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DEGERLEME RAPORU OZETI

TALEP EDEN KURUM :  Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

Bu rapor Miikiyetlerinin tamamu Karsan Otomotiv Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketine ait olan Bursa Ili, Niliifer ilcesi, Ak¢alar
Mabhallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25 m? yilizolgiimli ve
RAPORUN KONUSU :  Akgalar Mahallesi 111 ada 2 parselde 28.258,63 m? yiiz0lgtimlii iki
adet gayrimenkullerin pazar degerinin, Tirk Liras1 cinsinden
belirlenmesi  amaciyla  hazrrlanan  gayrimenkul — degerleme

raporudur.
DEGERLEME TARIHI :30.09.2022
RAPOR TARIH VE NO. : 18.10.2022 tarih ve 775473 takip numarah

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62,3 sayih “Sermaye
Piyasasmda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer
alan “’Degerleme Raporlarmda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar’” c¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
kapsammda hazrlanmgtir.

RAPORUN KAPSAMI

Hasanaga Organize Sanayi Boélgesi (HOSAB) Imar biriminde
yapilan incelemede tasmmaz parselleri; 13.02.2020 tarih ve 453
onay sayii 1/1000 Olcekli Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi
f[lave ve Revizyon Imar Plannda “Sanayi” lejanthdr. Emsal: 0,70,
On bahge 20 m, Yan bahge: 12m, Arka bahge 20m ¢ekme mesafesi
sartlarmna tabidir.

iIMAR DURUMU

Miilkiyeti; Karsan Otomotiv Sanayii Ve Ticaret Anonim Sirketi’ne
ait olan; Bursa Il Nilifer flgesi Akcalar Mahallesi 111 ada 1
parselde 159.90225 m? yiizolglimlii ve Akcalar Mahallesi 111 ada
DEGERI : 2 parselde 28.258,63 m? yiizOlgiimlii iki adet gayrimenkullerin
degerleme tarihi itibariyle Tiirk Liras1 cinsinden KDV harig
1.230.000.000.-TL (Birmilyarikiyiizotuzmilyon.- Tiirk Lirasi)
deger tahmin ve takdir edilmis tir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
KONTROL EDEN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Mehmet Ali Ozer (SPK Lisans Numaras1403901)

Yalgm PEKOK (SPK Lisans Numaras1402673)
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UYGUNLUK BEYANI

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

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla smirldir.

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

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

o Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme uzmanlar1 mesleki egitim sartlarma haizdir.

e Degerleme uzmanlarmn degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlirii konusunda daha
onceden deneyimi vardrr.

e Degerleme uzmanlar1 miilkii kisisel olarak denetlemistir.

o Rapordaki analiz, kanaatler ve sonu¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlart (IVSC)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmustir.

VARSAYIMLAR

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarm varhg pesinen kabul
edilmistir.

o Bu piyasadaki alci ve saticilarm gayrimenkul hakkmda oldukca iyt diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin Onemli bir faktdr olmadig1 kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire icin kaldig kabul edilir.

e Secilen karsilastmilabilir 6rneklerin  degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastrilabilir  6rneklere ait  verilerm, fiyat diizeltmelermn  yapimasinda
degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

e Raporda belirtilen defer bu raporun hazirlandidi tarihteki degeridir. Degerleme uzmam bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayr sorumlu degildir.

e Bu rapordaki higcbir yorum hukuki konular, 0Ozel arastrma ve uzmanhk gerektiren
konulart ve degerleme uzmanmm bilgismin Otesinde olacak konulart agiklamak niyetiyle
yapilmamustir.
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e Milk ile ilgili hichir bilgide degisiklik yapimanustr. Mikiyet ve resmi tammlar ile ilgil
bilgilerin alndig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarm dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

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

e Kullandlan fotograf, harita, sekil ve c¢izimler yalnizca gorsel amachdr, rapordaki konularm
kavranmasma gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullambustr, baska hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimeir olmasi dolayist ile
mevcut piyasa kosullarmda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz Oniine
alnarak yapimustr. Projeksiyonlar degerleme uzmanmm kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarma baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmam milk iizerinde veya yakmnmnda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlligne sahip degildir. Deger tahmini yapiirken
degerin diismesine neden olacak bu gbi maddelerin var olmadiy Ongorilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

o Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, gilincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekl
istikrarh bir ekonomiye dayahdr. Dolaysiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerim raporda
belirtilen fikir ve sonuglar1 etkilemesinden otiirii sorumluluk alnmaz.

e Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate almmamistir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmanmm zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadart ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

o Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik arastrmalar yapilmadan zemin
saglamh@ konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢ahsmalarda zemin ile ilgii herhangi bir
olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastrmalart ve zemin kontaminasyonu cahsmalar, "Cevre
Jeofizigl" bilim dalnn profesyonel konusu icinde kalmaktadw. Sirketimizn bu konuda bir
ihtisas1 olmaylp konu ile ilgii detayh bir arastrma yapimamistr. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkulin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme cahsmasi yapimustir.
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi i¢cin 18.10.2022 tarihinde, 775473 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor Miikiyetlerinin tamanmu Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketine ait olan Bursa Il, Niliifer Ilcesi, Akcalar Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25
n?  ylizolgimlii “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 Arsasr” vasih ve Akgalar Mahallesi 111 ada 2
parselde 28.258,63 n? yiizolgiimli ‘2 Kath Betonarme Depo Aritma Tesisi Ve Arsa” vasifh
ki adet gayrimenkullerin pazar degerinin, Tirk Lirast cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporu Hazrlayanlarin Ve Sorumlu Degerleme Uzmammn Ad ve Soyadlan

Bu gayrimenkul degerleme raporu, tasmmazlarm mahallinde yapilan ncelemeler
sonucunda ilglli  kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu
Degerleme Uzmani Yalgm PEKOK (SPK Lisans No: 402673) kontrolinde, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Mehmet Ali OZER (SPK Lisans No: 403901) tarafindan hazrlannustir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu i¢cin sirketimizin degerleme uzmam 22.09.2022
tarihinde c¢ahgmalara baglannmug 30.09.2022 tarihinde degerleme c¢alsmasi ve 18.10.2022

tarthinde rapor yazim cahsmasi tamamlanmistir.

1.5. Dayanak So6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi talebiyle iki sirket arasmda imzalanmis olan 20.09.2022 tarihli dayanak sozlesmesi
hikkiimlerine bagh kalnarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun Tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 Kapsaminda Hazrlamp
Hazrlanmadigina lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlart dogrultusunda tanzim
edimis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayih Resmi Gazete’de yaymlanan Sermaye Piyasasmda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkmnda Teblig’in 1. Maddesinin

2. Fikras1 kapsammda hazirlanmistir.

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

S6z konusu tasmmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan daha Onceden hazrlannis
degerleme c¢alismas1 bulunmamaktadir.
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BOLUM 2 SIRKET - MUSTERI BILGILERI

2.1. Degerleme Sirketi Unvam ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildr Bankaciik sektorinde giiven ve hizmet
kalitesinden Odiin vermeden c¢alsan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nm istiraki olarak
“Her tiirli gayrimenkulin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak iizere” Tiirk Ticaret
Kanunu hikkiimleri uyarmca; 23 Agustos 1995 tarthinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S.
olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfikk Sok. No: 24 de 30 personelle kuruimustur.

Sirketimiz artan i hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04/11/2003 tarthinde Akay
Caddesindeki hizmet binasma tagmmus, cahsmalarma bir sire burada devam etmis, daha
sonra Eti Mah. Ali Suvavi Sok No:l11 Maltepe-Ankara adresine tasmmustr. Gelisen ve
biiyiiyen Sirketimizin Genel Miudiirligii Atatitk Mah. Meric Cad. Turkuaz Plaza Sitesi
No:5/46 ATASEHIR / ISTANBUL adresinde bugiinde cabsmalarmiza devam ettigimiz
hizmet binasma tasmmistir.

Sirket unvam 13/05/2008 tarih ve 7061 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanarak
“Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis ve 05/12/2008 tarihli Ticaret Sicil
Gazetesinde de sermaye artrmm ve sermaye paylarmzdaki degisiklik yaymlanmustr. Bugiin
sermayemizin % 94’ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en biiyik hissedarmiz
olmustur. Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde ‘“Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos
2009 da Bankacilkk Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine almmustir.

01/06/2010 tarihli Yonetim Kuruli Karartyla Istanbul Anadolu yakasmda 2. Bolge
Miidiirliglimiiziin  acimasma karar veriimis ve 06/09/2010 tarthinde resmi olarak faaliyetine
baglamistr.  16/09/2010 tarihli  Yonetim Kuruln Karartyla Antalya Bolge Miudiirligi
kurulmasma karar verilmis, 06/12/2010 tarthinde de resmi olarak faaliyetme baslanustr. Yine
13/04/2011 tarihi Yonetim Kurulu Karartyla Bursa Bolge Miidiirligii kurulmasma karar
verimig, 24/05/2011 tarthinde de resmi olarak faaliyetme baglanustr. Bugiin Bolge
Miidiirliklerimizin sayss1 Ankara, Istanbul, Izmir, Adana, Antalya ve Bursa olmak iizere
toplam 6 Bolge Midiirligiine ulagmustr. Ayrica Trabzon, Diyarbakr ve Konya’da 3 Subesi
bulunmaktadr.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasast Kurulu(SPK) ve Bankacilk
Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cergevesinde Gayrimenkuliin rayi¢
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degerini bagimsiz ve tarafSiz gozle inceler, arastrr ve uluslararasi standartlara uygun olarak
sizlere raporlar. Sirket web adresi: http//www.vakifgd.com.tr

2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

Tirk otomotiv sanayinde 50 yih geride brakan Karsan, dinyanm onde gelen otomotiv
devleri i¢cin tretimden, toplu tasimaciik alanmda kendi markal 6zgiin tirlinlerini gelistirmeye
uzanan yolculukta, yaygn hizmet ag ile pazarlama, satiy ve satiy sonrasi hizmetlerini
stirdiiriiyor. Tiirkiye’nin dort bir yanma yaylan Karsan, yikselen bir marka haline geldi
Kurdugu is ortakliklari ve Oncii yenilikleriyle, Karsan bugiin diinyann 20 farkh iilkesinde
hizmet veriyor.

1981 yilindan bu yana %100 yerel sermaye ile ticari ara¢ {lretimi gergeklestiren
Karsan'm Bursa Hasanaga’daki fabrikasi tek vardiyada yilda 18 bin 200 arag iiretebilecek
yaptya sahip. Otomobilden kamyona, minivandan otobilise kadar her tiirlii araci iiretebilecek
esneklikte tasarlanan Hasanaga Fabrikasy, Bursa sehir merkezne 30 km uzaklkta olup, 90 bin
metrekaresi kapah toplam 206 bin metrekarelik bir alan {izerinde yer ahyor. Isletmelerin ve
toplumlarm mutlulugunu odagma alarak gelistirdigi yenilik¢i tasarmlarla, her {ike, hatta her
sehir icin cagn gereksinimlerine uygun %100 elektrikli araglar iiretiyor. Inovatif marka
DNA’s1 ve siirdiiriilebilir ¢oziim iiretme misyonu ile Karsan, gelecegin ihtiyact olan elektrikli
ara¢ teknolojisindeki yenilikleri yakindan takip ederek calgmalarma hizla devam ediyor ve

her gecen giin {iriin gamm1 zenginlestiriyor.

Karsan bugiin Hyundai Motor Company (HMC) i¢in yeni H350 hafif ticari araglarini,
BredaMenarinibus i¢cin 12-18m otobiisleri ve kendi markasi altmda Karsan JEST‘in iiretimini
gerceklestiriyor. Karsan ayrica sehirlerin toplu tasmmaciik sistemlerindeki degisen ihtiyaglara
¢oziim olarak Karsan markali 8m erisilebilir ATAK ve STAR otobiislerini iiretiyor. Karsan
ara¢ Uretiminin yam swa, Organize Sanayi Bolgesinde yer alan fabrikasmda endiistriyel
hizmetler de saghyor. Gelecek nesillere daha iyi bir diinya brakmak i¢in gelistrmekte oldugu
movatif {irlin ¢oziimleri ile Karsan’m hikayesi bugilin dinyann dort bir yannda sehirleri
gelecege, toplumlari daha yesil bir diinyaya, isletmeleri karhliga, is ortaklarm ise basartya
tastyarak devam ediyor. Siket web adresii https//www.karsan.com/tr/kurumsal/karsan-

hakkinda/karsana-genel-bakis
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsamu ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Miilkiyetlerinin tamanu Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine ait olan
Bursa I, Niliifer ilcesi, Akgalar Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25 n? yiizolciimlii
““AB,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 Yar
Prefabrik Ofis, Isyeri Arsasi” vasifi ve Akcalar Mahallesi 111 ada 2 parselde 28.258,63 m?
ylizolgtimlii “2 Kath Betonarme Depo Artma Tesisi Ve Arsa” vasifh iki adet
gayrimenkullerin  pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirflenmesin  tespiti amaciyla
hazirlannugtr.  Degerleme cahgmast swasmda miisteri tarafindan herhangi bir smirlama
getirilmemigtir.

2.4. Isin Kapsam
SPK mevzuati kapsammda ve asgari unsurlar c¢ercevesinde miistermin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazrlanarak miisteriye slak imzal
sekilde tesm edilmesidir.

Bu raporda kullanilan deger; “Arsa” nitelkli tasmmazlarm “UDES’in 1 nolu
Standart’mda tanmlanan ““ Pazar degeri “dir. “UDES 1 Pazar Degeri Esash Degerleme”
standartlarmda Pazar Degeri tammlamas1 asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir milkiin uygun bir pazarlamann ardndan birbirinden bagmsiz
istekli bir alciyla istekli bir satict arasmda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarm
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve i1yi niyeth bir sekilde
hareket ettikleri bir anlasma c¢ergevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken
tahmini  tutardr. Bu  de@erleme  ¢ahsmasmda  asagidaki  hususlarm  gegerliligi
varsayllmaktadir.

» Alct ve satict makul ve mantkli hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkuliin satis1 icin makul bir siire tanmmustir.

> Odeme nakit veya benzeri araglarla yapimaktadir.

» Gayrimenkul alm islemi swrasmda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan

lizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanim

Konu gayrimenkuller tapunun Akgalar Mabhallesi, 111 ada 1 ve 111 ada 2 parsellerinde
yer almaktadrr. Inceleme tarihinde faal durumda arag iiretim tesisi olarak hizmet vermektedir.
Toplam 1ki parselde toplam 188.160,88n? 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 Nilifer / BURSA

Bursa ilinin batismda, Bursa - Izmir Karayolwna 5,5 km kuzeyinde konumlu olan
Hasanaga Organize Sanayi BolgesiHOSAB) igerisinde yer almaktadr. Osb bdolgedeki
doluluk oram yikksek seviyededir. 172 adet parsel sayisi bulunmakta olup, bunun 157 adedi
sanayi parselidir. Bu sanayi parsellerinden 132’si doluw/faal haldedir.

