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DEGERLEME RAPORU OZETIi

TALEP EDEN KURUM :  Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

Bu rapor Miilkiyetlerinin tamami Karsan Otomotiv Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketine ait olan Bursa ili, Niliifer flcesi, Akcalar
Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25 m? yiiz6l¢iimlii, Akcalar
RAPORUN KONUSU :  Mabhallesi 111 ada 2 parselde 28.258,63 m? yiizolgiimlii ve 111 ada
13 parselde 6.600.99 m? ytizél¢iimlii 3 adet gayrimenkullerin pazar
degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amactyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME TARIiHi ¢ 29.09.2023

RAPOR TARIH VE NO. ¢ 12.10.2023 tarih ve 63-2023-8869 takip numarali

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62,3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
RAPORUN KAPSAMI Kurulu‘s’larlvHakklnda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yef
alan “’Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar’” ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi

kapsaminda hazirlanmistir.

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

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

DEGERI B
G yiizolclimlii 3 adet gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle Tiirk
Lirasi cinsinden KDV haric 2.030.000.000.-TL
(ikimilyarotuzmilyon- Tiirk Lirasi) deger tahmin ve takdir
edilmistir.
RAPORU HAZIRLAYAN .
9 Mehmet Ali PK Li 4 1
DEGERLEME UZMANI ehmet Ali Ozer (S isans Numaras1 403901)
KONTROL EDEN SORUMLU . .
DEGERLEME UZMANI Nalan BENICE (SPK Lisans Numarasi1 405416)
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UYGUNLUK BEYANI

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

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

o Degerleme uzmanlarinin (sirketinin) iicreti raporun herhangi bir béliimiine bagl degildir.

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

e Degerleme uzmanlari mesleki egitim sartlarina haizdir.

o Degerleme uzmanlarmin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

e Degerleme uzmanlar1 miilkii kisisel olarak denetlemistir.

o Rapordaki analiz, kanaatler ve sonu¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

VARSAYIMLAR

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

e Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadig: kabul edilir.

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

e Secilen karsilagtirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

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

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

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

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

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

o Kullanilan fotograf, harita, sekil ve c¢izimler yalnizca gorsel amaglhidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas1 amaciyla kullanilmistir, bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme silirecine yardimci olmasi dolayist ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

o Degerleme uzmani1 miilk iizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigir 6ngoriiliir. Bu konu ile
hi¢bir sorumluluk kabul edilmez.

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

o Aksi agik olarak belirtilmedigi slirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

o Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas1 yapmas1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

o Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligr konusu netlestirilemez. Bu nedenle g¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu

nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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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¢in 12.10.2023 tarihinde, 63-2023-8869 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor Miilkiyetlerinin tamami Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketine ait olan Bursa ili, Niliifer Ilgesi, Akcalar Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25
m? ylizolglimli “A,B,C,D ve E Bloklardan Olusan Yar1 Prefabrik Tugla Fabrika Ve
Miistemilatlar1 Ve Ilave 3 Adet Prefabrik Depo Ve iki Adet Tugla Idari Bina Ve Ilave Iki
Adet Tek Katli Yar1 Prefabrik Ofis, Isyeri Arsas1” vasifli ve Akgalar Mahallesi 111 ada 2
parselde 28.258,63 m? yiizolgiimlii “2 Katli Betonarme Depo Aritma Tesisi ve Arsa” vasifli
ve 111 ada 13 parselde 6.600.99 m? ylizol¢iimlii “Arsa” vasifli {i¢ adet gayrimenkuliin pazar
degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur.

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad ve Soyadlar:

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

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu igin sirketimizin degerleme uzmani 18.09.2023
tarihinde ¢alismalara baslanmis 29.09.2023 tarihinde saha ¢alismasi ve 12.10.2023 tarihinde

rapor yazim ¢aligmasi tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi talebiyle iki sirket arasinda imzalanmis olan 22.09.2023 tarih 2023/6 sozlesme

numarasi ile dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun Tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 dogrultusunda tanzim
edilmis olup 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin

2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
S6z konusu taginmazlardan 111 ada 1 ve 2 parseller ile ilgili firmamiz tarafindan

18.10.2022 tarihinde, 775473 rapor numarasi ile diizenlenmistir.
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SIRKET - MUSTERI BILGILERIi

2.1. Degerleme Sirketi Unvam ve Adresi

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

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayist nedeniyle 04/11/2003 tarihinde Akay
Caddesindeki hizmet binasina tasinmis, caligmalarina bir siire burada devam etmis, daha
sonra Eti Mah. Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresine tasinmistir. Gelisen ve
biiyliyen Sirketimizin Genel Midirliigii Atatirk Mah. Meri¢ Cad. Turkuaz Plaza Sitesi
No:5/46 ATASEHIR / ISTANBUL adresine daha sonra “Saray Mahallesi Dr. Adnan
Biiyiikdeniz Caddesi Akyaka Park No:7/A I¢ Kapi1 No:33 Umraniye/istanbul” bugiinde

calismalarimiza devam ettigimiz hizmet binasina taginmistir.

Sirket unvani 13/05/2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak
“Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis ve 05/12/2008 tarihli Ticaret Sicil
Gazetesinde de sermaye artirimi ve sermaye paylarimizdaki degisiklik yayimlanmigtir. Bugiin
sermayemizin % 94’ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en biiyiik hissedarimiz
olmustur. Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos

2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

01/06/2010 tarihli Yonetim Kurulu Kararryla Istanbul Anadolu yakasinda 2. Bolge
Miidiirliigiimiiziin acilmasina karar verilmis ve 06/09/2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
baslamistir. 16/09/2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya Bolge Miidiirligi
kurulmasina karar verilmis, 06/12/2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baglamistir. Yine
13/04/2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar
verilmis, 24/05/2011 tarithinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Bugiin Sube
Miidiirliiklerimizin sayis1 Ankara, Istanbul, Izmir, Adana, Antalya, Gaziantep, Samsun ve

Bursa olmak iizere toplam 8 Sube Miidiirliigline ulagmistir.

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

Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati ger¢evesinde Gayrimenkuliin rayig
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degerini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak

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

2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi

Tiirk otomotiv sanayinde 50 yil1 geride birakan Karsan, diinyanin 6nde gelen otomotiv
devleri i¢in tiretimden, toplu tasimacilik alaninda kendi markali 6zgiin iiriinlerini gelistirmeye
uzanan yolculukta, yaygin hizmet agi ile pazarlama, satis ve satis sonrasi hizmetlerini
stirdiiriiyor. Tirkiye’nin dort bir yanina yayilan Karsan, yiikselen bir marka haline geldi.
Kurdugu is ortakliklar1 ve oncii yenilikleriyle, Karsan bugiin diinyanin 20 farkl iilkesinde

hizmet veriyor.

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

her gecen giin liriin gamini zenginlestiriyor.

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

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

Miilkiyetlerinin tamami1 Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine ait olan
Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Akgalar Mahallesi 111 ada 1 parselde 159.902,25 m? yiizdl¢iimlii
““A,B,C,D ve E Bloklardan Olusan Yar1 Prefabrik Tugla Fabrika Ve Miistemilatlar1 Ve Ilave
3 Adet Prefabrik Depo Ve iki Adet Tugla idari Bina Ve Ilave Iki Adet Tek Katli Yar
Prefabrik Ofis, Isyeri Arsas1” vasifli ve Akgalar Mahallesi 111 ada 2 parselde 28.258,63 m>
yiizolgiimli “2 Katli Betonarme Depo Aritma Tesisi Ve Arsa” Akgalar Mahallesi 111 ada 13
parselde 6.600.99 m? yiizol¢timlii “Arsa” vasifli 3 adet gayrimenkuliin pazar degerinin, Tiirk
Liras1 cinsinden tespiti amaciyla hazirlanmistir. Degerleme ¢alismasi sirasinda miisteri

tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsam
SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzali

sekilde teslim edilmesidir.

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

tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

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

varsayilmaktadir.

» Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

> Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar

iizerinden gergeklestirilmektedir.
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GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

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

egimli vaziyettedir.

Gayvrimenkullerin Acik Adresi;

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

Bursa ilinin batisinda, Bursa - izmir Karayolunun 6 km giineyinde konumlu olan
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi(HOSAB) icerisinde yer almaktadir. Osb boélgedeki
doluluk oranmi yiiksek seviyededir. 172 adet parsel sayisi bulunmakta olup, bunun 157 adedi

sanayi parselidir. Bu sanayi parsellerinden 132’si dolu/faal haldedir.
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Koordinat (40,1736 — 28,7759)

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

Sosyal Konutlar1 ve Irfaniye Mahallesi yer almaktadir.