058 8OLGE MUDURLUGD

HASANAGA MAHALLESI
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CEVRE YOLL

|

TLENCLOR 05D

-

n
2.4

TASINMAY LARIN
KONUIM

Koordinat (40,1736 — 28,7759)

Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) Bursa Kent Merkezine ~23 km.
mesafede kentin kuzey bati yoninde, Izmir Yolmun 6 km. gineyinde yer almaktadr.
Batismda Akcalar Mabhallesi ve Uluabat Goli, dogusunda Kayapa Mahallesi, giineyinde
Ungukuru, Maksempmar ve Giingdren Koyleri bulunmaktadr. Kuzeyinde ise Bursa-Izmir
Yolu, Gériikle Sosyal Konutlar1 ve Irfaniye Mahallesi yer almaktadr.

Tasmmazlar bolgesinde yer alan Hosab Bolge Miidiirligiine 3,2 km, Kayapa Organize
Sanayi Bolgesine 6,4 km, Bursa Organize Sanayi Bolgesine 27 km, Bursa Cevre Yolu
Baglant1 Kavsagma 15 km uzaklktadir.

2022 yii basi itibariyle, HOSAB’m alan olarak biiyikkigi 213,94 hektardr. 2008
yiinda 40 dolaymda olan bdlgede faaliyet gosteren firma sayis1 2022 yii Ocak ayi itibariyle
153’e yikselmigtir. Bolge firmalarmda 2022 vy basi itbariyle 13.187 kisi isthdam
edilmektedir ve bolgeden ihracat 2 milyar dolar seviyesine yaklagmustir.
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Il
flcesi
Mahallesi

Pafta
Sahibi

Ada

Parsel
Niteligi

Yiiz olgtimii (n?)
Tapu Tarihi
Hisse

Yevmiye

Cilt

Sayfa

Zemin Tipi

Kimlk No

€

Bursa
Niliifer
Akcalar
H21c06a3c

Karsan Otomotiv Sanayii Ve Ticaret
Anonim Sirketi

111
1

A,B,C,D Ve E Bloklardan Olusan Yar1
Prefabrik Tugla Fabrika Ve
Miistemilathrt Ve Ilave 3 Adet
Prefabrik Depo Ve 1ki Adet Tugla
Idari Bina Ve ilave ki Adet Tek Kath
Yar1 Prefabrik Ofis, Isyeri Arsast

159.902,25
09.12.2003
1/1
11802
51
5070
Ana Tasnmaz

15277940
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Bursa
Niliifer
Akcalar
H21c06a3c

Karsan  Otomotiv
Ticaret Anonim Sirketi

Sanayii Ve

111

2

2 Kath Betonarme Depo Aritma
Tesisi Ve Arsa

28258,63
22.12.2003
11
12851
51
5071
Ana Tasmnmaz

15277941
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3.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller 1ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine iliskin Bir Stmirdlama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

23.09.2022 tarthinde saat 14.41 TKGM Web tapu sisteminden alnan Tapu Kayit
Ornegi belgesine gore deperlemeye konu tasmmazlar iizerinde asagdaki bilgillere ulasimustr.
Tasmmazlara ait Tapu Kayit Oregi Belgesi rapor eklerindedir.

111 ada 1 parsel:

Beyanlar Hanesinde:

Beyan: 3402 Saylh Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasmmn (a) bendi uygulamasma
tabidir. (11.08.2021 tarih ve 43835 yevmiye)

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Miudiirligiinin  (Tarih: 25/04/2016 Sayr:
5886) saylh yazisma istinaden tasmmazmn icra yoluyla satis1i dahil {iclincii kisilere devrinde
OSB den uygunluk gbriis alnmast 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: AKBANK T.A.S. lehine 1. Dereceden 20.000.000,00 EUR bedelle
(13.12.2011 tarih ve 34254 yevmiye)

Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 2. Dereceden 70.000.000,00 TL bedelle (13.12.2011
tarih ve 34328 yevmiye)

111 ada 2 parsel:

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

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Midirliginin  (Tarih: 25/04/2016 Sayr:
5886) saylh yazisma istinaden tasmmazin icra yoluyla satist dahil {iclincii kisilere devrinde

OSB den uygunluk goriis alnmas1 zorunludur. (27.04.2016 tarih ve 16781 yevmiye)
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Rehinler Hanesinde

Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 1. Dereceden 2.000.000,00 EUR bedelle (08.09.2005
tarih ve 16019 yevmiye)

Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 2. Dereceden 50.000.000,00 TL bedelle (24.09.2019
tarih ve 38633 yevmiye)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkulin icra satglart  dahil {clincli  kisilere  devrinde
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinden (HOSAB) uygunluk sarti aranacaktir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine Iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat (ipotek ve 3402 Saylh Kanun'un 22.
Maddesi) kayitlarinin, tagsmmazin degerine etkisi bulinmamaktadir.

34. Gayrimenkullerin imar Durumu

28.09.2022 tarihinde Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) Imar biriminde
yapilan incelemede tasmmaz parselleri; 13.02.2020 tarih ve 453 onay sayh 1/1000 Olgekli,
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi Ilave ve Revizyon Imar Plannda “Sanayi” lejanthdir.
Emsal: 0,70, On bahge 20 m, Yan bahce: 12 m, Arka bahce 20 m ¢ekme mesafesi sartlarma
tabidir.

Plan Notlan:

% Imar durumu ile proje diizenlenebilir, insaat yapilamaz.

% Sanayi bolgesi otopark parsel iginde ¢oziimlenir.

¢ Organize Sanayi Bolgesi uygulama yonetmeligi hikkiimleri uygulanir.

% Zemin etiitii raporu (Jeolojik — Geoteknik) hazrlanmadan ruhsat verilmeyecektir.

¢ 13.03.2020 tarihinde onaylanan Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi ilave ve revizyon
[mar Plani onay tarihi 6ncesi yap1 ruhsati alan ve yapi ruhsat siiresi gegerliligi devam
eden vyapilar i¢in, yapt ruhsatmm almmis oldugu doneme ait plan hikiimleri
uygulanr.

% TEIAS goriisii olmadan ruhsat diizenlemez.

L)
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Aciklama 111 ada 1 parsel 111 ada 2 parsel
Lejant Sanayi Sanayi
Nizanu Ayrik Ayrik
Taks - -
Kaks (Emsal) 0,70 0,70
Hmax: Uretim tiiriine gore(Serbest) Uretim tiiriine gore(Serbest)
On bahge 33m 20 m
Komsu parseller 18 m 12m
Arka Bahge 30 m 20 m
mesafesi

Katlar Alam Katsayis1 (KAKS): Yapmmn biitiin katlardaki alanlar1 toplammm parsel

alanma oranmndan elde edilen sayidr. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve ¢ati katlar ve
kapali ¢ikmalar
toplamudr.

dahil kullanilabilen biitiin ~ katlarm isikhklar ¢iktiktan sonraki alanlari

Sayfa 18 /136




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

Imar Paftalan

3.5. Gayrimenkullerin Kullammma Dair Yasal izinler Ve Belgeler, Gayrimenkuller
Icin Almmus Durdurma Karan, Yikim Karan Riskli Yap Tespiti V.B. Durumlara Dair
Ac¢iklamalar (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar)

Tapu Senedi(111 adal parsel) Konu tasmmaz tapu senedinde ana tasmmaz vasfinda
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 Kath Yar
Prefabrik Ofis, Isyeri Arsasi” olarak cins tashihi yapimustir.

Tapu Senedi: (111 ada2 parsel) Konu tasmmaz tapu senedinde ana tasmmaz vasfinda

olup, “2 Kath Betonarme Depo Aritma Tesisi Ve Arsa” olarak cins tashihi yapimustir.

Tapu Kayit Bilgileri Belgesi: 23.09.2022 Tarih ve 14.41 tarihi itibariyle TKGM takbis
portal sisteminden temin edilmistir.

Imar Durumu: 28.09.2022 Tarthinde Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB)
Miidiirligii Imar biriminden temin edilmistir.

Yapt Ruhsatlar: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) Miidiirliigii Imar
biriminden temin edilmistir.

Not: Tasmmazn eski ada/parsel bilgisi 221 ada 8 parsel olup, bolgede 2003 yilinda

yapillan imar uygulamasi sonucunda 111 ada 1 parsele doniismiistir. Bu tarihe kadar

diizenlenen resmi evraklar1 221 ada 8 parsel iizerinde diizenlenmistir.
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221 ada 8 parsel:

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 22.10.1998 tarih ve 08/02 sayilh A blok
12.150n?, B blok 12.150n?, C blok 13.500n?, D blok 3.600n? alanh toplamda 41.400n?

alanli yeni yapi ruhsati,
Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 13.10.1999 tarth ve 09/14 saylh E Blok icin
6.075 n? alanh ilave yapi ruhsati,

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 13.10.1999 tarth ve 09/15 sayih Artma Binasi
icin 1.034 n?* alanh ilave yapi ruhsati,

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 13.10.1999 tarth ve 09/16 sayih Fabrika
Miistemilatlar1 icin 3.683 n?* alanh ilave yapi ruhsati,

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 07.02.2000 tarih ve 09/19 sayih Idari Bina (H
blok) 3981n? alanh, Idari Bina (G blok) 3.409n? ve Galeri 177n? alanh, toplam 7.566m2
alanl ilave yapi ruhsati,

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 07.02.2000 tarih ve 09/20 sayih Preshane (E
Blok) i¢in 8.827n? alanh ilave yap1 — tadilat yapi1 ruhsati,

YAPI RUHSATLARI (221 ada 8 parsel) |

Yol Yol Toplam Toplam
?;Elfi B;lfe }iz:mm ; z)fll Kotu ISOt? Kat Yiiksekli A(l:::)l
Alti Ustii  Sayisi gi(m)
Fabrika —
A.B,C.D BLOK
22.10.1998  08/02  (A:12150n?,B: 3/A - 1 1 7,60 41.400
12.150m2,C:13.
500,D:3.600n7)
¥13.10.1999  09/14 Fabrika (E 5 - 1 1 16,50 6.075
blok)
13.10.1999  09/15  Artma Tesisi  3/A 1 1 2 6,50 1.034
Fabrika
13.10.1999  09/16 Mistemilatiar: 3/A ; 1 1 11,55 3.683
idari Bina
(H)398 117,
17.022000  09/19  idari Bina (G) 4/A 1 2 3 8,25 7.566
340912, Galeri
17712
07.02.2000  09/20 Preshane 1 2 16,50 8.827
s (Eblok) Tadilat ’ .

* Bu ruhsattan sonra 07.02.2000 tarih ve 09/20 say1li Preshane (Eblok) Tadilat ruhsat1 bulunmaktadir.
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111 ada 1 parsel:

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

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 02.04.2008 tarth ve 17/23 saylh Depo-2 i¢in
934,20n? ilave yapi1 ruhsati

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 02.04.2008 tarth ve 17/23 sayih Depo-3 i¢in
1730,26n7 ilave yap1 ruhsati

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 17.09.2012 tarth ve 692/06 saylh E2 blok i¢in
3.099,50n? ilave yap1 ruhsati,

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 17.09.2012 tarth ve 692/06 saylh E2 blok i¢in
2.535,50n? ilave yap1 ruhsati,

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayilh E3 blok icin
1.264 n? ilave yapi ruhsati,

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayilh Trafo icin
43.8n? llave yap1 ruhsati,

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayih Cl1 blok icin
4.710n? ilave yap1 ruhsati,

YAPI RUHSATLARI (111 ada 1 parsel)

Yap Yol Yol Toplam Toplam
1;::?& B;'fe }ianlzl‘ Smf Kotu Kotu Kat Yiksekl A(lfl‘l'z‘;
1 Alti Ustii  Sayisi gi (m)

02.042008 1723 Depo—1 2B - 1 1 7.60  1.764.50

02.042008 1723 Depo -2 2/B - 1 1 7.60 934,20

02.042008 1723 Depo—3 2B - 1 1 7.60  1.730.26

17092012 69206 TaorkaE-og o | 1 17.1  3.099,50
1 Blok

17.002012  692/06 Tabrka E-p 1 2 171 2.535.50
2 Blok

28.05.2015 85010 aorka B 1 1 17.1 1.264
3 Blok

28052015 85010  Trafo  3/A 43.8

28.09.2015 85010 rabrkaC-og 1 1 17.1 4710
1 Blok

* By yapi ruhsat alinmis fakat insa edilmemistir.
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111 ada 2 parsel:

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 21.04.2008 tarih ve 17/29 sayih Istinat Duvari
icin 572n? ilave yap1 ruhsatt

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 21.04.2008 tarth ve 17/29 sayih Depo i¢in
4.050n? ilave yeni yapi ruhsati

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 28.02.2012 tarih ve 659/14 sayh ilave Depo
icin 3.626,5n? ilave yap1 ruhsati,

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 27.04.2016 tarih ve 896/04 sayih Istinat Duvari
icin 4.292n? alan i¢cin ilave yap1 ruhsati

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 27.04.2016 tarh ve 896/04 sayih Giivenlik
Binasi i¢cin 55 n? alan i¢in ilave yapi ruhsati

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 27.04.2016 tarth ve 896/04 saylh Ara¢ Stok
Alani i¢in 8.388 n? alan i¢in ilave yap1 ruhsati

YAPI RUHSATLARI (111 ada 2 parsel)

Yapr Yol Yol Toplam Toplam
T NG© jem Swf Kotu Kotu Kat Viksekligi (o0
1 Alt1 Ustii  Sayisi (m)
21.042008 17/29 Istnat Duvart  2/A - 1 1 9,65 572
21.04.2008 17/29 Depo A 1 1 2 12.10 4.050
28.02.2012 659/14 Fabrika Binast 3/A - 1 1 7 3'626’(5)
27.042016 896/04 Istinat Duvari 2/A - - ; - 4292
27.042016 89604  Ouvemik | 1 2.7 55
Binasi
27.042016 896/04  Arag Stk - ] - 8.388
Alam

Yap Kullanma izin Belgeleri: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB)
Miidiirligii Imar biriminden temin edilmistir.

221 ada 8 parsel:

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 01.06.1999 tarih ve 04/08 sayih A blok 12.150
m?, B blok 12.150 m?, C blok 13.500 n? olmak iizere toplamda 37.800 n¥ alank yapi

kullanma izin belgesi,
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Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 01.06.1999 tarth ve 04/08 sayilh D blok icin
3.600 n? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 31.03.2000 tarth ve 04/10 saylh E Blok icin
6.075 n? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 31.03.2000 tarih ve 04/11 sayih Aritma Binasi
icin 1.034 n?* alanl 1yap1 kullanma izin belgesi,

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 31.03.2000 tarth ve 04/11 sayih Fabrika
Miistemilatlar1 icin 3.683ny* alanh yapi kullanma izin belgesi

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 13.03.2001 tarih ve 04/13 sayih Idari Bina (H
blok) 3.981m? alanh, Idari Bina (G blok) 3409n? ve Galeri 177n? alanh, toplam 7.566m2
alanli yap1 kullanma izin belgesi

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI (221 ada 8 parsel)

Belge Belge Yap Yap Yol = Yol = Toplam TO plam. Alam
Tarihi No ismi Simfi Kotu Igotu Kat Yiiksekli (?)
Alt1  Ustii  Sayis1 gi(m)
Fabrika —A,B,C,D
BLOK
01.06.1999 04/08 (A:12150n7,B:12. 3/A - 1 1 7,60 37.800
150n?,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 Arttma Tesisi 3/A 1 1 2 6,50 1.034
Fabrika
31.03.2000 04/12 Miistemilatlar1 3/A - 1 1 11,55 3.683
Idari Bina
(H)3981n2, idari
13.03.2001 04/13 Bina (G) 340912, 4/A 1 2 3 8,25 7.566
Galeri 177

111 ada 1 parsel:

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 15.08.2016 tarth ve 367/14 sayih Cl blok icin
4.710n? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayih Trafo i¢cin
43.8n? ilave yap1 ruhsati,

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 15.08.2016 tarih ve 367/14 sayih E3 blok i¢cin
1.264 n?* alanli yap1 kullanma izin belgesi,
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Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 08.05.2013 tarth ve 256/12 sayih E2 blok icin
2.535,50n? alanh yap1 kullanma izin belgesi,

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 08.05.2013 tarth ve 256/12 sayih El blok icin
3.099,50n? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 04.08.2008 tarih ve 07/19 sayih Depo-1 igin
1.764,50n? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 04.08.2008 tarih ve 07/19 sayih Depo-3 i¢in
1.730,26n? alanl yapi1 kullanma izin belgesi,

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 04.08.2008 tarth ve 07/19 sayih Depo-2 i¢in
934,20n? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 17.02.2000 tarih ve 09/19 sayih ruhsatma bagh
olarak verilen 04.08.2008 tarih ve 07/20 sayith G blok icin verilen 3.408n? alanh yapi
kullanma izin belgesi,

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 17.02.2000 tarih ve 09/19 sayih ruhsatma bagh
olarak verilen 04.08.2008 tarth ve 07/20 sayilh H  blok (3.981 M2 +177)
4.158n? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

YAPI KULLANMA iZIiN BELGESI (111 ada 1 parsel)

icin verilen

Yapr Yol Yol Toplam Toplam
?ellflfi Blfllge }{an‘;‘ Smf Kotu Kotu Kat Yiiksekli A(';l'z‘;
a 0 s 1 Al Ustii  Sayisi gi (m)

04.082008 _ 07/19 Depo — 1 B - 1 I 760  1.764.50
04.08.2008 _ 07/19 Depo — 2 B - 1 1 760 934.20
04.08.2008  07/19 Depo — 3 2B - 1 I 760 1.730.26
£04.082008 0720 O B};’}I‘]a()lda“ 4A 1 2 3 11.75 3.408
£04.08.2008 0720 1 Bk;lés(iss)osyal A 1 2 3 11.75 4.158
08.052013  256/12 Fabrka E-1Blok 3/A - T I 171 3.099.50
08.052013 256/12 Tabrka E2Blok 3/A - T 2 71 253550
15.082016  367/14 Fabrika E-3 Blok 3/A - 1 I 17.1 1264
15082016 367/14 Fabrka C-1Blok 3/A - 1 1 7.1 2710

* Bu yapi kullanma izin belgeleri 228 ada 1 parsel icin diizenlenen 13.03.2001 tarih ve 04/13 sayih yap1 kullanma izin belgesi ile

miikerrerdir.

<
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111 ada 2 parsel:

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 21.04.2008 tarih ve 17/29 sayih Istinat Duvari
icin 572n? ilave yap1 ruhsatt

Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 20.03.2009 tarth ve 07/38 sayilh Depo i¢in
4.050n? alanli yap1 kullanma izin belgesi

Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 29.06.2012 tarih ve 225/20 sayh Ilave Depo
icin 3.626,5n? alanli yapi kullanma izin belgesi,

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.03.2017 tarih ve 391/03 sayih Istinat Duvari
icin 4.292n? alanl yap1 kullanma izin belgesi

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.03.2017 tarth ve 391/03 sayih Giivenlik
Binasi i¢cin 55 m? alanli yap1 kullanma izin belgesi

Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.03.2017 tarth ve 391/03 sayih Ara¢ Stok
Alani i¢in 8.388 n? alanh yap1 kullanma izn belgesi

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI (111 ada 2 parsel)

Yol Yol Toplam Toplam
];“e:-’?}fi B;lge Si(apf ;{1 2::;1 Kotu Kotu Kat Yiiksekli A(llz:::)l
a 0 smi Aln Usti Sayis1  gi(m)
20.03.2009 07/38 Depo 3/A 1 1 2 12,10 4.050
20092012 22500  rabrka g . ; 1 1 7 3.626.,50
Binasi
28.03.2017 391/03  istmat oo i ] ] 4292
Duvari
28.03.2017 39103  Ouvenlik ] 1 1 2.7 55
Bmasi
28.03.2017 391/03 Arag Stok 5 - ; - - 8.388
Alam

Mimari Proje: Konu tagmmalar i¢in Hasanaga Organize Sanayi bolgesi arsivinde
yukarida detaylar1 verilen ruhsatlarina bagh onayh mimari projeleri incelenmistir.

Yap1 Kayit Belgesi: 111 ada 1 parsel i¢in 27.06.2019 tarih ve 4703646 sayih 2201 nv
alanl yap1 kayit belgesi bulunmaktadir.
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3.6. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere ( Gayrimenkul Satiy Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg1 Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasiom Sézlesmeler V.B.)
Iliskin Bilgiler

Degerleme  konusu varhiga iliskin  olarak  yapimus herhangi bir  sOzlesme
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiig Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat
Paylasimi So6zlesmeler vb.) bulunmamaktadir.

3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Plamnda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Konu tasmmaz son ii¢ ylda herhangi bir ahm-sattma konu olmamustr. Imar
durumunda Onceki durumunda 1/1000 o6lgekli 03.09.2003 Tarihli Akgalar Sanayi Bolgesi
U.IP gore ayrk nizam, Emsal: 1.00, Hmax: iiretim Tiirine gore serbest, “Sanayi Alani”
imarmda kalmakta iken, Akgalar Osb ve Hasanaga Osb bolgesinin birlesmesine bagh olarak
son imar plam 13.02.2020 tarth ve 453 sayr ile onaylanmustr. Inceleme tarihinde /1000
Olcekli, Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi Ilave ve Revizyon Imar Plannda “Sanayi’
lejanthdr. Emsal: 0,70, On bahge 20 m, Yan bahce: 12 m, Arka bahge 20 m ¢ekme mesafesi
sartlarma tabidir.

3.8. Degerlemesi Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarnca Gerekli Tiim Izinlerinin
Almp Ahnmadig, Projesinin Hazr Ve Onaylanmus, Insaata Baslanmasi ic¢in Yasal
Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

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

edilerek yasal siirecleri tamamlanmistir.
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3.9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.6.2001 Tarih Ve 4708 Sayih
Yapt Denetimi Hakkinda Kanun Uyarnca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tagmmazmn {izerinde yer alan yapiarm bir kismu 29.06.2001 tarih
ve 4708 sayilh “Yapr Denetimi Hakkmnda Kanun” yiiriirlige girmeden once insa edildiginden
dolayr s6z konusu kanun hiikiimlerine tabi degildir. Bu tarihten sonra insa edilen yapilar yapi
denetim bilgileri asagidadrr.

111 ada 2 parsel lizerinde yer alan 4050n? alanh Depo Binast Kiikiirtii Mahallesi,
Mudanya Caddesi, Turgut Sitesi, No:57, A blok, A/12 Osmangazi /BURSA adresinde faaliyet
gosteren Aktest Yap1 Denetim tarafindan yapilmustir.

111 ada 2 parsel iizerinde yer alan 3626,5n? alanh Fabrika Binasi Yeni Yalova Yolu,
Buttim Is Merkezi, D blok, Kat:5, No:1538 OsmangaziBURSA adresinde faaliyet gdsteren
P.Y.D Proje ve Yap1 Denetim Hiz. A.S tarafindan yapimustir.

111 ada 2 parsel iizerinde yer alan 4292n¥ alanh istinat Duvar, 55n? alanh Giivenlik
Binas1 ve 8388n? alanh Istinat Duvari Ahmet Yesevi Mahallesi, Gegitpark Sitesi, No:2A, I¢
Kap1 No: 25, Nilifer /BURSA adresinde faaliyet gosteren Ikol Yapr Denetim Ltd. Sti
tarafindan yapimistir.

111 ada 1 parsel iizerinde yer alan 4710n? alank, C1 Blok, 1264n? alanh E-3 Blok
Ahmet Yesevi Mahallesi, Gegitpark Sitesi No2A, I¢ Kapi No: 25, Nilifer /BURSA
adresinde faaliyet gosteren Ikol Yap: Denetim Ltd. Sti tarafindan yapilmustir.

111 ada 1 parsel iizerinde yer alan 2535,50n? alanh E-2 Blok, 3099,50m? alanh E-3
Blok, F.S.M Bulvari, Idil Sokak, Umit 2 Apartman, No: 1/9 Niliifer /BURSA adresinde
faaliyet gosteren Idol Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan yapilmustir.

111 ada 1 parsel iizerinde yer alan 934,207 alanh Depo2, 1730,26n? Depo- 3 ve
1764,50nm? Depo -1 binalari Yalova Yolu, Buttim Is Merkez, D blok, Kat:5, No:1538
Osmangazi/BURSA adresinde faaliyet gosteren P.Y.D Proje ve Yapi Denetim Hiz. A.S
tarafindan yapimustir.
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3.10. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi Ve Planlann Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna
Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

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

3.11. Varsa Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkullere ait arsiv dosyasmda, konu gayrimenkuller i¢cin
diizenlenmis enerji verimlilik sertifikas1 bulunmamaktadir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLERIN FIZIKI OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Bursa ili; Bursa, Marmara Bolgesinin Giiney Marmara bolimiinde yer almaktadr.
Marmara Denizinin giineydogusunda yer alan Bursa, doguda Bilecik, Adapazari, kuzeyde
Kocaeli, Yalova ve Marmara Denizi, giineyde Kiitahya, batida Balkkesir illeriyle cevrilidir.
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Ilin yiizey sekilleri birbirlerinden esiklerle ayrimus ¢okiintii  alanlaryla, daglar
halindedir. Cokiintii alanlarmm bashcalarmy; Iznik ve Uluabat Golleri ile Yenisehir, Bursa ve
Inegdl Ovalar1 olusturmaktadmr. Ilin gd¢ almasmdaki en 6nemli neden ise, Bursa’nm ticaret ve
sanayi acismdan onde gelen kentlerden olmasidr. Bursa, Marmara Bolgesi'nde Istanbul’dan
sonra ticari potansiyel agismdan boélgenin en biiyiik ili durumundadr. Bursa’da agrhkh
olarak tekstil, hazr giyim makina cihaz vb. ticareti gelismisti. Bu kapsamda ilde ticaretle
ilglenen esnaf ve sanatkarlar ile ticarethane sayilarn yiiksek diizeylerdedir. Bursa, iike
ekonomisine sagladiy katma deger agismdan Istanbul, Kocaeli ve izmir'den sonra 4. srada
yer almaktadr. Tirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik sralamasinda ise Bursa,
Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeliden sonra 5’nci sradadr. Bursa Ili ¢alisan insan saysi ve
isyeri sayis1 bakmmndan da Istanbul ve Izmir'den sonra Tiirkiye'de 3. swrada yer almaktadr.
Bursa'da yapilan ihracat Tirkiye ihracatmmn yaklask %6'sm olusturmaktadw. Bursa il
toplam 1.081.954 hektar alana sahiptr. Bu alann 429.850 hektarm tarm yapilan kiiltiir
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arazisi olusturmaktadw. Kiiltiir arazisinde iklim sartlarma bagh olarak hemen hemen her tiirli
tarm rilinii  yetistirilmektedir. Yapilan arkeolojik cahsmalarla ilde ulagilan en eski uygarlk
kalntilar1 Yenisehir yakmlarindaki Mentese Hoyiigli ve Orhangazi yakmlarindaki Ihpmar'dir.

7 bm yillk yerlesim tarihi olan iln, Osmanh Doénemi'nde ‘Hiidavendigar” unvaniyla
geeirdifi bagkentlk doneminden giinlimiize ¢ok sayida tarithi yapr kalmistr. Bursa’nm kent
gelisimnde de Osmanh Devlet'ne baskentlik yapmasi temel etken olarak sayilabilmektedir.
1987 yih itibariyle biiyiiksehir olan Bursa ile 6zdeslesen Uludag, Ulu Cami, kestane sekerinin

yant sra kaplicalar ve havlu iiretiminde de Bursa ili onde gelen sehirlerdendir.

Niliifer Ilcesi, Bursa'nm, Osmangazi ve Yidrm'dan sonra iigiincii biiyikk ilcesidir.
Bursa'nn konut ihtiyacim karsilayabilecek toplu konut alanlartyla yakin zamanda biiyik bir
gelisme gOstermistir. Bursa'da niifus artist en hizh olan yerlesim yeridir. Niliifer ilgesinin ads,
Orhan Gazinin esi ‘Niliifer Hatun’dan gelmektedir.

Iice, dogusunda Osmangaz, gineyinde Orhaneli batismda Mustafakemalpasa,
Uluabat Golii ve Karacabey, kuzeyinde Mudanya ile cevrilidir. Denizden yiiksekligi 100-150
metredir. Bursa ilinin 10 km batismda yer alr. Niliifer Ilgesi son yillarda yogun bir
sanayilesmeye sahne olmustur. Bursa niifusunun onemli bolimiine isthdam olanag saglayan
Bursa Organize Sanayi Bolgesi ve Niliifer Organize Sanayi Bolgesi ilge smirlart i¢indedir.
Bursa'nin en biiyik sanayi kuruluslari olan Oyak Renault, Bosch, Sifas, Besas, Coskundz,
Polylen, SKT, Gemsat gibi onemli sanayi kuruluslarmmn fabrikalar1 bu bolgededir. Bursa-
Mudanya yoluyla, Bursa-Izmir yolunun arasmda ¢ok genis bir alana yaylan Bursa Organize
Sanayi Bolgesi ayrica Nilifer Organize Sanayi Bolgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu
bolgelerin dignda Cal, Kayapa, Hasanaga, Akgalar ve Goriikle smilari igcindeki sanayi
bolgeleri ile bircok biiylk i merkezini biinyesinde barmdran Niliifer, bu 6zelligi ile Bursa
niifuisunun % 80'me isthdam olanag yaratan ve iilke ekonomisine Onemli oranda gelir
saglayan bir sanayi ilcesidir. Ulidag Universitesinin merkez yerleskesi Niliifer ilgesi smirlari
icndedir. Burada pek ¢ok fakiilte ve yiikksekokul cahsmalarini siirdiirmektedir.