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

Baglant1 Kavsagina 15 km uzakliktadir.

2023 yili basi itibariyle, HOSAB’1in alan olarak biiyiikligi 213,94 hektardir. 2008
yilinda 40 dolayinda olan bolgede faaliyet gosteren firma sayis1 2022 yili Ocak ayi itibariyle
153’e ylkselmistir. Bolge firmalarinda 2023 yili bagsi itibariyle 13.187 kisi istihdam

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

Ili

Ilcesi
Mahallesi
Pafta

Sahibi
Ada
Parsel

Niteligi

Yiiz 6l¢limii (m?)
Tapu Tarihi
Hisse

Yevmiye

Cilt

Sayfa

Zemin Tipi

Kimlik No

<

Bursa

Niliifer

Akcalar

H21c06a3c

Karsan Otomotiv Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

111 111
1 2

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

2 Katl1 Betonarme
Depo Aritma
Tesisi Ve Arsa

Arsasi
159.902,25 28.258,63
09.12.2003 22.12.2003
1/1 1/1
11802 12851
51 51
5070 5071
Ana Taginmaz Ana Tasinmaz
15277940 15277941
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3.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine iliskin Bir Simrlama) Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

21.09.2023 tarihinde saat 10:17 itibariyle TKGM Web tapu sisteminden alinan Tapu
Kayit Ornegi belgesine gore degerlemeye konu tasinmazlar iizerinde asagidaki bilgilere

ulasilmistir. Tasinmazlara ait Tapu Kayit Ornegi Belgesi rapor eklerindedir.

111 ada 1 parsel:

Bevanlar Hanesinde:

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

tabidir. (11.08.2021 tarih ve 43835 yevmiye)

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Miidiirliigiiniin (Tarih: 25/04/2016 Sayr:
5886) sayili yazisina istinaden tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil ii¢lincii kisilere devrinde

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

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

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
tarith ve 34328 yevmiye)

111 ada 2 parsel:

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

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Miidiirliigiiniin (Tarih: 25/04/2016 Say1:
5886) sayili yazisina istinaden tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil iiglincii kisilere devrinde

OSB den uygunluk goriis alinmasi 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)

111 ada 13 parsel:

Serhler Hanesinde;

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

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

20.07.2023 tarih ve 44019 yevmiye

Serh: Tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil {igiincii kisilere devrinde OSB den uygunluk
goriisli alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alict

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin icra yoluyla satis1 dahil tiglinci kisilere devrinde

Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinden (HOSAB) uygunluk sart1 aranacaktir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

22. Maddesi) kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkullerin imar Durumu

21.09.2023 tarihinde Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) Imar biriminde
yapilan incelemede tasinmaz parselleri; 13.02.2020 tarih ve 453 onay sayil1 1/1000 Olgekli,
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi Ilave ve Revizyon imar Planinda “Sanayi” lejantlidir. 111
ada 1 ve 2 ve nolu parseller Emsal: 0,70, On bahge 20 m, Yan bahge: 12 m, Arka bahge 20 m
cekme mesafesi, 111 ada 13 parsel Emsal: 0,70, On bahge 8 m, Yan bahce: 8 m, yapilasma

sartlarina tabidir.
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Plan Notlari:

% Imar durumu ile proje diizenlenebilir, Insaat yapilamaz.

++ Sanayi bolgesi otopark parsel iginde ¢éziimlenir.

¢ Organize Sanayi Bolgesi uygulama yonetmeligi hiikiimleri uygulanir.

« Zemin etiitii raporu (Jeolojik — Geoteknik) hazirlanmadan ruhsat verilmeyecektir.

« 13.03.2020 tarthinde onaylanan Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi ilave ve revizyon
Imar Plan1 onay tarihi 6ncesi yapi ruhsati alan ve yapi ruhsat siiresi gegerliligi devam
eden yapilar igin, yapi ruhsatinin alinmis oldugu doneme ait plan hiikiimleri
uygulanir.

% TEIAS goriisii olmadan ruhsat diizenlemez.

<

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

113 oua
2 parse!
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3.5. Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler, Gayrimenkuller
Icin Ahmmis Durdurma Karari, Yikim Karar Riskli Yapi Tespiti V.B. Durumlara Dair
Aciklamalar (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar)

Tapu Senedi:(111 adal parsel) Konu tasinmaz tapu senedinde ana tasinmaz vasfinda
olup, “A,B,C,D Ve E Bloklardan Olusan Yar1 Prefabrik Tugla Fabrika Ve Miistemilatlar1 Ve
flave 3 Adet Prefabrik Depo Ve iki Adet Tugla idari Bina Ve ilave Iki Adet Tek Katli Yari
Prefabrik Ofis, Isyeri Arsas1” olarak cins tashihi yapilmistir.

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

yapilmistir.

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

vasfinda olup, “Arsa” olarak cins tashihi yapilmistir.

Tapu Kayit Bilgileri Belgesi: 21.09.2023 Tarih ve 10:17 tarihi itibariyle TKGM

takbis portal sisteminden temin edilmistir.

Imar Durumu: 21.09.2023 Tarihinde Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB)

Miidiirliigii Imar biriminden temin edilmistir.

Yap1 Ruhsatlari: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) Miidiirliigii Imar

biriminden temin edilmistir.

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

diizenlenen resmi evraklar1 221 ada 8 parsel iizerinde diizenlenmistir.

221 ada 8 parsel:

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

alanli yeni yap1 ruhsati,

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

6.075 m? alanli ilave yap1 ruhsati,

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 13.10.1999 tarih ve 09/15 sayili Aritma Binasi

icin 1.034 m? alanl1 ilave yap1 ruhsati,
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* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 13.10.1999 tarih ve 09/16 sayili Fabrika

Miistemilatlar1 i¢in 3.683 m? alanli ilave yap1 ruhsati,

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 07.02.2000 tarih ve 09/19 sayil1 Idari Bina (H
blok) 3981m? alanli, idari Bina (G blok) 3.409m? ve Galeri 177m? alanli, toplam 7.566m?2

alanli ilave yap1 ruhsati,

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

YAPI RUHSATLARI (221 ada 8 parsel)

Yol Yol Toplam Toplam
Belge Belge Yapi Yapi P opam Alani
o e Kotu Kotu Kat  Yiiksekli )
Tarihi No Ismi Simifi o <. (m?)
Alt1  Ustii  Sayisi gi(m)
Fabrika —A,B,C,D
BLOK
22.10.1998 08/02 (A:12150m?B:12. 3/A 1 1 7,60 41.400
150m?2,C:13.500,D:
3.600m?)
*13.10.1999 09/14 Fabrika (E blok) 3/A - 1 16,50 6.075
13.10.1999 09/15 Aritma Tesisi 3/A 1 1 2 6,50 1.034
13.10.1999 09/16 Fabrika 3/A 1 1 11,55 3.683
Miistemilatlari
idari Bina
(H)3981m2, Idari
17.02.2000 09/19 Bina (G) 3408m?, 4/A 1 2 3 8,25 7.566
Galeri 177m?
07.02.2000 09p0  Preshane (Eblok) i I 2 16,50 8.827
Tadilat

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

111 ada 1 parsel:

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 02.04.2008 tarih ve 17/23 sayili Depo-1 i¢in

1764,50m? ilave yap1 ruhsati

* Akgcalar Belediyesi tarafindan verilen 02.04.2008 tarih ve 17/23 sayili Depo-2 i¢in

934,20m? ilave yap1 ruhsati

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 02.04.2008 tarih ve 17/23 sayili Depo-3 i¢in

1730,26m? ilave yap1 ruhsati

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 17.09.2012 tarih ve 692/06 sayil1 E1 blok i¢in

3.099,50m? ilave yap1 ruhsati,

<
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* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 17.09.2012 tarih ve 692/06 sayil1 E2 blok icin
2.535,50m? ilave yapi ruhsati,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayili E3 blok i¢in
1.264 m? ilave yap1 ruhsati,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayili Trafo icin

43.8m? ilave yapi1 ruhsati,

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

YAPI RUHSATLARI (111 ada 1 parsel)

Yap1 Yol Yol Toplam Toplam
f;:iglfi Bgfe EII:: Smf Kotu Kotu Kat  Yiiksekli A(l;‘z‘;
Alti Ustii  Sayisi gi (m)

02.04.2008 17/23  Depo—1 2/B - 1 1 7.60 1.764.50
02.04.2008 17/23  Depo—2  2/B - 1 1 7.60 934.20
02.04.2008 17/23  Depo—3  2/B } 1 1 7.60 1.730,26
17.09.2012 692/06 Fab]‘;ﬁE'l 3/A - 1 1 17.1 3.099,50
17.09.2012 692/06 Fab]rglﬁE'z 3/A - 1 2 17.1 2.535,50
28.05.2015 850/10 Fabgﬁf'3 3/A - 1 1 17.1 1.264
28052015  850/10 Trafo 3/A 438
28.09.2015 850/10 Fabgi;‘kc'l 3/A - 1 1 17,1 4710

* By yap1 ruhsat alinmis fakat inga edilmemistir.