Hasanaga Organize Sanayi bolgesi (HOSAB) : Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi
(HOSAB) Bursa Kent Merkezine 23 km. mesafede kentin kuzey bati yoniinde, Izmir Yolunun
6 km. gineyinde yer almaktadwr. Batismda Akcalar Mahallesi ve Uluabat Goli, dogusunda
Kayapa Mabhallesi, giineyinde Uncukuru, Maksempmar ve Giingéren Koyleri bulunmaktadir.
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Kuzeyinde ise Bursa-Izmir Yolu, Gorikle Sosyal Konutlari ve Irfaniye Mahallesi yer
almaktadir.

Bugiinkii HOSAB’da sanaymin olusumu 1985 yilinda sanayi bdolgesi ilan edilmesiyle
baslamustir. 1/100.000 dlgekli Cevre Diizen Plani, Bursa Baymdrlk ve Iskan Miidiirligiince,
1/1.000 oleekli Cevre Diizen Plam ise Hasanaga Belde Belediyesince hazirlanmugtr.
Doénemin Hasanaga Belde Belediyesi, Hasanaga Sanayi Bolgesi kurulma kararmi almis ve 24
Subat 1997 tarthinde birincisi, 13 Hazrran 2000 tarihinde ikincisi olmak iizere uygulama imar
plani, Hasanaga Belediye Meclis karari ile onaylanmis ve imar parselleri olusturulmustur.
Sanayi bolgesi ilanndan sonra ¢ok az firma faaliyette bulunmak amaciyla bolgeye gelmis,
1990’ yillarla birlikte firma sayis1 artmaya baslamustr. Ilk yillarda firmalar, elektrik, su, yol
vb. alt yap1 ihtiyaglarini kendileri karsilamislardur.

Donemin Hasanaga Belediye Baskam ile yapilan goriismeler sonucu; bolgenin admmn
Bati Organize Sanayi Bolgesi (BOSAB) yerine Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB)
olmas1 sartiyla, belediyenin 27.03.2006 tarihli dilekcesi ile davadan feragat ettigi mahkemeye
sunulmustur. Bursa 2. Idare Mahkemesi’nin 06.12.2005 tarih ve E.2003/1845, K.2005/1457
saylh kararm bozulmasma, Danigtay 10. Daire Baskanhg 13.06.2006 tarthinde oy coklugu ile
karar vermigtir. Sanayi ve Ticaret Bakanh® da 28.08.2006 tarih ve 8959 sayili yazlariyla,
HOSAB tiizel kisiliginin, terkinden onceki organlar;; Miitesebbis Heyet, Yonetim Kuruly,
Denetim  Kurun ve 216  sicli  numarasti ile  devamm  uygun — gOrmiistiir.
OSB hiiviyeti kazamldiktan sonra Bati Organize Sanayi Bolgesi adi Hasanaga Organize
Sanayi Bolgesi olarak Sanayi ve Ticaret Bakanhgma tasdik ettirilmisti. Hemen ardindan
revize imar plam tasdik ettirilmesi i¢in cahsmalar baslamis; 2B alanlar, kanun ¢iktiktan sonra
uygulanmak tizere 2.Etap alam olarak planlanmusti. 17.03.2008tarihi itibari ile bolgenin
revize imar uygulama plan, Sanayi ve Ticaret BakanhZinca onaylanarak uygulanmaya
baglanmistr. Bu tarihten itbaren bolgede yatwim donemi baslamistr.  HOSAB Bolge
Midiirkigiiniin alt yap: yatrimlar1 yannda fabrika yatwrimlar1 da hizla artmugtr.

2012 yiindan itibaren goriismeleri siirdiiriilen Akgalar Sanayi Bolgesi ile birlesme icin
de 27 Haziran 2019 tarthinde bir protokol imzalannustr. Bakanhgmn onayr ile Akcalar
Organize Sanayi terkin ediip HOSAB smilar1 i¢ine dahil olmustur. Boylece 2019 yih sonu
itibariyle HOSAB biiyiikliigii 210,4 Hektara yiikselmistir.
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2022 yih bagt itbariyl, HOSAB’m alan olarak biyikligii 213,94 hektardir.
HOSAB’da toplam parsel sayis1 172 adettir. Bunlarm 157 adedi sanayi parselidir. Bu sanayi
parsellerinden 132°si dolw/faal haldedir. Insaat halindeki parsel saysi ise 6’dr. 2008 yiinda
40 dolaynda olan bolgede faaliyet gosteren firma sayis1 2022 yii Ocak ayi itibariyle 153
yikselmigtir. Bolge firmalarmda 2022 yili bagsi itibariyle 13.187 kisi isthdam edilmektedir ve
bolgeden ihracat 2 milyar dolar seviyesine yaklasmistr. HOSAB, Bursa’nn gelisim bdlgesi
batida, katimcilarma rekabet edilebilir alt yapi olanaklart ve hizmetler sunan modern bir
OSB olma yolunda emin admlarla ilerlemektedir.

HASANAGA ORGANIZE SANAY! BOLGES! =1 RAS:
w

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

Subat aymmn sonlarmda baglayan Rusya-Ukrayna arasndaki sicak catigmann etkileri
kiiresel piyasalarda etkisini stirdiiriirken, ozellikle Avrupa Birligi {ilkeleri tarafindan Rusya'ya
uygulanan yaptrmlar giindemdeydi. Ote yandan, Cin’de artan vakalar nedeniyle baslatilan
tecrit uygulamasi, tedarik zncirinde bozulmalar yaganmasma neden oldu. Mayss aymnda,
Rusya-Ukrayna gelismeleri ve tedark znciri skmtlarmm yam swa ik c¢eyrek biiyiime
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oranlart revizyonu takip edildi ABD ekonomisi 2022 yinn ik ¢eyreginde %]1.1 biiyiime
beklentisme karsm %1.5 darald. Euro Bolgesi ekonomisi 2022 yilmm ik ¢eyreginde
ceyreklik bazda 9%0.3, yillik bazda %5.1 biiyiidi. ABD ve Avrupa’da enflasyon rakamlar
piyasalarda etkili olmayr siirdiirdi. ABD'de yillk enflasyon Mart aymdaki %8.5’ten Nisan
aymda %38.3‘e geriledi Euro Bolgesi enflasyonu Mayis aymda oOnciil verilere gore %8.1°e
yikseldi. Fed, Mayis aymda yapilan toplantismda politika faiz oramm beklendigi gibi 50 baz
puan artrarak %0.75-%1.00 bandma yiikseltti. 50 baz puanbk artrm, 2000 yihindan bu yana
en yliksek miktarli artmm oldu.

2021 yilm %11 biiylime oramyla tamamlayan Tirkiye ekonomisi 2022 yinm ik
ceyreginde gecen yiln aym ceyregine gore %7.3 biiyiidi. Mevsim ve takvim etkilerinden
armdrilmis GSYH ise bir oOnceki ceyrege gore %]1.2 arttt. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankast (TCMB), Mayis aymnda gerceklestirdigi toplantismda politka faizimi %14
seviyesinde sabit tuttu. Karar metninde, degerlendirme siiregleri tamamlanan teminat ve
likidite politika admlarmmn devreye alnacag, kredilerde ise ilave makro tedbirler
uygulanacagl ac¢iklandi  Enflasyon Nisan aymnda %69.97 seviyesine yikseldi Piyasa
Katlmcilart Anketi’'nde yil sonu enflasyon beklentisi %46.44’ten  %57.92°ye  yiikseltildi.
Uluslararas1 kredi derecelendirme kurulusu Moody’s, Tirkiye'nin 2022 yih biiylime tahminini
%?3.5’te brrakwrken, enflasyon tahminini %352.1°e yiikseltti.

I¢ talepteki canlanmanm etkisi ve rekabetci kurun katkistyla 2021 yilmi %11 biiyiime
orantyla tamamlayan Tirkiye ekonomisi 2022 yinn ik c¢eyreginde gecen yilin aym
ceyregine gdre %?7.3 biiyiidii (piyasa beklentisi: %7.2). Gayrisafi Yurt I¢i Hasila biiyiikligii
2022 yiinda cari fiyatlarla bir onceki yila gore %79.5 artarak 2 trilyon 496 milyar 328 milyon
TL oldu. Takvim etkisinden armdmrilmis GSYH, ik ceyrekte bir onceki yin aym ceyregine
gore %7.3 artt. Mevsim ve takvim etkilerinden armdmilmis GSYH ise bir Onceki g¢eyrege
gore %1.2 artty.

Uretim  yontemine gore yin ik ¢eyreginde biyiimenin gosterdigi performansta
hizmetler ve sanayi sektorlerinde yasanan biiylime etkili oldu. GSYH i¢cinde %60.5 ile en
yilksek paya sahip olan hizmetler sektorii, pandemmin sona ermesinin etkisiyle yin ik
ceyreginde yillik bazda %11.6 oraninda biiylidii ve biiylimeye 6.7 puan katkida bulundu.

Harcama yontemmne gore yiln ik g¢eyreginde yasanan artista hanehalki tikketimi ve net
ihracat belirleyici oldu. Yiiksek enflasyon sebebiyle harcamalarm One ¢ekilmesi sonucu i¢

{‘ Sayfa33/136




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

talepteki canlanmann destegiyle ik ceyrekte 11.6 puan ile biyiimeye en yiiksek katkida
bulunan kalem hanehalk1 tiikketimi oldu.

Gacelh Dorg Yerme (15 50)
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Nisan ayr enflasyon verileri 5 Mayis’ta aciklandi Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE)
Nisan’da beklentilerin iizerinde aylk bazda %7.25 artt. Yillk bazda ise TUFE Mart’taki
%51.14°ten  %69.97’ye yikseldi. Nisan’da gida ve alkolsiiz icecekler, konut ve ulastrma
gruplarindaki artislar enflasyondaki artista ana belirleyiciler oldu. Gida ve enerji gibi kontrol
edilemeyen kalemleri icermeyen ve enflasyondaki ana egilimi gosteren g¢ekirdek enflasyon (C
endeksi) Nisan’da bir oOnceki aya gore %4.54 artti ve yilhk bazda Mart’taki %48.4’ten
%52.4’e yikseldi. Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) Nisan’da bir onceki aya gore
%7.67 artti ve yilik bazda Mart'taki %114.97°den %121.82’ye yiikseldi. YI-UFE 1995
Mart’tan bu yana ki en yiksek seviyede gerceklesti Ana sanayi gruplarma gore Nisan’da en
yikksek artis dayanmkl tiiketim malnda yasandi

TCMB Mayss ay1 Para Politkas1 Kurulu toplantisy, 26 Mays’ta yapildi Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB), 26 Mayis’ta yapilan Para Politkast Kurulu (PPK)
toplantismda, bir hafta vadeli repo ihale faiz oranm beklendigi gibi degistirmeyerek %14’°te
sabit bmakt. Karar metninde, fiyat istkkrarmm siirdiirtilebilir bir sekilde kurumsallagmasi
amactyla tim politka araclarmda kalci ve giiclendirilmis liralagsmayr tesvik eden genis
kapsamh gozden gecirme siirecmin devam ettigi  belirtildi. Degerlendirme  siirecleri
tamamlanan teminat ve likidite politka admlarmn devreye alnacag, kredilerde ise ilave
makro tedbirler uygulanacagl acikland. TCMB siirdirilebilir fiyat istikrar1 ve finansal
istikrarm tesisi icin admlarmn devam ettigini bununla birlikte, '"kiiresel barig ortammm
yeniden tesis ediimesi ve enflasyonda baz etkilernin de ortadan kalkmasiyla dezenflasyonist
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stirecin  baglayacagm" belirtti. TCMB, enflasyondaki yiikseliste etkili olmaya devam eden
unsurlari, jeopolitik gelismelern  yol actigi enerji maliyeti artglar, ekonomik temellerden
uzak fiyatlama olusumlarmm gegici etkileri, kiiresel enerji gida ve tarimsal emtia
fiyatlarindaki artiglarin olusturdugu giichi negatif arz soklar1 olarak sraladi

Bursa Ekonomisine Genel Bakis

Bursa, dogal giizelliklerle sanayi ve teknoloji uyumunu basarmig diinyann nadir
birka¢ sehrinden biridir. Gegmiste Ipekyolu iizerinde yer alan Bursa sahip oldugu bu stratejik
konumu ile her zaman Oneml bir ticaret kenti olmustur. Aym zamanda Bizans, Osmanh ve
Cumhuriyet donemlerinin mekansal ve mimari Ozelliklerini giinlimiize tastyan bir uygarhklar

besigi ve tarih kentidir.
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Bursa, ekonomik yoniiyle, Tiirk ekonomisinin gelistirilmesi ve ona yeni ivimeler
kazandrimasmda aktif ve yonlendirici bir giicii temsil etmektedi. Ulke ve bolge
ekonomisinin gelismesine, ihracat yoniiyle doviz girdisi saglanmasma ve sanayi altyapismm
gliclenmesine  sagladiym  katkilarla  Bursa, ekonomik ac¢idan biliyik bir dmnamizm

sergilemek tedir.

Bursa, 19. aswrda yabanci sermayeli ipek fabrikalarmm kurulmasiyla 1923 yilndan
itbaren Cumhuriyet Doneminde de Bursa, gerek kamu yatwrmlarryla kurulan Merinos
fabrikas1 gibi tesislerle ve gerekse Ozel sektor eliyle kurulan sanayi kuruluslaryla ke
ekonomisinin  gelisimnde Onemli rol oynamustr. Bursa’da tekstil, otomotiv, makine-metal
mmalat, tarma dayall sanayi ve gida, mobilya gibi sektorler on plana c¢ikmakta ve deger
tiretmektedir. Bursa, gelismis imalat sanayii ve ticareti sayesinde kiiresel bir ¢ekim merkez
konumundadrr. Tirkiye'nin ekonomik biiylimesinde ve bashca yiikselen ekonomilerden biri
olmasinda 6nemli bir paya sahiptir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Smirlayan Faktérler

Degerleme c¢aligmasm genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve smrlayan bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasmmaz, Bursa ili Nilifer Ilcesi, yerlesimde Hasanaga Organize
Sanayi Bolgesi smrrlar igerisinde, tapu kayitlarmda ise Akcalar Mahallesi 111 ada 1 ve 111
ada 2 nolu parselde yer almaktadr. Inceleme tarihinde faal durumda arag iiretim tesisi olarak
hizmet vermektedir. Tesis iki parsel ilizerinde kurulmus olup, bu parsellerin bir kisnu arasmda
3886 nolu Cimentepe Devlet Ormam parseli bulunmaktadr. Tesis kira sozlesmesi
kapsaminda konu parselin 18.829,03m2 alanmi1 kullanmaktadir.

Tesisin 4 adet ana girisi bulunmaktadwr. Bunlardan 2 adedi Ana girisi olup Hosab
Sanayi Caddesi tizerinden, 1 adedi tr girisi olup Abdallar Caddesi iizerinden, sonuncu ise
Arag Stok Alam i¢in olup 9.Cadde iizerinden saglanmaktadr.
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111 Ada 1 Parsel:

Ana tasmmaz 159.902,25n? yiizlgimli olup, “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 Kath Yar Prefabrik Ofis, Isyeri Arsasr’ vasfindadur.
Kuzey cephesinden Hosab Sanayi Caddesine, dogu yoniinden 9.Caddeye, bati yoniinden
Abdallar Caddesine ve giliney yoninden 3886 nolu devlet ormam parseline cephelidir.
Parselin Hosab Sanayi Caddesine cephesi ~545 m, 9.Caddeye ~360 m ve Abdallar Caddesine
300 m cephesi bulunmaktadr.
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Parsel iizerinde ingai faaliyetler 1998 yilinda baslamustr. Sonraki yillarda ise kapasite
artrmma yonelk faaliyetler 2016 yina kadar devam etmistir. Parsel iizerinde binalar yasal
evraklarinda yer alan isimleri ve yapm yillar1 dikkate almarak anlatilmistur.

Idari Bina (G blok): Konu yap1 bodrum + zemin + 1 normal kath olarak 17.02.2000
tarthli ruhsat ve projelerine bagh olarak insa edilmisti. Resmi evraklarmda G blok (YOnetim
Binasi) olarak isimlendiribmistr. Bodrum kat1 1136n?, zemin katt 1136n? ve 1. Kat1 1136m?
alanli olup toplam 3408y alanhdir.

Mimari projesine gore bodrum katmnda su deposu, tesisat odasi, depo hacimleri, arsiv,
koridor hacimleri, zemin katmda wc —lavabo alanlar, kalite miidiirii, kalite personeli toplanti
odasi, satm alma birimi, satn alma miidiiri odasi, satn alma personeli odasi, giris holi,
muhasebe, miidiirii odasi, insan kaynaklar1 birimi, insan kaynaklart miidiir odasi, 1. Katnda
bilgi islem, sistem odasi, mithendis odasi, muhazara odasi genel miidiir odasi hacimleri yer
almaktadr. Cati katnda teras alam bulunmaktadir.

Ic mekanlarda ana giris holii granit, merdiven basamaklari mermer ve ofis birimleri
parke kaplamadwr. Bodrum katta yer alan i¢ hacimler karo dosemedir. Duvarlan plastik
boyal olup, ana giris kapisi otomatk sistemli agilr kapi, i¢ mekan kapilari aliiminyum — pve
gesittir.

Dis mekam aliminyum kompozit cephe kaplamasi yapimustr. Ana giris yOniinde

cephenin bir kismu camekan kaplamadir.

Sosyal Tesis (H blok): Konu yap1 bodrum + zemmn + ¢at1 kath olarak 17.02.2000
tarihli ruhsat ve projelerine bagh olarak insa edilmisti. Resmi evraklarmda H blok (Sosyal
Tesis) olarak isimlendirimistir. 4158m? alanh olup, bodrum kat1 2045n? , zemin katt 1905n?
ve catt Katt 31n? alanhdr. Bunlara ilave olarak idari bina ile baglanti saglayan 2 kath
toplamda 177n? alanh galeri hacmi bulunmaktadir.

Mimari projesine gore bodrum katnda bay-bayan soyunma alanlari, wc- lavabo
alanlari, depolama hacimleri, giimriik, giivenlik, hol, sendika, kuru depo, doktor, soguk depo,
derin dondurucu hacimleri yer almaktadr. Zemin katmda yemekhane, 06zel yemekhane,
mutfak, kitaplk, hol, koridor, wc- lavabo hacimleri yer almaktadr.
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Ic mekanlarda ana giris holii, yemekhane hacimleri granit, merdiven basamaklari
mermer kaplamadr. Tavanda spotlu asma tavan uygulamasi yapimustr.  Duvarlan plastik
boyal olup, ana giris kapisi otomatk sistemli agilir kapi, i¢ mekan kapilart alimnyum — pve
cesitti. Dis mekam alimmyum kompozit cephe kaplamasi yapimistr. Ana giris yOniinde

cephenin bir kismu camekan kaplamadir.

Uretim Tesisi (A,B,C,C1 ve Ek 1,2,3 Bloklar): Tesis 22.10.1998 tarih ve 08/02 sayilt
ruhsatma bagh olarak A,B,C, blok olarak betonarme prefabrik tarzda tek kath olarak toplam
37.820n? alanh olarak inga edilmisti. A blok 12.150n?, B blok 12.150n?, C Blok 13.500n?
alanhdrr. Bu yapilardan sonra kapasite artwrmm dolaysiyla 02.04.2008 tarth ve 17/23 sayih
ruhsatma  bagh olarak  tarthhi  ruhsatma bagh olarak (934,20n? + 1764,50n?
+1.730,26n%)4428,96n? alanh 3 adet ek depo ingsa edilmistir. 28.09.2015 tarih 850/10
ruhsatma bagh olarak 4710m? alanh ilave C1 blok insa edilmisti. Uretim tesisi inceleme
tarthinde toplam 46.938.96n? kapah alanhdir.

Uretim tesisi montaj, gdvde, boya, otobiis boya kismlarmdan olusmaktadr.
Tasmmazda ik insa edilen bloklarm c¢atis1 ¢elik konstrikksiyon iizeri panel kaplama olup,
ilave yapilar celik konstriiksiyon iizeri tag yiinii kombi panel kaplamadr Uretim tesisi catisi
Duvarlar1 perde beton iizeri panel kaplanmistr. Ana giris kapist katlanir sistemli enddistriyel
kap1 sistemlidir. Yangn sondiirme sistemi ve havalandrma imkam bulinmaktadr. Zeminde
ylizey sertlestirici uygulamas1 yapilmistir.

Otobiis Montaj (E,E1,E2,E3 Bloklar): Konu tasmmaz Idari binalar ile Uretim tesisi
arasmda 13.10.1999 tarth ve 09/14 sayih ruhsatma bagh olarak 6075n? projelendirilmistir.
Insa asamasmda 07.02.2000 tarih ve 09/20 sayh ruhsatma bagh olarak ilave 8827m? alanh
olarak msa edilmistir. 17.09.2012 tarth ve 692/06 sayih ruhsatma bagh olarak 3099,50n?
alanh E-1 ve aym ruhsatma bagh 2535,50n? alanh ilave E-2 blok insa edilmistir. 28.05.2015
tarth ve 850 sayih ruhsatma bagh olarak 1264n? alanh E-3blok insa edimisti. Montaj tesisi
inceleme tarthinde 15726n¥ alana sahiptir.

E blok bodrum ve zemin kattan olugsmaktadr. Bodrum kati 1254m?, zemin Kkati
7573n? alankdr. Bodrum katinda rulo agma g¢ukuru, cnc tezgah bolimii, kalp bokimii, pres
bolimiinden, zemin kati yOnetim birimi, cnc boliimi, freze bolimi, kalp ykama
bolimiinden olusmaktadw. E blok catisi ¢elik konstriiksiyon {izeri poliiretan sandvig panel
kaplama, E1-E2-E3 catis1 tag yiinii kombi panel kaplamadwr. Duvarlar1 perde beton iizeri panel
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kaplanmistr.  Ana giris kapist katlanr sistemli endiistriyel kapi sistemlidir. Yangn sondiirme
sistemi ve havalandrma imkdm bulunmaktadr. Zeminde yiizey sertlestirici uygulamasi
yapimustir.

Son Kontrol Alam (D blok): Uretim tesisi binasmn dogusunda 22.10.1998 tarih ve
08/02 saylh D blok ruhsatma bagh betonarme prefabrik yapi tarzmnda olarak tek kat olarak
3600n? alanl olarak insa edilmistir. Inceleme tarihinde Son kontrol alam ismi ile hizmet
vermektedir. Catis1 ¢elik konstriiksiyon iizeri panel kaplamadw. Duvarlar1 perde beton iizeri
panel kaplanmistr.  Ana giris kapisi katlanr sistemli endiistriyel kapi sistemlidir. Yangmn
sondiirme sistemi ve havalandrma imkam bulunmaktadr. Zeminde yiizey sertlestirici
uygulamas1 yapilmistir.

Antma Tesisi: Idari bina ve sosyal tesis binasmm gineyinde 13.10.1999 tarih ve
09/15 sayih ruhsatma bagh olarak betonarme tarzda zemin + 1 kath olarak 1034n? olarak inga
edilmigtir. Zemin katmda kimyasal artma, havuz, 1. katmda pres odasi laboratuvar hacimleri
bulunmaktadr. Zemin kaplamasi epoksi olup, duvarlar1 plastik boyahdir.

Miistemilat: S6z konusu miistemilat yapilar1 13.10.1999 tarth ve 09/16 sayi
ruhsatma bagh olarak insa edilmisti. Toplamda 3683 alana sahiptir. Miistemilat yapilart
1800m? alanh F blok, 814m? alanh H1-H2-H3 blok (Swa Diikkanlar) 26n? alanh hurdalk-wc,
58n? boyahane soyunma binasi, 253n? irtibat biirosu, 62n? alanh bekg¢i binasi 1 , 62n? alank
bekei bmast 2 , 123m? alanh kompresor binasy 39n? alanh likit gaz binasi, 22n? alanh
sogutma kulesi, 351m? alanh trafo+ jenerator binalar, 73n? alank satis binasi i¢in alnmustir.
Konu yapilar tek kath olarak inga edilmis olup, betonarme tarzdadir.

Yapi Kayit Belgeli Yapilar: Konu tesis lizerinde 26.07.2019 tarth ve 4703646
bagvuru numarah 2201m? alanh toplamda 4 adet yap1 ign almmis yap1 kayt belgesi
bulunmaktadr. Konu yapilar 260n? alanh dus testi binasiy, 215n? alanh Wax binasi, 1500n?
alanh atk ayristrma binast ve 226ny alanh Cvt deposu i¢in alnmustr. Konu yapilar tek kath
olarak demir dograma profil iizeri panel kaplama olarak inga edimistir.
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KAPALI ALAN BILGiSi

' Kat Alan Toplam
Birim Yapr Ismi Sayisi Dagihmi(m?) Alan(m?)
Vénetim Idari Blna‘ 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
Uretim Ek Depo 1 1 1.764,50  46.938,96
Tesisi
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
Otobiis E-1 Blok 1 3.099,50
Montaj E-2 Blok 1 253550 07000
E-3 Blok 1 1.264,00
Son Kontrol Alant (D blok) 1 3.600,00 3.600,00
Diger Yapilar Artma Tesisi 2 1.034,00 1.034,00
Miistemilatlar 1 3.683,00 3.683,00
Yap1 Kayit Dus testi kabini, Wax
Belgeli Kabini 1 2.201,00 2.201,00
Yapilar Cvt depo, Atk Ayristirma

111 Ada 2 Parsel:
Ana tagmmaz 28.258,63n? yiizOlgiimli olup, “2 Kath Betonarme Depo Aritma Tesisi
Ve Arsa” vasfindadr. Dogu Cephesinden Abdallar Caddesine, kuzey yoOniinden 3886 nolu

devlet ormam parseline, gliney yoOniinden ise komsu parsele cephelidir. Topografik olarak
egimli yapida olan parsel geometrik olmayan formdadwr. Abdallar Caddesine ~130 m cephesi
bulunmaktadr.
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Parsel iizerinde ingai faaliyetler 2008 yilinda baslanustr. Sonraki yillarda ise kapasite
artmmma  yonelk faaliyetler 2016 yima kadar devam etmistir. Inceleme tarihinde parsel
iizerinde arag stok alani, giivelikk bmasi, ithal depo ve giimriik depo binalar1 bulunmaktadir.

Depo Binasi: 28.02.2008 tarth ve 17/29 sayilhi ruhsatma bagh olarak betonarme
prefabrik yapi tarzmda bodrum + zemin kath olmak iizere 2 kath olarak insa edimistir.
Bodrum kat1 2025n? , zemin katt 2025n? olmak {izere toplam 4050n? kapah alanhdr. Daha
sonra 29.06.2012 tarth ve 225/20 sayih ruhsatma bagh olarak mevcut binann sol cephesine
bitisik olarak 3626,50m? alanh tek kath betonarme prefabrik ilave depo insa edilmistir.
Inceleme tarihinde mevcut binanm zemin kati ile birlikte ithal deposu olarak kullanimaktadr.
Bodrum kat1 ise Giimriik depo olarak hizmet vermektedir. Catis1 gelik konstrikksiyon tizeri
izolasyonlu panel kaplamadr. Duvarlart perde beton iizeri panel kaplanmistr. Depo ana girig
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kapist  katlanr  sistemli  endiistriyel kapr sistemlidir. Yangm sondirme sistemi  ve
havalandirma imkéni bulunmaktadir.

Giivenlik Binasi: 27.04.2016 tarth ve 896/04 sayih yap1 ruhsatma bagh olarak tek
kath olarak betonarme tarzda 55n? alanl olarak insa edimistir.

Istinat duvan: Parselin kotlu olmasmdan dolayr 21.04.2008 tarih ve 17/29 sayh

ruhsatma bagh 572n? alanh istinat duvari, 27.04.2016 tarih ve 896/04 sayih ruhsatma bagh
4292n? alanh istmat duvari

Ara¢ Stok Sahasi: 27.04.2016 tarth ve 896/04 ruhsatma bagh olarak 8388m? alanh
ara¢ stok alam inga edimistr. Stok alam toplam 3 kademeli olup toplam 251 arag
kapasitelidir. Saha girisi 9.cadde {iizerinden yapimaktadr. Ana giris kapist kontrollii demir

dograma kapidr. Parsel ¢evresi beton duvar lizeri ¢it ile ¢evrilmistir.