111 ada 2 parsel:

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 21.04.2008 tarih ve 17/29 sayil istinat Duvari

i¢in 572m? ilave yap1 ruhsati

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

4.050m? ilave yeni yap1 ruhsati

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 28.02.2012 tarih ve 659/14 sayili flave Depo
i¢in 3.626,5m? ilave yapi ruhsati,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 27.04.2016 tarih ve 896/04 sayil1 Istinat Duvari

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

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

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

Alani i¢in 8.388 m? alan i¢in ilave yapi1 ruhsati

YAPI RUHSATLARI (111 ada 2 parsel)

Yap1 Yol Yol Toplam Toplam
’l]“s:rl'iglfi B;‘fe }(s?sl‘ Smif Kotu Kotu Kat Yiiksekligi ‘A‘(l;‘z‘;
1 Alt1  Ustii  Sayisi (m)

21.04.2008  17/29 istinat Duvani 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 3.626,50

27.042016 896/04 istinat Duvari 2/A - - ; - 4292

27042016 896/04  Guvenlik VA - 1 1 2,7 55
Binasi

27042016  896/04  ArasStok o, - - - 8.388
Alani

Yap: Kullanma izin Belgeleri: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB)

Miidiirliigii Imar biriminden temin edilmistir.

221 ada 8 parsel:

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 01.06.1999 tarih ve 04/08 sayili A blok 12.150
m?, B blok 12.150 m?, C blok 13.500 m? olmak fiizere toplamda 37.800 m? alanli yap:

kullanma izin belgesi,

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

3.600 m? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 31.03.2000 tarih ve 04/10 sayili E Blok i¢in
6.075 m? alanl1 yap1 kullanma izin belgesi,

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 31.03.2000 tarih ve 04/11 sayili Aritma Binasi

icin 1.034 m? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

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

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

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 13.03.2001 tarih ve 04/13 sayil1 Idari Bina (H
blok) 3.981m? alanli, Idari Bina (G blok) 3408m? ve Galeri 177m? alanli, toplam 7.566m?

alanl1 yap1 kullanma izin belgesi
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI (221 ada 8 parsel)

Belge Belge Yap1 Yap1 Yol = Yol Toplam T.(.) plam. Alam
Tarihi  No ismi smfi Kotu Kotu  Kat — Vitksekli )
Alt1  Ustii Sayisi gi(m)
Fabrika —A,B,C,D
BLOK
01.06.1999 04/08 (A:12150m2,B:12.15 3/A - 1 1 7,60 37.800
0m?2,C:13.500,)
31.03.2000 04/09  Fabrika —(D Blok) 3/A - 1 1 13,10 3.600
31.03.2000 04/10 Fabrika (E blok) 3/A - 1 1 16,50 6.075
31.03.2000 04/11 Aritma Tesisi 3/A 1 1 2 6,50 1.034
31.03.2000  04/12 Fabrika A - 1 1 11,55 3.683
Miistemilatlari
Idari Bina
(H)3981m?, Idari
13.03.2001 04/13 Bina (G) 3408 4/A 1 2 3 8,25 7.566
m?2, Galeri 177m?

111 ada 1 parsel:

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

4.710m? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.09.2015 tarih ve 850/10 sayili Trafo icin

43.8m? ilave yapi ruhsati,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 15.08.2016 tarih ve 367/14 sayil1 E3 blok i¢in

1.264 m? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 08.05.2013 tarih ve 256/12 sayili E2 blok i¢in
2.535,50m? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

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

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 04.08.2008 tarih ve 07/19 sayili Depo-1 igin

1.764,50m? alanl1 yap1 kullanma izin belgesi,

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

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

934,20m? alanli yap1 kullanma izin belgesi,

{‘ Sayfa 24 /138




Flékironik lmikd Kol E=-IFRL i

* Akgalar Belediyesi tarafindan verilen 17.02.2000 tarih ve 09/19 sayili ruhsatina
bagli olarak verilen 04.08.2008 tarih ve 07/20 sayili G blok igin verilen 3.408m? alanl yap1

kullanma izin belgesi,

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

4.158m? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI (111 ada 1 parsel)

Yapr Yol Yol Toplam Toplam
TI?:;,;;; Bﬁll (g)ge }{::Il:ll Smf Kotu Kotu Kat Yiiksekli A(l::;;
1 Alti  Ustii  Sayisi gi (m)

04.08.2008 07/19 Depo — 1 2/B - 1 1 7.60 1.764.50
04.08.2008 07/19 Depo — 2 2/B - 1 1 7.60 93420
04.08.2008 07/19 Depo — 3 2/B ] 1 1 7.60 1.730.26
#04.08.2008  07/20 G B}g’il;gda“ 4/A 1 2 3 11.75 3.408
¥04.082008 0720 O Blglés(ig;’syal 4/A 1 2 3 11.75 4.158
08.052013  256/12 Fabrika E-1 Blok  3/A i 1 1 17.1 3.099,50
08.05.2013  256/12 Fabrika E-2 Blok  3/A ] 1 2 17.1 2.535,50
15082016  367/14 Fabrika E-3 Blok  3/A - 1 1 17.1 1.264
15082016  367/14 Fabrika C-1 Blok  3/A ] 1 1 17.1 4710

* Bu yapt kullanma izin belgeleri 228 ada 1 parsel igin diizenlenen 13.03.2001 tarih ve 04/13 sayili yapi kullanma izin belgesi ile

miikerrerdir.

111 ada 2 parsel:

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

i¢cin 572m? ilave yap1 ruhsati

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 20.03.2009 tarih ve 07/38 sayil1 Depo i¢in

4.050m? alanli yap1 kullanma izin belgesi

* Akcalar Belediyesi tarafindan verilen 29.06.2012 tarih ve 225/20 sayili Ilave Depo

i¢in 3.626,5m? alanl yap1 kullanma izin belgesi,

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

icin 4.292m? alanl yap1 kullanma izin belgesi

* Niliifer Belediyesi tarafindan verilen 28.03.2017 tarith ve 391/03 sayil1 Giivenlik

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

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

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI (111 ada 2 parsel)

Belge Belge Yapr Yapr Yol Yol Toplam T.(.) plam. Alam
Tarihi  No fsmi  smipn Kotw Kotu o Kat  yiiksekli =,
Al Ustii  Sayis1 gi(m)

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

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

28.03.2017 391/03 istinat Duvari 2/A - - i - 4292

28.032017 39103 ~ Cuvenlik - 1 1 2.7 55
Binasi

28.032017 39103 ArasStok g - - - - 8.388
Alam

Mimari Proje: Konu taginmalar i¢in Hasanaga Organize Sanayi bolgesi arsivinde

yukarida detaylar1 verilen ruhsatlarina bagli onayli mimari projeleri incelenmistir.

Yapi Kayit Belgesi: 111 ada 1 parsel i¢in 27.06.2019 tarih ve 4703646 sayili1 2201m?
alanli yap1 kayit belgesi bulunmaktadir.

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

bagvurusu bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkulere Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere ( Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgl insaat S6zlesmeleri Ve Hasilat Paylasinu Sézlesmeler V.B.)
Mliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin olarak yapilmis herhangi bir sozlesme
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihign Insaat Soézlesmeleri Ve Hasilat

Paylasimi S6zlesmeler vb.) bulunmamaktadir.

3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde
Gergeklesen Ahm Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

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

Akcalar Sanayi Boélgesi U.LP gore ayrik nizam, Emsal: 1.00, Hmax: iiretim Tiiriine gore
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serbest, “Sanayi Alan1” imarinda kalmakta iken, Akcalar Osb ve Hasanaga Osb bolgesinin
birlesmesine bagl olarak son imar plani 13.02.2020 tarih ve 453 say1 ile onaylanmustir.
Inceleme tarihinde /1000 Olgekli, Hasanaga Organize Sanayi Bélgesi Ilave ve Revizyon Imar
Planinda “Sanayi” lejantlidir. Emsal: 0,70, On bahge 20 m, Yan bahge: 12 m, Arka bahge 20
m ¢ekme mesafesi, 111 ada 13 parsel Emsal: 0,70, On bahce 8 m, Yan bahge: 8 m, yapilasma
sartlarina tabidir.

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

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

3.8. Degerlemesi Yapilan Projelerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin
Alimip Ahnmadig, Projesinin Hazir Ve Onaylanmus, insaata Baslanmas:1 icin Yasal
Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

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

edilerek yasal siire¢leri tamamlanmustir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin tizerinde yer alan yapilarin bir kismi 29.06.2001 tarih
ve 4708 sayili “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmeden once insa edildiginden
dolay1 s6z konusu kanun hiikiimlerine tabi degildir. Bu tarihten sonra insa edilen yapilar yap1

denetim bilgileri asagidadir.

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

gosteren Aktest Yapi1 Denetim tarafindan yapilmstir.

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

tarafindan yapilmistir.

111 ada 1 parsel iizerinde yer alan 4710m? alanli, C1 Blok, 1264m? alanli E-3 Blok
Ahmet Yesevi Mahallesi, Gegitpark Sitesi, No:2A, I¢ Kap1 No: 25, Niliifer /BURSA
adresinde faaliyet gdsteren Ikol Yap1 Denetim Ltd. Sti tarafindan yapilmustir.

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

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

tarafindan yapilmistir.

3.10. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna
Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin A¢iklama

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

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

diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLERIN FizZiKi OZELLIKLERI

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

Kocaeli, Yalova ve Marmara Denizi, giineyde Kiitahya, batida Balikesir illeriyle ¢evrilidir.
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[lin yiizey sekilleri, birbirlerinden esiklerle ayrilmis ¢okiintii alanlariyla, daglar
halindedir. Cokiintii alanlarinin baslicalarini; Iznik ve Uluabat Gélleri ile Yenisehir, Bursa ve
Inegdl Ovalar olusturmaktadir. Ilin go¢ almasindaki en 6nemli neden ise, Bursa’nin ticaret ve
sanayi agisindan 6nde gelen kentlerden olmasidir. Bursa, Marmara Bolgesi’nde Istanbul’dan
sonra ticari potansiyel agisindan bolgenin en biiyiik ili durumundadir. Bursa’da agirlikli
olarak tekstil, hazir giyim makina cihaz vb. ticareti geligsmistir. Bu kapsamda ilde ticaretle
ilgilenen esnaf ve sanatkarlar ile ticarethane sayilar1 yiiksek diizeylerdedir. Bursa, iilke
ekonomisine sagladigi katma deger acisindan Istanbul, Kocaeli ve izmir'den sonra 4. sirada
yer almaktadir. Tirkiye genelinde sosyo-ekonomik geligmislik siralamasinda ise Bursa,
Istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli'den sonra 5’nci siradadir. Bursa Ili ¢alisan insan sayis1 ve
isyeri sayis1 bakimindan da Istanbul ve Izmir'den sonra Tiirkiye'de 3. sirada yer almaktadur.
Bursa'da yapilan ihracat Tiirkiye ihracatinin yaklasik %6'sin1 olusturmaktadir. Bursa ili

toplam 1.081.954 hektar alana sahiptir. Bu alanin 429.850 hektarini tarim yapilan kiiltiir
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arazisi olusturmaktadir. Kiiltiir arazisinde iklim sartlarina bagli olarak hemen hemen her tiirli
tarim trlinii yetistirilmektedir. Yapilan arkeolojik caligmalarla ilde ulasilan en eski uygarlik

kalintilar1 Yenisehir yakinlarindaki Mentese Hoyiigii ve Orhangazi yakinlarindaki Ilipinar'dir.

7 bin yillik yerlesim tarihi olan ilin, Osmanli Dénemi’nde “Hiidavendigar” unvaniyla
gecirdigi baskentlik doneminden gilinlimiize ¢ok sayida tarihi yap1 kalmistir. Bursa’nin kent
gelisiminde de Osmanli Devleti’ne bagkentlik yapmas1 temel etken olarak sayilabilmektedir.
1987 yihi itibariyle biiyiiksehir olan Bursa ile 6zdeslesen Uludag, Ulu Cami, kestane sekerinin

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

Niliifer Ilcesi, Bursa'nin, Osmangazi ve Yildirim'dan sonra iigiincii biiyiik ilgesidir.
Bursa'nin konut ihtiyacini karsilayabilecek toplu konut alanlariyla yakin zamanda biiyiik bir
gelisme gostermistir. Bursa'da niifus artist en hizli olan yerlesim yeridir. Niliifer il¢esinin adi,

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

Ilge, dogusunda Osmangazi, giineyinde Orhaneli, batisinda Mustafakemalpasa,
Uluabat Golii ve Karacabey, kuzeyinde Mudanya ile ¢evrilidir. Denizden ytiksekligi 100-150
metredir. Bursa ilinin 10 km batisinda yer alir. Niliifer ilgesi son yillarda yogun bir
sanayilesmeye sahne olmustur. Bursa niifusunun 6nemli boliimiine istthdam olanag1 saglayan
Bursa Organize Sanayi Bolgesi ve Niliifer Organize Sanayi Bolgesi ilge sinirlart i¢indedir.
Bursa'nin en biiyiik sanayi kuruluslar1 olan Oyak Renault, Bosch, Sifas, Besas, Coskunoz,
Polylen, SKT, Gemsat gibi onemli sanayi kurulusglarimin fabrikalar1 bu bolgededir. Bursa-
Mudanya yoluyla, Bursa-Izmir yolunun arasinda ¢ok genis bir alana yayilan Bursa Organize
Sanayi Bolgesi ayrica Niliifer Organize Sanayi Bolgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu
bolgelerin disinda Cali, Kayapa, Hasanaga, Akcgalar ve Goriikle smirlari i¢indeki sanayi
bolgeleri ile birgok biiylik is merkezini blinyesinde barindiran Niliifer, bu 6zelligi ile Bursa
nifusunun % 80'ine istihdam olanagi yaratan ve iilke ekonomisine Onemli oranda gelir
saglayan bir sanayi ilgesidir. Uludag Universitesinin merkez yerleskesi Niliifer ilgesi sinirlari

icindedir. Burada pek ¢ok fakiilte ve yliksekokul ¢aligmalarini 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. giineyinde yer almaktadir. Batisinda Akcalar Mahallesi ve Uluabat Golii, dogusunda

Kayapa Mahallesi, glineyinde Uncukuru, Maksempinar ve Gilingdren Kdyleri bulunmaktadir.

{‘ Sayfa 30 /138




Tekiromik Lrirdg K E-IfrEdd il

Kuzeyinde ise Bursa-Izmir Yolu, Gériikle Sosyal Konutlar1 ve Irfaniye Mahallesi yer

almaktadir.

Buglinkii HOSAB’da sanayinin olusumu 1985 yilinda sanayi bolgesi ilan edilmesiyle
baslamustir. 1/100.000 dlgekli Cevre Diizen Plani, Bursa Bayimdirlik ve Iskan Miidiirliigiince,
1/1.000 o6lgekli Cevre Diizen Plani ise Hasanaga Belde Belediyesi’nce hazirlanmistir.
Donemin Hasanaga Belde Belediyesi, Hasanaga Sanayi Bolgesi kurulma kararin1 almis ve 24
Subat 1997 tarihinde birincisi, 13 Haziran 2000 tarihinde ikincisi olmak iizere uygulama imar
plani, Hasanaga Belediye Meclis karar1 ile onaylanmis ve imar parselleri olusturulmustur.
Sanayi bolgesi ilanindan sonra ¢ok az firma faaliyette bulunmak amaciyla bdlgeye gelmis,
1990’11 yillarla birlikte firma sayis1 artmaya baslamstir. Tlk yillarda firmalar, elektrik, su, yol
vb. alt yapi ihtiyaclarini kendileri karsilamislardir.

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

Miidiirliigliniin alt yap1 yatirimlar1 yaninda fabrika yatirimlar: da hizla artmistir.