KAPALI ALAN BiLGIiSi

Yapr Ismi Kat Sayis1 Alan Dagihimm Toplam Alan
Depo 2 4.050,00
7.676,50
Depo 1 1 3.626,50 ’
Giivenlik Binas1 1 55,00 55,00
_ 572,40
Istmat Duvari - 4.292,00 4.864,40
Arag Stok Alam - 8.388,00 8.388,00

Toplam Kapah Alan (istinat duvan,ara¢ stok alan haric

7.731,50

tutulmustur)

Degerleme konusu tesis iki parselde bir biitiin olarak kullanimaktadr. Parsel iizerinde
yapilar harici kalan kisimlar saha betonu ve peyzaj seklindedir. Tesis biinyesinde 2,8 km
uzunlugunda test pisti yer almaktadwr. Parsel lizerinde s6z konusu yasal evraklari haricinde 1
adet prefabrik tarzda ~300nm? alanh tek kath arge ofisi ve 2 adet (5100m? + 5800n?) 2 adet
endiistriyel cadr bulunmaktadr.
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Rubsath Yapkar Yapi Kayit Bedgeli Yopilar

4.5. Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Proje ile flgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykin Durumlara iliskin Bilgiler

Degerlemesi  yapilan gayrimenkuller i¢in resmi kurumlarda yapilan incelemelerde;
parseller lizerinde yer alan yapi kullanma izn belgesi bulunan yapilar i¢in herhangi bir yasal
evraka (durdurma karar, ykim karary, riskli yapi tespiti vb.) rastlamlmanustr. Inceleme
tarthinde ruhsatt bulunmayan 1 adet prefabrik tarzda 300n? alanh tek kath arge ofisi ve 2 adet
(5100m* + 5800n?) 2 adet endiistriyel ¢adr bulunmaktadr. Konu yapilara ait herhangi bir
yasal evrak olmamas1 sebebiyle deger tespitinde dikkate almmamustir.
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4.6. Ruhsat Alnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almmasim Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu parseller iizerinde ruhsat almig tiim yapilar projesine uygun olarak
kullanilmakta olup, yeniden ruhsat almasmi gerektiren bir durum bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkullerin Degerleme Tarihi Itibari ile Hangi Amacla Kullamldig
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig
Ve Varsa Yapmmn Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde 111 ada 1 ve 111 ada 2 parseller ilizerinde Hasanaga Organize
Sanayi Bolgesi bagh olarak arac tiretim tesisi olarak hizmet vermektedir. Parsel {izerinde yer
alan yapilar ve ozellikleri “Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknk Ve Insaat Ozellikleri
kisminda anlatilmstir.

4.8. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler;
4.8.1 Olumlu Faktorler
e Proje ve eklerne uygun insa edilmesi
e Yasal evraklarinin tam olmasi
e Parseller lizerinde entegre arag iiretim tesisi bulunmasi
e Teknik altyapilar1 tam olmasi
e Ana ulasm akslarma yakmn konumda yer almasi
e Cadde cepheli olmalar1
e Osb hizmetlerinden istifade etmesi,
e Altyapt probleminin bulunmamasi,
e Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinde yer almasi

4.8.2 Olumsuz Faktorler
e Tasmmazn tapu kaydmda Icra Yoluyla satist dahil OSB den uygunluk goriisii
aranmasi beyanmnimn yer almasi

e Doviz kurlarmmn sert dalgah hareketlerini  gayrimenkul piyasasma olumsuz
etkileri

{< Sayfa 45/ 136




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

BOLUM S DEGERLEME YONTEMLERI

Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimlart ve Yontemleri
madde 10.1°e gore;

Degerleme yaklagimlarmmn uygun ve degerlenen tasmmazlarmm igerigi ile iliskili
olmasma dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanmlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullamlan temel yaklasimlardr. Bunlarm tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine  dayanmaktadw. Temel degerleme  yaklagimlarma asagida  yer
verilmektedir.

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

5.1. Pazar Yaklasm Ile Ulasilan Sonuglar
5.1.1. Pazar Yaklasimm Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi I¢in Bu
Yaklasimin Kullamlma Nedeni

Pazar yaklasmu varhgm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) tasmmazlarla karsilastriimas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin  belirlendigi
yaklagim ifade eder.

Pazar Yaklasmi, Karslastriabilir Islemler Yontemi kiavuz islemler yontemi olarak
da bilnen karsilastrilabilir islemler yonteminde, gosterge nitelifindeki degere ulasilabilmesi

icn  degerleme konusu varhgmn aynis1 veya benzeri tasmmazlarla gl islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir.

Onemli dlgiide benzer tasmmazar ile ilgili sk yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlern  s6z konusu olmast nedeniyle bu yaklasimm ve yontem kullambmistr. Pazar
islemlerme  iliskin - bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastrilabilir tasmmazlarm
degerleme konusu tasmmazla Onemli ve/veya anlamh farkllklarmm, dolaystyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyeli oldugu goriilmiistir. Bu nedenle karsilastirilabilir islemler
lle degerleme konusu tasmmaz arasmdaki tiim Oneml farkhlklar analiz edilmis ve
diizeltmeye tabi tutulmustur.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynag

Arsa Emsalleri- Satihk

1-) Agwbash Gayrimenkul — 0536 945 45 02: Kayapa Organize Sanayi bdolgesi smirlari
icerisinde tapunun Akcalar 6122 ada 6 parselde 6.252,20 alanh, Emsal: 1,20, Hmaks: 12,50
Sanayi imarh arsa 36.000.000-TL bedelle satiiktwr. Tasmmaz yapilagsma hakki bakmmmndan
avantajh olup, konum olarak tasmmaza gore dezavantaji konumdadwr. % 15 pazarlk payi
dikkate almmistir.

2-) Meri¢c Gayrimenkul — 0532 285 04 69: Kayapa Organize Sanayi bolgesi smirlart
icerisinde 3600,00 alanh, Emsal: 1,20, Hmaks: 12,50 Sanayi imarh arsa 25.000.000-TL
bedelle satiliktir. Tasmmaz yapilasma hakki bakimmndan avantajh olup, konum olarak
tasmmaza gore dezavantajli konumdadwr. % 10 pazarhk payr dikkate almmustir.

3-) Seyhan Gayrimenkul — 0532 509 28 97: Kayapa Organize Sanayi bolgesi smrlart
icerisinde tapunun 6136 ada 9 parselinde yer alan 3452n¥ alanh, Emsal: 1,20, Hmaks: 12,50
Sanayi imarh arsa 38.000.000-TL bedelle satiiktr. Tasmmaz yapilasma hakki bakmmmndan

avantajh olup, konum olarak tasmmaza gbre daha iyi konumdadwr. % 15 pazarlk payr dikkate
alnmustir.

4-) Sahibi — 0507 522 25 97: Kayapa Organize Sanayi bolgesi smrrlari igerisinde tapunun
6129 ada 5 parselinde yer alan 2354n? alanh, Emsal: 1,20, Hmaks: 12,50 Sanayi imarh arsa
19.200.000-TL bedelle satiiktr.  Tasmmaz yapilagsma hakki bakmmmdan avantajh olup,
konum olarak tagmmaza gore daha iyi konumdadir. % 10 pazarlk payr dikkate alnmugtur.

5-) Millennium Gayrimenkul - 0543 813 73 32: Kayapa Organize Sanayi bolgesi smirlari
icerisinde tapunun 6123 ada 2 parselinde yer alan 2315n? alanh, Emsal: 1,20, Hmaks: 12,50
Sanayi mmarh arsa 19.000.000-TL bedelle satiiktr. Tasmmaz yapilagsma hakki bakmmmdan

avantajli olup, konum olarak tasmmaza gore daha iyi konumdadr. % 15 pazarlk payr dikkate
almmistir.

Beyan 1: Isik Emlak - 0532 782 55 59: Bolgede emlakeilk faaliyeti yliriiten emlak yetkili
le yapilan goriismede s0z konusu bolgede ortalama biiyiikliikte sanayi imarh arsalarn
ortalama metrekare birim fiyatlarm 6.000-TL ile 7.000-TL arasmda satisa konu olabilecegni
beyan etmistir.
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Beyan 2: Hayat Emlak - 0536 747 85 31: Bolgede emlakcilik faaliyeti yiiriiten emlak yetkili
lle yapian goriismede s6z konusu bolgede bos arsa stogunun ¢ok az olmasi, OSB igerisinde
nitelikli firmalarm yer almasy, OSB imkanlarmmn iyi olmasi gbi olumlu 6zellkleri dikkate
alndignda ortalama biiyliklikte sanayi imarh arsalarm metrekare birim fiyatlarm 6.000-TL
ile 8.000-TL arasinda satisa konu olabilecegini beyan etmistir.

Fabrika Emsalleri - Satihk

1-) Ozcetin Gayrimenkul — 0542 725 07 12: Kayapa Organize Sanayi Bolgesi smirlari
icerisinde yer alan yeni inga edilmis 3750m? arsa lizerne msa edilmis olan 3300n? kapah
alanh fabrika 50.000.000-TL bedelle satisa ¢ikartimustr. % 20 pazarhk payr dikkate almnug
olup, bina maliyeti hesaplanrken 2/C yap1 smifi iizerinden hesaplanmistr. Yeni olmasmdan
dolayr yipranma disiilmemistir. Tasmmaz yapilasma hakki bakimmdan avantajli olup, konum

olarak tagmmaza gore dezavantajli konumdadir.

Satis Fiyati: 50.000.000-TL * 0,80 (Pazarlk) = 40.000.000-TL,

Yap1 Degeri: 3.300n? * 2.685TL/m? = 8.860.000-TL,

Yatrime1 kart ve diger digsal etkenler (%25): 40.000.000-TL* 0,75 = 10.000.000-TL
Arsa Birim Fiyat: 21.140.000TL /3.000n? = 7.046,50-TL/m?

2-) Mert Gayrimenkul — 0532 705 67 47: Kayapa Organize Sanayi Bolgesi smirlar
icerisinde 5 yil once insa ediimis 2000 arsa iizerine insa edimis olan 2100m? kapah alanh
fabrika 35.000.000-TL bedelle satiga ¢ikartimustr. % 20 pazarlk payr dikkate almnmuis olup,
bina maliyeti hesaplanrken 2/C yap1t smifi iizerinden % 10 ypranma disiilerek
hesaplanmustrr.  Yeni olmasmdan dolayr ypranma distilmemisti. Tasmmaz yapilagma hakki

bakimmdan avantajli olup, konum olarak tasmmaza gore avantajli konumdadir.

Satis Fiyati: 35.000.000-TL * 0,80 (Pazarlk) = 28.000.000-TL,

Yap1 Degeri: 2.100m? * 2.415TL/m? =5.071.500-TL,

Yatrime1 kart ve diger digsal etkenler (%25): 28.000.000-TL* 0,75 = 7.000.000-TL
Arsa Birim Fiyat: 15.925.500TL /2.000n? = 7.964,25-TL/m?
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3-) Emre Ozer Gayrimenkul — 0532 476 08 22: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi smrilart
icerisinde yer alan tapunun 169 ada 1 parselinde 5640n? arsa 1 yasimda 4700n? alanh fabrika
binast 67.000.000-TL bedelle satisa c¢ikartimistr. % 20 pazarlk payr dikkate alnmus olup,
bina maliyeti hesaplanrken 2/C yap1 smifi iizerinden hesaplanmust. Tasmmaz yapilasma
hakki ve konum bakmimdan benzer durumdadir.

Satis Fiyati: 67.000.000-TL * 0,80 (Pazarlk) = 53.600.000-TL,

Yap1 Degeri: 4.700n? * 2.685TL/m? =12.619.500-TL,

Yatmrime1 kart ve dier dissal etkenler (%25): 53.600.000-TL* 0,75 = 13.400.000-TL
Arsa Birim Fiyatt: 27.580.500TL /5.640n? = 4.890,16 TL/m?

4-) Trio Gayrimenkul — 0533 301 2400: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi smrlar
icerisinde yer alan 1 yasmda 3000n? arsa lizerine insa edilmis olan 3400m? kapal alanh
fabrika 50.000.000-TL bedelle satisa ¢ikartimustr. % 20 pazarhk payr dikkate almnmug olup,
bma maliyeti hesaplanrken 2/C yap1 smifi lizerinden hesaplanmustr. Tagmmaz yapilasma
hakk1 ve konum bakmindan benzer durumdadr.

Satis Fiyat:: 40.000.000-TL * 0,80 (Pazarlk) = 40.000.000-TL,

Yap1 Degeri: 3.400n? * 2.685TL/m? =9.129.000-TL,

Yatrime1 kar1 ve diger digsal etkenler (%25): 40.000.000-TL* 0,75 = 10.000.000-TL
Arsa Birim Fiyatr: 20.871.000/ 3.000n? = 6.957TL/m?

5-) Cs Gayrimenkul — 0546 536 10 16: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi smirlar
icerisinde yer alan 3 yasmnda 8750n? arsa lizerine insa edimis olan 7500n? kapah alanh
fabrika 120.000.000-TL bedelle satisa ¢ikartimustr. % 20 pazarlk payr dikkate alnmus olup,
bina maliyeti hesaplanrken 2/C yap1 smifi {izerinden hesaplanmigtr. Tasmmaz yapilasma
hakki ve konum bakmundan benzer durumdadrr.

Satis Fiyat:: 120.000.000-TL * 0,80 (Pazarlk) = 96.000.000-TL,
Yap1 Degeri: 7.500m? * 2.685TL/m? = 20.137.500-TL,

Yatrimer kart ve diger dissal etkenler (9%25): 96.000.000-TL* 0,75 = 24.000.000-TL
Arsa Birim Fiyat: 51.862.500/ 8.750m? = 5.927,14TL/m?
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Fabrika Emsalleri — Kirahk

1-)Oz¢etin Gayrimenkul — 0542 725 07 12: Hasanaga Organize Sanayi bolgesi smilar
icerisinde yeni inga edilmis 13.400m? kapah alanh fabrika binasi1 aylk 750.000-TL bedelle
kiralktir. %10 pazarlk pay1 dikkate almmustir.

2-)Sahin Gayrimenkul — 0533 637 28 19: Hasanaga Organize Sanayi bdlgesi smilart
icerisinde7 yasmda 5400n? kapah alanh fabrika binasi aylk 350.000-TL bedelle kiraliktir.
%10 pazarlk pay1 dikkate almmugtir

3-)Kayamar Gayrimenkul — 0532 272 26 35: Kayapa Organize Sanayi bolgesi smirlar
icerisinde 5 yasmda 1250n? kapah alanh fabrika binasi aylk 100.000-TL bedelle kiralktir.
%10 pazarlk payr dikkate almmigtir

4-)Liixer Gayrimenkul — 0538 981 61 72: Kayapa Organize Sanayi bolgesi smirlari
icerisinde 8 yasmda, 6000n? kapah alanh fabrika bmasi aylk 350.000-TL bedelle kiralktr.
%10 pazarhk payr dikkate alnmistir

5-)Arti Gayrimenkul - 0532 371 32 10: Hasanaga Organize Sanayi bdlgesi smirlar
icerisinde 5 yasmda, 3500m? kapah alanh fabrika binasi aylk 260.000-TL bedelle kiraliktir.
%10 pazarlk payr dikkate almmistir

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

hesaplamalar yapilmigtir.