2012 yilindan itibaren goriismeleri siirdiiriilen Akcalar Sanayi Bolgesi ile birlesme i¢in
de 27 Haziran 2019 tarihinde bir protokol imzalanmistir. Bakanligin onay1 ile Akcalar
Organize Sanayi terkin edilip HOSAB sinirlart i¢ine dahil olmustur. Boylece 2019 yili sonu
itibariyle HOSAB biiytikliigti 210,4 Hektara ytlikselmistir.
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2022 yili bagi itibariyle, HOSAB’in alan olarak biiyiikligi 213,94 hektardir.
HOSAB’da toplam parsel sayis1 172 adettir. Bunlarin 157 adedi sanayi parselidir. Bu sanayi
parsellerinden 132’si dolu/faal haldedir. insaat halindeki parsel sayisi ise 6’dir. 2008 yilinda
40 dolayinda olan bolgede faaliyet gosteren firma sayist 2022 yili Ocak ayi itibariyle 153’e
yiikselmistir. Bolge firmalarinda 2022 yil1 basi itibariyle 13.187 kisi istihdam edilmektedir ve
bolgeden ihracat 2 milyar dolar seviyesine yaklagsmistir. HOSAB, Bursa’nin gelisim bolgesi
batida, katilimcilarina rekabet edilebilir alt yap1 olanaklar1 ve hizmetler sunan modern bir

OSB olma yolunda emin adimlarla ilerlemektedir.

HASANAGA ORGANIZE SANAY! BOLGES! H RAR:
.L'Vdvv‘r

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

TCMB’nin enflasyon tahmininde sert artis yasanirken; kiiresel piyasalarda gelismis iilke
merkez bankasi toplantilar1 fiyatlandi. Temmuz ayinda basta ABD olmak iizere gelismis iilke
merkez bankalariin toplantilart ve yetkililerin sdylemleri takip edildi. ABD Merkez Bankas1
(Fed), piyasa beklentilerine paralel faiz oranlarini 25 baz puan artirarak 22 yilin en yiiksek

seviyesine ¢ikardi. Fed Baskani1 Jerome Powell, faiz indirim siirecinin 1 yillik siire i¢erisinde
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baslamasin1 beklemedigini bildirdi. Avrupa Merkez Bankasi (ECB) ise Temmuz ay1
toplantisinda beklendigi gibi faiz oranlarmi 25 baz puan artirdi. Ote yandan, ABD ve
Avrupa’da 2023 yil1 ikinci ¢eyrek biiyiime oranlarinin éncii verileri takip edildi. Oncii verilere
gore yilin ikinci ¢eyreginde ABD ekonomisi yillik bazda %?2.4 biiyiirken; Euro Bolgesi
ekonomisi yillik bazda %0.6 ile ikinci ¢eyrekte biiylimeye dondii. IMF, Diinya Ekonomik
Gortiniim raporunda 2023 yili icin kiiresel biiylime tahminini %2.8'den %3'e yiikseltti. 2024
tahminini degistirmeyerek %3'te tuttu. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB),
Temmuz aymda gergeklestirdigi toplantisinda politika faiz oranini beklentilerin altinda 250
baz puan artirarak %17.5’¢e yiikseltti. Karar metninde, yurt i¢i enflasyona iligkin enflasyonun
ana egilimindeki ylikseliste belirleyici olan unsurlara “licret ve kur kaynakli maliyet yonlii
baskilar” ifadesi eklendi. TCMB, yilin iiciincii Enflasyon Raporu’nda %22.3 olan 2023 yili
enflasyon beklentisini %58’e yiikseltti. TCMB Baskani Erkan, enflasyonda zirvenin %60
civari ile 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde goriilecegini tahmin ettiklerini bildirdi. Raporda,
2024 i1l sonu enflasyon tahmini %8.8’den %33’e giincellenirken; 2025 yili sonunda ise
enflasyonun %15 seviyesine gerileyerek azalis egilimini siirdiirecegi tahmin edildi. Enflasyon
Haziran’da yillik bazda %38.21°¢e geriledi. Piyasa Katilimcilar1 Anketi’nde enflasyon ve cari
acik beklentisi yiikselirken; biliylime beklentisi geriledi. IMF, Tiirkiye'nin 2023 yil1 biiylime
tahminini 0.3 puan artirarak %3'e yiikseltirken; 2024 biiyiime tahminini %2.8'e diisiirdii.

TCMB, 2023 yil sonu enflasyon tahminini %22.3’ten %58’e yiikseltti. TCMB tarafindan
Enflasyon Raporu-III 28 Temmuz’da yayimlandi. TCMB, yilin iigiincii Enflasyon Raporu’nda
%22.3 olan 2023 yili enflasyon beklentisini %58’e yiikseltti. Giincellemenin en biiyiik
sebebinin tahmin sapmasi ve tahmin yaklasimindaki degisim oldugu ifade edilirken; sz
konusu degisimin 2023 yil sonu enflasyon tahminlerini 10.9 puan yukar1 ¢ektigi belirtildi.
Doéviz kurunun birikimli etkileri, petrol ve ithalat fiyatlarindaki giincellemelerin etkilerinin
dahil edildigi Tiirk lirasi cinsinden ithalat fiyatlarimin, tahminleri 7.5 puan yikselttigi
bildirildi. Oniimiizdeki dénemde, basta KDV olmak iizere vergi ve harglarda yapilan
artislarin, hane halkina yapilan transfer harcamalarinin, asgari iicret ve diger maas
ayarlamalarinin  tliketici  enflasyonu  lizerinde  belirgin  etkisi  olacagi,  diger
yonetilen/yonlendirilen fiyatlarla birlikte y1l sonu enflasyon tahminini 7.5 puan yukari
cekecegi tahmin edildi. Beklenenden daha giiglii gerceklesen talep kosullarinin enflasyon
tahminleri iizerindeki dogrudan etkisinin 1.3 puan yukart yonlii oldugu ve ek olarak, gida
fiyatlar1 varsayimindaki giincellemenin ise enflasyon tahminlerini 8.5 puan yiikselttigi ifade

edildi. TCMB Baskan1 Erkan, enflasyonda zirvenin %60 civart ile 2024 yilimin ikinci
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ceyreginde goriilecegini tahmin ettiklerini bildirdi. Raporda, 2024 yil sonu enflasyon tahmini
%8.8’den %?33’e giincellenirken; 2025 yili sonunda ise enflasyonun %15 seviyesine
gerileyerek azalis egilimini siirdlirecegi tahmin edildi. Tiirk lirasi cinsinden ithalat
fiyatlarindaki giincellemelerin 2024 yil sonu enflasyon tahminlerini 8.3 puan yukar1 ¢ektigi
belirtildi. Enflasyon tahmini ve tahmin yaklasimindaki degisimin 5.9 puan; gida fiyatlarindaki
giincellemenin katkisi ise 6.0 puan yukar1 yonlii oldugu ifade edildi. Yonetilen yonlendirilen
fiyatlar ve birim isgiicii maliyetinin yil sonu enflasyon tahminine 3.6 puan; ¢ikti agigi

tahminlerine iligkin giincellemenin ise 0.4 puan yiikseltici yonde katkis1 oldugu bildirildi.

Petrol Fiyatlan W1 023 794
{Ortalama, ABD Dedari) 024: 735 2024: 763
G Fiyat Enflanyosn 033 27,9 2023: 615
{¥iisaniy, % Dufiyie) M- 115 004: 380
ihalat Fryatlan (ABD Dolary) 023 0.6 02395
Vil Ortalama % D] 024: 0.4 2024; 24
Wwacat Akl Miresel Oretim Endiksi W23 L6 2023, 17
{¥ilbk Ortalama % Dag.) W4 2.4 2024 21
2023 Yilsonu Enflasyon Takmini I_:T';:f::'l'&:‘_'.;;“ :.L':',:",:‘ :::.‘ﬁ:f.:,,
2024 Yitsonu Enflasyon Tahmini ;: 2:?:. :.[fli.:. |-¢n;auhﬂ;n?ffr:.|

Laynak: TOMA

Enflasyon Haziran’da yillik bazda %38.21°e geriledi. Haziran ay1 enflasyon verileri 5
Temmuz’da agikland:. Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) Haziran’da beklentilerin altinda aylik
bazda %3.92 (Piyasa beklentisi: %4.03) artt1. Yillik bazda ise TUFE Mayis’taki %39.59°dan
Haziran’da 938.21°¢ geriledi. Boylece enflasyon son 18 aym en diisiik seviyesinde
gerceklesti. Haziran’da enflasyondaki yiikseliste ana belirleyiciler ulagtirma, gida ve alkolsiiz
icecekler, konut ile lokanta ve oteller gruplar1 oldu. Gida ve enerji gibi kontrol edilemeyen
kalemleri icermeyen ve enflasyondaki ana egilimi gosteren ¢ekirdek enflasyon (C endeksi)
Haziran’da bir onceki aya gore %3.84 artt1 ve yillik bazda Mayis’taki %46.62’den %47.33°e
yiikseldi. Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) Haziran’da bir dnceki aya gore %6.50 artt1
ve yillik bazda Mayis’taki %40.76’dan %40.42’ye geriledi. Sanayide kullanilan elektrik ve
dogalgaza yapilan indirimin sonucu enerji maliyetlerindeki diisiis Kasim’dan bu yana Yi-
UFE’ye diisiis yonlii katk1 sagliyordu. Ancak Haziran’da bu katki yeniden yiikselise dondii.
Ana sanayi gruplarmna gore YI-UFE’de en yiiksek aylik artis %12.67 ile enerji grubunda
yasandi.

{‘ Sayfa 34 /138




Flékironik lmikd Kol E-IfrEdd il

Cof B e REL R0

TR |y oy, S m—{akirdeh TINL |y %3 i mhb Maaig adivia | o O
I?":: Wl i, =1 HIF1E ¥IEN BaD0 a1 5 5]
e —— el B, e SR
L i
LD
F1 ] 'I
i) "
e E
& 43
LL ..l'ﬁ'-——_l. 5
—
=] i[5 = ..
O - TR~ - R - IR < -~ -~ -
. a o I = 3 g B g g =
T & i 7 - E [ A B a T = }. T Ty = = m L] = a T n
I - P - [ [ - [ - i - i
Hgynih TLE - ) L - II. I = ™= 15 - L u) L

Egphiagh TORIH

TCMB, politika faiz oranini1 250 baz puan artirdi. TCMB Temmuz ay1 Para Politikasi
Kurulu toplantisi 20 Temmuz’da yapildi. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
Temmuz ay1 Para Politikas1 Kurulu (PPK) toplantisinda politika faiz oranimi1 beklentilerin
altinda 250 baz puan artirarak 9%17.50’ye yiikseltti. Beklentiler faiz oranimnin %20’ye
yiikseltilecegi yoniindeydi. Yurtici enflasyona iliskin enflasyonun ana egilimindeki ytikseliste
belirleyici olan unsurlara “iicret ve kur kaynakli maliyet yonlii baskilar” ifadesinin eklendigi
goriilityor. Ayrica bir onceki toplantidan sonra yapilan vergi diizenlemelerinin etkisiyle bu
ayki notta, “Kurul, bu unsurlara ek olarak vergi diizenlemeleri ve fiyatlama davranislarindaki
bozulmanin enflasyon iizerinde ilave olumsuz etki yapacagini 6ngormektedir.” ciimlesi de yer
aldi. TCMB’nin bu ifadeleri enflasyonda yillik bazdaki diisilisin sona erdigi ve yiikselisin
baslayabilecegi beklentilerini gili¢lendiriyor. “Dogrudan yabanci yatirimlar, dis finansman
kosullarindaki belirgin iyilesme, rezervlerde siiregelen artis ve turizm gelirlerinin destegiyle
cari islemler hesabindaki dengelenme fiyat istikrarma giiglii katkida bulunacaktir.” Ifadesi
notta yer aldi. Oniimiizdeki donemde cari agiktaki yillik bazda diizelmenin baslayacagmin
isareti verildi. Bunlarin yani sira sadelesme siirecinin devam edecegi ve Kurul’un faiz
artirrminin yani sira, parasal sikilagtirma siirecini, destekleyecek secici kredi ve miktarsal
sikilagtirma kararlar1 da aldigi belirtildi. Bu agiklama, TCMB’nin miktarsal sikilasmaya
yonelik yeni kararlar agiklayacagina ve miktarsal sikilagsma ile parasal sikilasmaya destek
verecegine isaret ediyor.

Piyasa Katilimcilar1 Anketi’'nde enflasyon ve cari agik beklentisi ylikselirken; biiyiime

beklentisi diistii. TCMB Temmuz ay1 Piyasa Katilimeilart Anketi 14 Temmuz’da yayimlandi.
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Dedar/TL (car vl sonuj Mk s

TUFE (cari yil sonu, %) L 4183
TOFE (12 ay sonras, %) 301 &5 1N
TOFE (24 ay sonras, %) 1812 1504
Biyiime (2023, %) 13 1.7

Cari Denge (2023, milyar 5) 40 3 4146

Yeni vergi diizenlemeleri getirildi. Tescil ve kayitli bulunan araglar ile y1l sonuna kadar
tescil edilecek yeni araglar i¢in bir sefere mahsus ek motorlu tasit vergisi uygulanacak. Ek
vergi 2023 yilinda tahakkuk ettirilen MTV tutar1 kadar olacak. Bdylece ara¢ sahiplerinin
odeyecegi MTV 2023’te iki katina ¢ikmis olacak. Deprem bdlgesinde miicbir sebep ilan
edilen yerlerde kayit ve tescili olan tagitlar ek motorlu tasit vergisinden istisna edilecek. %20
olan Kurumlar Vergisi %25 olarak uygulanacak. %25 olarak uygulanacak kurumlar vergisi,
finansal kiralama, faktoring, elektronik 6deme sirketleri, sermaye piyasasi kurumlari, sigorta,
reastirans ve emeklilik sirketlerinde %30 olacak. Kurumlarin aktifindeki gayrimenkullere
uygulanan Kurumlar Vergisi indirimi %50'den %25'e diisiiriiliirken; bu gayrimenkullere
uygulanan Katma Deger Vergisi istisnasinin kaldirilmasi ongoriilityor. Gayrimenkullerin
satisgindan elde edilen gelirden KDV istisnasi kaldiriliyor; satislardan kurumlar vergisi
istisnas1 ise %25'e cekiliyor. Thracatin tesvik edilmesi amaciyla ihracat yapan kurumlarin
miinhasiran ihracattan elde ettikleri kazanglarina 1 puan indirimli olarak uygulanan kurumlar
vergisi oraninin 5 puan indirimli uygulanmasi saglanacak. TCMB parasal sikilagsma siirecini
destekleyecek secici kredi ve miktarsal sikilastirma kararlar1 agikladi. TCMB son Para
Politikast Kurulu toplantisinda acgikladigi lizere parasal sikilagma siirecini destekleyecek
secici kredi ve miktarsal sikilastirma kararlar1 agikladi. Buna gore; kredi biiylimesine gore
menkul kiymet tesisi kapsaminda %3 olan TL ticari krediler i¢in aylik biiylime sinirinin %2.5
olarak belirlenmesine karar verildi. Ihracat, yatirrm, tarim ve esnaf kredileri bu
sinirlandirmanin disinda tutuldu.

TCMB finansal kaynaklarin verimli kullaniminin desteklenmesi amaciyla, tasit
kredilerinde %3 olan biliylime sinirin %?2 olarak belirlenmesine, ihtiya¢ kredilerinde
degisiklige gidilmeyerek %3 smirinin korunmasina karar verildigini agikladi. Banka "piyasa
mekanizmasinin iglevselligini artirmak icin", faiz oranina goére menkul kiymet tesisi
uygulamasinin sadelestirilerek, ihracat ve yatirim kredileri hari¢ TL ticari kredilerde birinci
kademe kaldirilarak faiz simirinin tek kademe olarak uygulanmasina karar verildigini belirtti.