5.1.3. Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler ve Nedenleri

Tasmmazlarm bulundugu yer, civarmm tesekkil tarz, alt yapr ve ulasim imkénlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapmmn ingaat sistemi, yasi, isciik ve
malzeme kalitesi, tesisat durumu gbi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate
almmug, bolgede piyasa arastrmasi yapimistr. Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi artma
tesisisin - bulunmasy, alt ve st yapt hizmetlernin tamamlanmis olmasi, biiyiik Olcekli
firmalarm OSB igerisinde yer almasi, wulasimm imkanlarm rahat olmasi sebebiyle tercih
edilmektedir. Hasanaga Organize Sanayi bolgesinde sanayi parsel sayismmn az olmasi, talebin
fazla olmasmdan dolay1 bos arsa stoku azalmistr. Degerlemeye konu tasmmaz konumlu
oldugu Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinde hali hazrda satista olan bos arsa stogu
bulunmamaktadr. Bu nedenle emsal bolgesi yakm Kayapa Organize Sanayi Bolgesi icine
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alarak genisletimistir. Ayrica bolgede satisa sunulan satik fabrikalar irdelenmis olup, bina
maliyeti ve Yatwrme1 kart ve diger digsal etkenler dikkate alnmus ve bolgede faaliyet gosteren
emlak ofisleri ile yapilan goriismeler dikkate almarak ve bulunan Orneklerin tasmmaz ile

karsilastrilmas1 sonucunda arsa metrekare birim degerine ulasilmustir.

Emsal miilklerin her biri kendi igerisinde 6zel olup, konumu, ulagim durumu, kamu
topografik yapwsi, geometrik sekli, cephe uzunlugu, yapilagsma hakki, wmar fonksiyonu, vb.

faktorlere gore degerleri degismektedir. S0z konusu faktorler dikkate alndiginda,

tasmmazlara gore konum ve pazarlk payr diizeltmeleri yapimistur.

Pazarlk Payr Diizeltmesi: Bolgede Emlak komisyoncularmmn doévizin oynakhd ve
TL’nin deger kaybi nedeniyle satigslarda %15-%25 Araliginda pazarlk payr biraktiklart
gorlimiistiir. Bu sebeple emsallerde %15 ie % 20 oranmnda pazarlk paymmn diisiilecegi
tahmin ve takdir edilerek diizeltme yapilmistrr.

Konum Diizeltmesi: Emsallerin konumlar1 ile degerleme konusu tagmmazin konumu

kiyaslanmistir.

Aciklama Emsal1l | Emsal2 | Emsal3 | Emsal 4 | Emsal §
Alanmt (n?) 6252,2 3600,00 3452,00 2354,00 2315,00
Satiy Degeri (TL) 36.000.000 |{25.000.000 |38.000.000 | 19.200.000 | 19.000.000
Pazarlk Pay1 (%) 15% 10% 15% 10% 15%
Pazarlk Sonrasi Degeri (TL/n?) 4.894 6.250 9.357 7.341 7.387
Imar Hakki Diizeltmesi (%) 30% 30% 30% 30% 30%
Konum Diizeltmesi (%) -20% -20% 25% -5% -5%
Toplam Diizeltme Katsayist (%) 10% 10% 55% 25% 25%
Diizeltme Sonras1 Degeri 4.405 5.625 4.211 5.506 5.540
Ortalama Birim Deger (TL/n?) 5.061,2

Uyumlastinlms Degeri

(TyL/ mz)s o 5000-TL/m2

Satista olan arsa emsalleri Kayapa Organize Sanayi Bolgesi igerisinde konumlu olup,
emsal: 1,20 yapilasma hakkma sahip olan sanayi parselleridir. Degerleme konusu tagmmazmn
emsal 0,70 yapilasma sartlarma sahip olmasmndan dolayt % 30 imar hakki diizeltmesi yapilmis
ve konumlar1 tagmmaza gore kiyaslanmustir.
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Satihk Fabrika Karsilastirma Tablosu

Acgiklama Emsal 1 | Emsal 2 | Emsal 3 | Emsal 4 | Emsal 5
Arsa Birim Degeri (TL/n?) 7046,5 | 7964,25 | 4890,16 | 6.957,00 | 5927,14
[mar Lejant Diizeltmesi (%) 30% 30% 0% 0% 0%
Konum Diizeltmesi (%) 20% 20% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme katsayis1 (%) 50% 50% 0% 0% 0%
MetreKare Birim Degeri 3.523 3.982 4.890 6.957 5.927
Ortalama Birim Deger 5007,39

Uyumlastinlmis Degeri (TL/m?) 5000-TL/m2

S6z konusu bolgede halihazrda satista olan fabrika emsalleri iizerinde yer alan
bmann maliyeti ve maliyeti ve yatrmmci kan ve diger dissal etkenler dikkate almarak arsa
degerine ulasimustr. Ulasilan arsa degerinde emsal 1,20 sahip arsa alanlar icin % 30 imar
hakki diizeltmesi yapiimis ve konumlar1 tasmmaza gore kiyaslanmistir.

Kirahk Fabrika Karsilastirma Tablosu

Aciklama Emsal 1 [Emsal 2 |Emsal 3| Emsal 4 | Emsal 5
Alani 13.400 | 5.400 1.250 6.000 3.500
Kira Deger (Aylk) 750.000 | 350000 | 100000 | 350.000,00 | 260000
Pazarlk Pay1 (%) 10% 10% 10% 10% 10%
Pazarlk Sonrasi Degeri (TL/n?) 50 58 72 53 67
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% -20% -15% -15%
Toplam Diizeltme katsayisi (%) 0% 0% -20% -15% -15%
Metrekare Birim Degeri 50 58 58 45 57

Ortalama Birim Deger (TL/m?) ~55 - TL/m2

Tagmmazlarm konumlu oldugu Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi ve Kayapa
bolgedeki fabrika
degerlerinin bina kapah alanma, katsayisma, kat yiksekligi ile yola cephe durumlart ve OSB
dahilinde olup olmadigma bagh olarak degiskenlk gosterdigi ve bununla birlikte tasmmazmn
birim kira degerinin 50-60 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Organize Sanayi Bolgesinde yapilan arastrmalar neticesinde kira

Tasmmazlar i¢cin halhazirda satihk  fabrika ilanlar

kargilagtiriimas1  sonucunda konu tasmmazlarm metrekare birim bedeli 5.000-TL/n? olarak,
kira metrekare birim bedeli S5TL/m? olarak hesaplanmuistir.

satista olan arsa emsalleri,
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5.1.4. Pazar Yaklasmu Ile Ulasilan Sonugc

Piyasa Yaklasmi, Karsilastrilabilir Islemler Yonteminde yapilan kabuller;

Karsilastrmalarda esas alman veriler; yapilan piyasa arastrmalarmda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

Piyasa arastrmasi neticesinde elde edilebilen satis Orneklerine ait verilen
degerler piyasa kosullarina gore makul seviyededir.

Secilen orneklerin aym bolgede yer aldig, benzer fizki yapiya ve gelisme
trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir.

Satis  Orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazrda satisa arz halinde
olduklarindan enflasyon diizeltmesi goz ardi edilmistir.

Piyasa bilgileri, degerleme siirecinden ve emsal analizinden hareketle rapor
konusu tasmmazn konumu, fiziksel Ozellikleri ile kullanim secenckleri dikkate

alnmustir.

ARSA DEGERI
Ada / Yiizol¢iimii Birim Deger . Uyumlas tinlms
Parsel () (TL/n?) Deger (TL) Deger (TL)
1 Adal 159.902,25 5.000 799.511.250 799.500.000
Parsel
111 Ada2 28.258,63 5.000 141.293.150 141.200.000
Parsel
TOPLAM 188.160,88 940.700.000

5.2.  Maliyet Yaklasimm ag¢iklayic1 bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin

bu yaklasimin kullamlma nedeni

€

Bu yontemde, var olan bir yapmmn giiniimiiz ekonomik kosullar1 altnda yeniden
msa edime maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasmmm ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir.
Kullanm degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile maln gergek bir degeri vardr.” Seklinde tammmlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin Onemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine
sahip oldugu kabul ediir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasmdan dolayr
zamanla azalacagi varsayilr.

e Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina degerinin, higbir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

e QGayrimenkulin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

e Parsel iizerinde mevcut yapilarm varh@ nedeni ile yapilar icin maliyet analizi
yapimistir.

e Yaplarm Maliyet; Cevre ve Sehircilk Bakanhgi Mimarlk ve Miihendislk
Hizmet Bedellermin Hesabnda kullamlacak 2022/3 Yih Yapir Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig’de belirtilen, “Binalarm Metrekare Insaat Maliyet
Bedellerini Gosterir Cetvele” gore alnmustir.

e Asmma payr oram 02.12.1982 giin ve 17886 sayili resmi Gazetede yaymlanan
“Asmma Paylarma Iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel” den yaklask filli yaslari
dikkate almmustur.

5.2.1.Maliyet yaklasi ile ulasilan sonuclar

MALIYET YAKLASIMI

Arsa Degeri
Aciklama Yiizolciimii(m?) Birim Degeri (TL) Degeri (TL)
111 ada 1 Parsel 159.902,25 5.000 799.500.000
111 ada 2 Parsel 28.258,63 5.000 141.200.000
Arsa Toplam Degeri 940.700.000
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Yap1 Degeri (111 ada 1 Parsel)

Birim

Aciklama Alam Yap1 Deger YlpranTa Degeri Yuvat:latllmls
(m?) Simifi (TL/m?) Oram (%) (TL) Deger(TL)
Idari Bina 3.408,00  4/A 4.950 15% 14.339.160 14.340.000
Sosyal Tesis  4.158,00  4/A 4.950 15% 17.494.785 17.495.000
Fabrika A blok 12.150,00 3/A 3.450 15% 35.629.875 35.630.000
Fabrika B blok 12.150,00  3/A 3.450 15% 35.629.875 35.630.000
Fabrika C blok 13.500,00  3/A 3.450 15% 39.588.750 39.590.000
Fabrika D blok  3.600,00  3/A 3.450 15% 10.557.000 10.555.000
Ek Depo 1 1.764,50  3/A 3.450 10% 5.478.773 5.480.000
Ek Depo 2 93420  3/A 3.450 10% 2.900.691 2.900.000
Ek Depo 3 1.730,26  3/A 3.450 10% 5.372.457 5.370.000
C-1 Blok 4.710,00  3/A 3.450 10% 14.624.550 14.625.000
E blok 8.827,00  3/A 3.450 10% 27.407.835 27.410.000
E-1 Blok 3.099,50  3/A 3.450 10% 9.623.948 9.625.000
E-2 Blok 2.535,50  3/A 3.450 10% 7.872.728 7.875.000
E-3 Blok 1.264,00  3/A 3.450 10% 3.924.720 3.925.000
Arttma Tesisi  1.034,00  3/A 3.450 15% 3.032.205 3.030.000
Miistemilatlar ~ 3.683,00  2/C 2.685 15% 8.405.527 8.405.000
Yap1 Kayit
Belgesi 2.201,00 2/B 2.400 15% 4.490.040 4.490.000
TOPLAM 246.375.000
Yapr Degeri (111 ada 2 Parsel)
Birim . .
Agiiama | R | S| peger | gEonn | Do | Yt
(TL/m?)
Depo 4.050,00  3/A 3.450 15% 11.876.625 11.875.000
Depo 1 3.626,50  3/A 3.450 15% 10.634.711 10.635.000
Giivenlik Binast 55,00 3/A 3.450 5% 180.263 180.000
Istinat Duvart  4.864,40  1/A 650 5% 3.003.767 3.005.000
Arag Stok Alam  8.388,00  1/A 650 5% 5.179.590 5.180.000
TOPLAM 30.875.000
Altv yap1 ve Cevre Diizenlemesi ((Toplam bina maliyeti x %S Yuvarlatilmus 12.050.000
deger)
MALIYET YAKLASIMA GORE TASINMAZIN DEGERI |
ARSA DEGERI (TL) 940.700.000
YAPI DEGERI (TL) 277.250.000
ALT YAPI VE CEVRE DUZENMESI (TL) 12.050.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (TL) 1.230.000.000 |
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5.3. Gelir Yaklasim

e Bu yontemde, var olan bir yapmm giiniimiiz ekonomik kosullar1 altnda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi i¢cin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasmmm ana ikesi kullannm degeri ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bimese bile maln gergek bir degeri vardr.” Seklinde tanimlanmaktadir.

e Bu yontemde gayrimenkulin Onemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasmdan dolay
zamanla azalacagi varsayilr.

e Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak flizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

5.3.1. Gelir Yaklasim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu

yaklasimn kullamlma nedeni

Degerleme konusu tasmmazlarm kiralama emsal arastrmasi verileri ile bir gelir
indirgeme yaklasmu yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti
yapimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miikiin bir yillik stabilize getirisini
baz alan yaklagim, yeni bir yatrmmer agisindan gelir iireten miilkiin pazar degerini analiz
etmektedir. Bir kapitalizasyon oram elde edebiimek i¢cin karsilastrilabilir miilklerin = satis
fiyatlarryla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan
sonraki ik yilda elde edilen yillk faaliyet gelirme bu orami uygulanr. Elde edilen deger,
benzer miilkklerde aym diizeyde getiri elde edilecegi varsaymuyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri

/ Kapitalizasyon Orant” formiilinden yararlanilir.
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Kapitalizasyon Oranimin Belirlenmesi

* Degerleme konusu tagmmazlara yakmn konumda 5640 n? arsa lizerinde yer alan 4700 nv
kapal alana sahip fabrikanm, 67.000.000 TL bedel ile satiik olup aym fabrika icin aylk
300.000- TL kira bedeli istenmektedir.

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 300.000-TL /Ay / 67.000.000 TL = 0,05

*Degerleme konusu tasmnmazlara yakm konumda 5640 n? arsa iizerinde yer alan 3.300 n?
kapah alana sahip fabrikanm, 50.000.000 TL bedel ile satihk olup aym fabrika icin ayhk
210.000- TL kira bedeli istenmektedir.