Ayrica, enflasyonun kontrolii ve i¢ talebin dengelenmesi kapsaminda kredi karti nakit

{{ Sayfa 36 /138




Flék iromnik (mrg Ka i E-IFTra

kullanimlarina ve kredili mevduat hesaplarina uygulanan aylik azami faiz oram1 %2.89'a
yiikseltildi. Ihracat ve yatinm kredileri ile deprem bolgesine yonelik kredilerin Merkez
Bankasinin kredileri sinirlandirict tiim tedbirlerinin disinda tutulacag: belirtildi. ihracatgilarin
finansmana erisimini desteklemek amaciyla da yeni kararlar alindi. Buna gore reeskont
kredilerinin giinliik limiti 1.5 milyar TL'ye yiikseltildi. Reeskont kredilerinde KOBI paymin
artirilmasina ve kullandirimlarda ihracat artis performansiin dikkate alinmasina karar verildi.
Sadelesme siireci kapsaminda reeskont kredilerine erisim sartlarinin  kolaylastirildigi
belirtilirken; reeskont kredisi kullaniminda %30 ilave ihracat bedeli satis kosulu kaldirildi.
Reeskont kredi vadesi boyunca verilen doviz almama taahhiidiinden, ithalat 6demeleri
kapsamindaki doviz alimlar istisna tutuldu.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK), sikilastirma adimlari atti.
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK), finansal istikrarin giiclendirilmesine
yonelik kredilerde sikilastirma adimlart atti. BDDK, kredi kartlarinda taksitlendirmenin
havayollari, seyahat acenteleri ve konaklama ile ilgili yurt disina iliskin harcamalarda
uygulanmamasina karar verdi. BDDK ayrica, bankalarin sermaye yeterliliginde kredi risk
agirliklarini %150'ye ¢ikardi.

! Kaynak: Vakifbank Ekonomik Arastirmalar Miidiirliigii | istanbul

Bursa Ekonomisine Genel Bakis

Bursa, dogal giizelliklerle sanayi ve teknoloji uyumunu basarmis diinyanin nadir
birka¢ sehrinden biridir. Gegmiste Ipekyolu iizerinde yer alan Bursa sahip oldugu bu stratejik
konumu ile her zaman 6nemli bir ticaret kenti olmustur. Ayn1 zamanda Bizans, Osmanl ve
Cumhuriyet donemlerinin mekansal ve mimari 6zelliklerini giiniimiize tasiyan bir uygarliklar

besigi ve tarih kentidir.
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Bursa, ekonomik yoniiyle, Tiirk ekonomisinin gelistirilmesi ve ona yeni ivmeler
kazandirilmasinda aktif ve ydnlendirici bir giicii temsil etmektedir. Ulke ve bolge
ekonomisinin gelismesine, ihracat yoniiyle doviz girdisi saglanmasina ve sanayi altyapisinin

giiclenmesine sagladigr katkilarla Bursa, ekonomik agidan biiylik bir dinamizm

sergilemektedir.

Bursa, 19. asirda yabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiyla 1923 yilindan
itibaren Cumhuriyet Donemi’nde de Bursa, gerek kamu yatirnmlariyla kurulan Merinos
fabrikas1 gibi tesislerle ve gerekse 0zel sektdr eliyle kurulan sanayi kuruluslaryla iilke
ekonomisinin gelisiminde 6nemli rol oynamistir. Bursa’da tekstil, otomotiv, makine-metal
imalati, tarima dayali sanayi ve gida, mobilya gibi sektorler 6n plana ¢ikmakta ve deger
tiretmektedir. One ¢ikan sektdrlerinin yaninda Bursa, rayli sistemler, havacilik, savunma gibi
yiikselen sektorleri ile de yiiksek teknolojili {iriinler liretmeye devam etmektedir .Bursa,

geligmis imalat sanayii ve ticareti sayesinde kiiresel bir cekim merkezi konumundadir.

Tiirkiye'nin ekonomik biiyimesinde ve baslica yiikselen ekonomilerden biri olmasinda
Oonemli bir paya sahiptir. Bursa, bugiin de termal tesisleriyle saglik ve sifa turizmine Onciiliik
etmektedir. Ovalar1 ve su kaynaklarinin yani sira Bursa, dogu-bati ekseninde uzanan
siradaglariyla da dikkat c¢ekmektedir. Bunlar arasinda en oOnemlisi ise 2.543 m’lik
yiiksekligiyle Marmara Bolgesi’nin en yliksek dagi olan ve lilkemizde kig turizminin merkezi
konumundaki Uludag’dir.Tarihi boyunca hep Onemli bir sehir merkezi olma 06zelligini
koruyan Bursa, Dogu Roma ve Osmanli Donemlerinden kalma dini ve sivil mimarisiyle,
Islam ve Hristiyanliga ait kutsal mekanlariyla, yesil dogasi ve zengin sifali su kaynaklariyla,
dogal golleri, selaleleri, otantik mekanlariyla, kis turizminde bir marka olan Uludag’: ile
iilkemizin dogal ve kiiltiirel canliligin1 en iy1 sekilde yansitmakta ve dort mevsim alternatif
turizm cesitleri sunmaktadir. Zengin tarihi, dogal giizellikleri, canli sosyal ve ekonomik
yapisiyla Bursa, giiniimiizde de “Kiiltiirlerin Bulustugu Sehir” olarak kendine has bir

sehircilik modelini yasamakta ve yasatmaktadir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Siirlayan Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve siirlayan bir faktor
bulunmamaktadir.
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4.4. Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Bursa ili, Niliifer Ilcesi, yerlesimde Hasanaga Organize
Sanayi Bolgesi sinirlari igerisinde, tapu kayitlarinda ise Akgalar Mahallesi 111 ada 1 ve 111
ada 2 nolu parselde yer almaktadir. Inceleme tarihinde faal durumda arag iiretim tesisi olarak
hizmet vermektedir. Tesis iki parsel iizerinde kurulmus olup, bu parsellerin bir kismi arasinda
3886 nolu Cimentepe Devlet Ormami parseli bulunmaktadir. Tesis kira sozlesmesi

kapsaminda konu parselin 18.829,03m2 alanini kullanmaktadir.

Tesisin 4 adet ana girisi bulunmaktadir. Bunlardan 2 adedi Ana girisi olup Hosab
Sanayi Caddesi lizerinden, 1 adedi tir girisi olup Abdallar Caddesi iizerinden, sonuncu ise

Arag Stok Alani i¢in olup 9.Cadde iizerinden saglanmaktadir.
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111 Ada 1 Parsel:

Ana tasinmaz 159.902,25m? yiizol¢iimli olup, “A,B,C,D Ve E Bloklardan Olusan
Yar1 Prefabrik Tugla Fabrika Ve Miistemilatlar1 Ve flave 3 Adet Prefabrik Depo Ve iki Adet
Tugla Idari Bina Ve ilave Iki Adet Tek Katli Yar1 Prefabrik Ofis, Isyeri Arsasi” vasfindadir.
Kuzey cephesinden Hosab Sanayi Caddesine, dogu yoniinden 9.Caddeye, bati yoniinden
Abdallar Caddesine ve giiney yoniinden 3886 nolu devlet ormani parseline cephelidir.
Parselin Hosab Sanayi Caddesine cephesi ~545 m, 9.Caddeye ~360 m ve Abdallar Caddesine

300 m cephesi bulunmaktadir.
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Parsel tizerinde insai faaliyetler 1998 yilinda baglamistir. Sonraki yillarda ise kapasite
artirnmina yonelik faaliyetler 2016 yilina kadar devam etmistir. Parsel iizerinde binalar yasal

evraklarinda yer alan isimleri ve yapim yillar1 dikkate alinarak anlatilmistir.

Idari Bina (G blok): Konu yap1 bodrum + zemin + 1 normal katl1 olarak 17.02.2000
tarihli ruhsat ve projelerine bagli olarak insa edilmistir. Resmi evraklarinda G blok (Yonetim
Binasi) olarak isimlendirilmistir. Bodrum kati 1136m?, zemin kat1 1136m? ve 1. Kat1 1136m?

alanl1 olup toplam 3408m? alanlhidir.

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

almaktadir. Cat1 katinda teras alan1 bulunmaktadir.

I¢ mekanlarda ana giris holii granit, merdiven basamaklar1 mermer ve ofis birimleri
parke kaplamadir. Bodrum katta yer alan i¢ hacimler karo dosemedir. Duvarlar plastik
boyal1 olup, ana giris kapis1 otomatik sistemli acilir kapi, i¢ mekan kapilar1 aliiminyum — pvc

gesittir.

D1s mekanm aliiminyum kompozit cephe kaplamasi yapilmistir. Ana giris yOniinde

cephenin bir kismi camekan kaplamadir.

Sosyal Tesis (H blok): Konu yap1 bodrum + zemin + ¢at1 kath olarak 17.02.2000
tarihli ruhsat ve projelerine bagl olarak insa edilmistir. Resmi evraklarinda H blok (Sosyal
Tesis) olarak isimlendirilmistir. 4158m? alanli olup, bodrum kat1 2045m? , zemin kat1 1905m?
ve catt Kati 31m? alanhidir. Bunlara ilave olarak idari bina ile baglanti saglayan 2 kath

toplamda 177m? alanli galeri hacmi bulunmaktadir.