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 210.000-TL /Ay / 50.000.000 TL = 0,05

S6z konusu gayrimenkullerin bulindugu bolgedeki emsal arastrmasma gore kira
degerlerinin; ortalama 55.-TL/m?/ay arahginda olacagt kanaatine varimistr. Emsallerdeki
satis ve kira rakamlarmdan yola ¢ikarak, kapah alan biiyikkigi, bakim durumu kiralanabiime
kabiliyeti ve pazarlk payr da gbz Oniinde bulundurularak kapitalizasyon oramt %5 (20 yil)
olarak kabul edimistir.

Tesis bir biitiin olarak 111 ada 1 ve 2 parsel lizerinde kurulu oldugundan tek olarak
distiniilmistiir. Toplam kapah alan hesabmda istinat duvarlarmin alam diisiilmiistiir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi  Ongorillen ayhk kira geliri  ve  direkt
kapitalizasyon yontemine gore degeri asagidaki gibi takdir ediimistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE DEGERI

. - Kira Tasinmazin
Ada - Parsel ‘?ln*:z‘)“ B“’(‘}‘Ll/)n‘;;g)e“ Degeri Kapi ,;))"a“‘ Yaklasik
(TL) ’ Degeri (TL)
111 adal ve
2 parsel | 96.868,46 55 5.327.765 5% 1.278.665.000

TOPLAM 1.278.665.000

5.4. Diger Tespit Ve Analizler
5.4.1. Takdir Edilen Kira Degereri

Degerlemeye konu tasmmazm satis bedelinin talep edilmis olmasi sebebiyle kira
bedeli belirlenmemistir.
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5.4.2. Hasilat Paylasmm Veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlan

Ekspertiz tarihi itibari ile arazi ilizerinde gelistirilmis ve yasal izinleri alnmis bir proje
bulunmaktadr. Proje  gelistrme (kat karsihd, hasilat paylasmm  vb.)  yOontemleri

kullanilmamis, bos arsa ve proje degerlerine yer verilmemistir.

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

gelistirme yapimamustir.

5.4.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Kullamlan Veri Ve Varsayimlar
Ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme konusu tasmmaz i¢in  gelistiriimis bir proje ve proje analizi
bulunmamaktadir.

5.4.5. En Verimli Ve En Etkin Kullamm Degeri Analizi
En verimli ve en iyi kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak miimkiin olmaldir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmaldir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmaldir,

4- Azami diizeyde verimli olmaldir.

Yapilan pazar arastrmalart ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu
tasmmazm en verimlii ve en iyi kullanmm uygulama imar planndaki lejandi ve mevcut

kullanimi1 ile uyumlu olarak “Fabrika” amach kullanimidir.

5.4.6. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 111 ada 1 ve 111 ada 2 parselin tamamu “Karsan Otomotiv Sanayii
Ve Ticaret Anonim Sirket.” ye ait olup, misterek veya bolinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6 ANALIZ VE SONUCLARIN DEGERLENDIRILMESI

6.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarmin Uyumlastinlmas1 Ve Bu
Amacla izlenen Metotlann Ve Nedenlerinin Agiklamasi
Bu degerleme cahsmasinda;

e Tasmmazin bagh oldugu Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi Miidiirligi, tapu ve
kadastro miidiirliikleri gbi kurumlarm yetkillerinden elde edilen bilgi ve
belgelerden istifade edilmistir.

e Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden, halihazirda satigta
olan miilklerden edmnilen bilgler 1s8nda bugine kadar yapmis oldugumuz
degerleme c¢ahsmalarmmizdan edinimis bilgi ve tecribelerden de istifade
edilmistir.

e Tasmmazlarm kapah alanlari onayllh mimari projelerindeki alanlari ve ortak
alanlarin serefiye bedelleri dikkate alnarak degerleme yapimistir.

e S0z konusu degerleme caligmasmda maliyet yaklasmm ve bir gelir yaklagmu
yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmustir.

e Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin neticesinde,
degerleme konusu gayrimenkule giinlimiiz piyasa kosullarmda KDV Haric ve
KDYV dahil degerleri hesap edimistir.

Analiz Sonuclarmmin Karsilastinlmasi;
S6z konusu degerleme caligmasmda maliyet yaklasmu ve bir gelir yaklagmu yontemi

olan direkt kapitalizasyon yontemi kullanilarak deger tespiti yapimustir.

DEGERLEME YONTEMI TL
Maliyet Yaklagimm 1.230.000.000
Gelir Yontemi Yaklasim 1.278.665.000
Bu degerleme cahgmasinda, tagmmazin siklkla alm satmu yapilan nitelikte bir

gayrimenkul olmamasi ve yapilan aragtrmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulagilabiliyor olmas1 dikkate almarak “Maliyet Yaklagimr”, tasmmazin yer aldi@ pazarda
“Fabrika” amach benzer nitelikteki tagmmazlarm kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir
getrme potansiyelinin olmas1 dikkate almarak “Gelir Yaklasmi™ uygulanmustr. Degerleme
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konusu tasmmazin yer aldig pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin ahm satim
piyasasmm siklhkla olugsmamasi nedeniyle ‘“Pazar Yaklasimrna gore degerleme yapimasi
dogru sonu¢ vermeyecegi icin bu yaklagim kullanimamustr. Pazar yaklasmu s6z konusu
parsellerin arsa degerinin tespiti swasmda kullambnustr. Nihai Deger takdirinde — “Maliyet
Yaklagmi” gore ulagilan deger kullanilmistir.

6.2. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarimin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Degerlemesi yapilan tasmmaz parselleri iizerinde yer alan yapilar ile ilgili inceleme
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) miidirliigiinde yapimistr. 1998 yilndan bu
zamana kadar swasiyla yasal izinleri Akgalar Belediyesi ve Niliifer Belediyesi tarafindan
yapimistir. S6z konusu tesis 111 ada 1 ve 111 ada 2 parsel iizerinde kurulu olup, iizerinde
insa edilmis yapilar yasal evraklarma uygun insa edilmisti. Inceleme tarihinde ruhsati
bulunmayan 1 adet prefabrik tarzda 300n? alanh tek kath arge ofisi ve 2 adet (5100n? +
5800nm?) 2 adet endiistriyel ¢adr bulunmaktadwr. Konu yapilara ait herhangi bir yasal evrak
olmamas1 sebebiyle deger tespitinde dikkate almmamistir.

6.4. Gayrimenkul Uzerinde Takyidat Ve Ipotekler ile Tlgili Goriig
111 ada 1 parsel tapu kavd iizerinde

Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 1. Dereceden 20.000.000.00 EUR bedelle
13.12.2011 tarth ve 34254 yevmiye

Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 2. Dereceden 70.000.000.00 TL bedelle 13.12.2011
tarih ve 34328 yevmiye

111 ada 2 parsel tapu kaydi iizerinde:

Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 1. Dereceden 2.000.000.00 EUR bedelle 08.09.2005
tarih ve 16019 yevmiye
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Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 2. Dereceden 50.000.000.00 TL bedelle 24.09.2019
tarth ve 38633 yevmiye ile dort adet ipotek bulunmaktadir.

Ayrica her ki parsel lizerinde;
Beyan: 3402 Saylh Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina
Tabidir. 11.08.2021 tarih ve 43835 yevmiye

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Miudirligiiniin = (Tarih: 25/04/2016 Sayr:
5886) saylh yazisma istinaden tagmmazin icra yoluyla satist dahil {iclincii kisilere devrinde
OSB den uygunluk goriis alnmas1 zorunludur.

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat (ipotek ve 3402 Saylh Kanunun 22.
Maddesi) kayttlarmm, tasmmazin degerine etkisi bulunmamaktadwr. Gayrimenkuliin icra
satiglart dahil iiglincii kisilere devrinde Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinden (HOSAB)
uygunluk sarti aranacaktir.

6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmas1 Durumun Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Smrlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin iizerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve Onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlart
haric devredilebilmesi iliskin herhangi bir kisttlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tagsmmaz arsa ya da araz niteliginde degildir.
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6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki Veya
Devre Miilk Hakkimin Devredilmesine iliskin Bu Haklann Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Smrlama Olup
Olmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasmmaz iizerinde herhangi bir list hakki veya devre miilk hakki
bulunmamaktadir.

6.8. Degerlemesi Yapillan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan portfoyiine
alinmasinda sermaye piyasasi1 mevzuati ¢cercevesinde, bir engel olup olmadigi hakkinda
goriis

Degerleme konusu tasmmaz mevcut haliyle degerlemeye tabi tutulmus olup, firmanmn
10.10.2022 tarihli yazisma istinaden GYO Portfoyiine konu olmayacagi yoniinde goriis
belirtilmistir.

6.9. KDV Oranlan Hakkinda

30.12.2007 tarihli, 26742 sayih Resmi Gazete de, KDV Kanunun 28. Maddesinin
verdigi yetkiye dayanilarak 2007/13033 sayih Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden
yaymlanan ‘“Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarmm Tespitine Iliskin Karar”
dogrultusunda KDV oram tespit edilmisti. Bu dogrultuda s6z konusu tasmmaz i¢cn % 18
olarak hesaplanmistir.
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BOLUM 7 SONUC

7.1.  Sorumlu Degerleme Uzmanmin Sonu¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan
cahgmalar sonucu elde edimisti. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlar1 ve takdir usuli dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca,

Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapimustir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafSiz, on yargsiz, profesyonel

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katihyorum.

7.2.  Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkulin = deger tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve
bulundugu boélge genelinde yaptiimiz inceleme ve aragtrmalar ile resmi kurum ve
kuruluglardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15131 altnda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alany geometrik sekli topografik durumu
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, c¢evresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve c¢evre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, sati
kabiliyeti gbi tiim faktorler dikkate alnmug, bulundugu muhite gore alict  bulup
bulamayacag), bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet
menfi tiim faktorler g6z Oniinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goriis
olan Pazar Yaklasmu Yontemi, Maliyet Yaklasmu Yontem ve Gelir Yaklasmu Yontemi bir
arada analiz edilerek yapilmustir.

Miilkiyetlerinin tamanu Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine ait olan
Bursa Il, Nilifer Ilcesi Akgalar Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902.25 m? yiizbl¢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 1ki Adet Tek Kath Yar
Prefabrik Ofis, Isyeri Arsasi” vasifi ve Akgalar Mahallesi 111 ada 2 parselde 28.258,63 m?
yuzolgimlii ‘2 Kath Betonarme Depo Artma Tesisi Ve Arsa” vasifli ki adet tagmmazlar ile
gl tetkik ve arastrmalarmmiz neticesinde edindigimiz bilgiler, ulastigmz kanaatler ve
raporda belirtilen kabuller dogrultusunda giinlimiiz piyasa kosullarmda degerlemesi asagidaki
gibi yapimustr.
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7.3. Pazar Degeri;

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkulin arsasmm alan, geometrik sekl,
topografik durumu, bulundugu muhitin geref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢arsi pazar ile olan
wtibat, konfor dereceleri, ylizOlgctimleri, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halhazir degerleri
getirebilecekleri kira miktarlar,, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagy bulursa

bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiirlici miispet menfi tim faktorler goz
Oniinde bulundurularak;

Bursa Il, Niliifer Ilgesi, Akcalar Mahallesi 111 ada 1 parsele kayith 159.902,25 nv
ylizOlgtimli tasmmaz ile 111 ada 2 parsele kayith 28.258,63 n? yilizolglimlii tagsmmazlar igin;

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Pazar Degeri

(KDV Haric)

1.230.000.000 Birmilyarikiyiizotuzmilyon.- Tiirk Liras1

Pazar Degeri

. 1.451.400.000  Birmilyardortyiizellibirmilyondortyiizbin.- Tiirk Lirasi
(KDV Dabhil)

Degerlemeye konu varhga yukaridaki degerler tahmin ve takdir edilmisti. Durum ve
kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz. (18.10.2022)

Bu rapor ekleriyle birlikte 136 sayfa olarak diizenlenmistir.

Yalgin PEKOK Mehmet Ali OZER
Sorumlu Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 402673 SPK Lisans No: 403901
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RAPOR EKLERI

1-)Tapu Belgesi

2-)Tapu Kayit Belgeleri

3-)imar Durum Belgeleri

4-)Yap1 Ruhsatlar1

5-)Yap1 Kullanma Izin Belgesi

6-)Yap1 Kayit Belgesi

7-)Orman Kira Sozlesmesi

7-)Mimari Projeler

8-)Fotograflar

9-) GYO Portfoyiine Konu Olmayacagina Dair Yaz

10-) SPK Lisans Belgeleri
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2-)Tapu Kayit Belgeleri (111 ada 1 parsel)
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2-)Tapu Kayit Belgeleri (111 ada 2 parsel)
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3-)imar Durum Belgeleri
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4-)Yapi Ruhsatlann (111 ada 1 parsel)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8-)Fotograflar (111 ada 1 dis resimler)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(Yonetim Birimleri resimleri)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

im Tesisiresimleri)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(111 ada 2 parsel resimleri)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

9-) GYO Portfoyiine Konu Olmayacagina Dair Yaz

7 A l‘)(: AN MOBILITENIN GELECTTINDE
{ ' NARKDAIN SR ADIN CMOE

002022

Saymn Yetkil ,

Kurumumuz Gayrimenkul Yatinm Ortakh@) faaliyetinde bulunmamaktadir,
$02 konusu degerleme caligmas: gayrimenkul yatnim ortaklig faalivet alaninda

kullandmayacaktir.
Saygrlanmizla,
Karsan Otomotiv Sanayi ve Tic. AS.
ln..- .~: o s a2
T o e ELECTRC 8 Evownion
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10-) SPK Lisans Belgeleri

{.‘
o
—
_—

Tous

MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Sayin Mehmet Ali OZER

(T.C. Kimiix No. 60829065088 - Lisans No. 800801 )

Sermaye Piyasas: Kurulu taralndan gayrnmenkul gedernaeme alanindaki
tecrUbenin kontroline ilgion belidenen dke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerfeme Uzmam"” olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesiakl tacribe

sarting sagladi@ing tespit eddmistir.

o

Encan AYDOGDU
Bagkan

Sayfa 135/ 136




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

D SPL

ot e Py

Terd - 08052004

Yalgin PEKOK
Gaynmenkul Degerleme Uzmanhi Lisansim almaya hak kannml;tn

AP \1 |
Levent HANLIOGLU www\cm
LISANSLAMA VE SICIL MODORU GENEL Munuq v) ]

ToDOuB

——— ——.

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 25.11 2019 Baige No: 2019-01.2057

Saymn Yalgin PEKOK
(T C Mimik No- 47842570640 - Lsars No: 400073 |

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkul degerleme alanindaki
lecrubenin kontrolune iligkin bedrienen ilke ve esasiar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" aimak wn aranan 5 (beg) yihik mesieki tecrube

sartin sadladidiniz tespit edimigts
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