Mimari projesine gore bodrum katinda bay-bayan soyunma alanlari, wc- lavabo
alanlar1, depolama hacimleri, giimriik, giivenlik, hol, sendika, kuru depo, doktor, soguk depo,
derin dondurucu hacimleri yer almaktadir. Zemin katinda yemekhane, 6zel yemekhane,

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

{‘ Sayfa 41/138




Ic mekéanlarda ana giris holii, yemekhane hacimleri granit, merdiven basamaklari
mermer kaplamadir. Tavanda spotlu asma tavan uygulamasi yapilmistir. Duvarlar plastik
boyali olup, ana girig kapis1 otomatik sistemli acilir kap1, i¢ mekan kapilari aliminyum — pve
cesittir. D1 mekani aliiminyum kompozit cephe kaplamasi yapilmistir. Ana giris yoniinde

cephenin bir kism1 camekan kaplamadir.

Uretim Tesisi (A,B,C,C1 ve Ek 1,2,3 Bloklar): Tesis 22.10.1998 tarih ve 08/02 say1li
ruhsatina bagl olarak A,B,C, blok olarak betonarme prefabrik tarzda tek katli olarak toplam
37.800m? alanli olarak insa edilmistir. A blok 12.150m?, B blok 12.150m?, C Blok 13.500m?
alanlidir. Bu yapilardan sonra kapasite artirimi dolayisiyla 02.04.2008 tarih ve 17/23 sayili
ruhsatina  bagli olarak tarihli ruhsatina bagli olarak (934,20m*> + 1764,50m?
+1.730,26m?)4428,96m? alanli 3 adet ek depo insa edilmistir. 28.09.2015 tarih 850/10
ruhsatina bagli olarak 4710m? alanl ilave C1 blok insa edilmistir. Uretim tesisi inceleme

tarihinde toplam 46.938.96m? kapali alanlidir.

Uretim tesisi montaj, govde, boya, otobiis boya kisimlarindan olusmaktadir.
Tasinmazda ilk insa edilen bloklarin gatis1 ¢elik konstriiksiyon iizeri panel kaplama olup,
ilave yapilar celik konstriiksiyon iizeri tas yiinii kombi panel kaplamadir Uretim tesisi ¢atisi
Duvarlar1 perde beton tizeri panel kaplanmistir. Ana giris kapist katlanir sistemli endiistriyel
kap1 sistemlidir. Yangin sondiirme sistemi ve havalandirma imkéani bulunmaktadir. Zeminde

ylizey sertlestirici uygulamasi yapilmaistir.

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

inceleme tarihinde 15726m? alana sahiptir.

E blok bodrum ve zemin kattan olusmaktadir. Bodrum kati 1254m?, zemin kati
7573m? alanlidir. Bodrum katinda rulo agma g¢ukuru, CNC tezgah boliimii, kalip boliimii, pres
boliimiinden, zemin kati yonetim birimi, CNC bolimi, freze boliimii, kalip yikama
boliimiinden olugsmaktadir. E blok catisi1 ¢elik konstriiksiyon {izeri poliiiretan sandvi¢ panel

kaplama, E1-E2-E3 ¢atis1 tag ylinii kombi panel kaplamadir. Duvarlari1 perde beton iizeri panel
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kaplanmistir. Ana giris kapis1 katlanir sistemli endiistriyel kapi sistemlidir. Yangin sondiirme
sistemi ve havalandirma imkani bulunmaktadir. Zeminde yiizey sertlestirici uygulamasi

yapilmustir.

Son Kontrol Alam1 (D blok): Uretim tesisi binasinin dogusunda 22.10.1998 tarih ve
08/02 sayili D blok ruhsatina bagli betonarme prefabrik yapi tarzinda olarak tek kat olarak
3600m? alanli olarak insa edilmistir. Inceleme tarihinde Son kontrol alani ismi ile hizmet
vermektedir. Catis1 ¢elik konstriiksiyon iizeri panel kaplamadir. Duvarlar1 perde beton iizeri
panel kaplanmistir. Ana giris kapis1 katlanir sistemli endiistriyel kap1 sistemlidir. Yangin
sondiirme sistemi ve havalandirma imkani bulunmaktadir. Zeminde yiizey sertlestirici

uygulamasi yapilmistir.

Aritma Tesisi: Idari bina ve sosyal tesis binasinin giineyinde 13.10.1999 tarih ve
09/15 sayil1 ruhsatina bagli olarak betonarme tarzda zemin + 1 katli olarak 1034m? olarak inga
edilmistir. Zemin katinda kimyasal aritma, havuz, 1. katinda pres odasi laboratuvar hacimleri

bulunmaktadir. Zemin kaplamasi epoksi olup, duvarlari plastik boyalidir.

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

Konu yapilar tek katli olarak inga edilmis olup, betonarme tarzdadir.

Yapr Kayit Belgeli Yapilar: Konu tesis tlizerinde 26.07.2019 tarih ve 4703646
bagvuru numarali 2201m? alanl toplamda 4 adet yapi ig¢in alinmis yapr kayit belgesi
bulunmaktadir. Konu yapilar 260 m? alanlt dus testi binasi, 215 m? alanli Wax binasi, 1500m?
alanli atik ayristirma binas1 ve 226m? alanlit CVT deposu i¢in alinmistir. Konu yapilar tek

katli olarak demir dograma profil {izeri panel kaplama olarak insa edilmistir.

{‘ Sayfa 43 /138




Tekiromik Lrirdg K E-IfrEdd il

KAPALI ALAN BIiLGiSi

) Kat Alan Toplam
Birim Yapi Ismi Sayisi Dagilimi(m?) Alan(m?)
Yénetim [dari Bina 3 3.408,00 7.566.00
Sosyal Tesis 3 4.158,00
Fabrika A blok 1 12.150,00
Fabrika B blok 1 12.150,00
. Fabrika C blok 1 13.500,00
[%fstilsnf Ek Depo 1 1 176450  46.938,96
Ek Depo 2 1 934,20
Ek Depo 3 1 1.730,26
C-1 Blok 1 4.710,00
E blok 2 8.827,00
Otobﬁg E-1 Blok 1 3.099,50 15.726.00
Montaj E-2 Blok 1 2.535,50
E-3 Blok 1 1.264,00
Son Kontrol Alan1 (D blok) 1 3.600,00 3.600,00
Diger Yapilar Aritma Tesisi 2 1.034,00 1.034,00
Miistemilatlar 1 3.683,00 3.683,00
Yap1 Kayit Dus testi kabini, Wax Kabini
Belgeﬂi Ya}p/nlar Cit depo, Atik Ayristirma ! 2.201,00 2.201,00

Toplam Kapalh Alan 80.748,96

111 Ada 2 Parsel:
Ana tasinmaz 28.258,63m? yiizol¢limlii olup, “2 Katli Betonarme Depo Aritma Tesisi

ve Arsa” vasfindadir. Dogu Cephesinden Abdallar Caddesine, kuzey yoniinden 3886 nolu
(8258/1) devlet ormani parseline, giiney yoniinden ise komsu parsele cephelidir. Topografik
olarak egimli yapida olan parsel geometrik olmayan formdadir. Abdallar Caddesine ~130 m

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

iizerinde arag stok alani, giivelik binasi, ithal depo ve glimriik depo binalar1 bulunmaktadir.

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

izolasyonlu panel kaplamadir. Duvarlar1 perde beton {izeri panel kaplanmistir. Depo ana giris
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kapist katlanir sistemli endiistriyel kap1 sistemlidir. Yangin sondlirme sistemi ve

havalandirma imkani1 bulunmaktadir.

Giivenlik Binasi: 27.04.2016 tarih ve 896/04 sayili yap1 ruhsatina baglh olarak tek

katli olarak betonarme tarzda 55m? alanli olarak insa edilmistir.

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

4292m? alanl1 istinat duvari

Arag¢ Stok Sahasi: 27.04.2016 tarih ve 896/04 ruhsatina bagli olarak 8388m? alanli
ara¢ stok alanmi ingsa edilmistir. Stok alani toplam 3 kademeli olup toplam 251 arag

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

dograma kapidir. Parsel ¢evresi beton duvar iizeri ¢it ile ¢evrilmistir.

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

Toplam Kapah Alan (Istinat duvari,arac stok alan hari¢

7.731,50

tutulmustur)

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

5800m?) 2 adet endiistriyel ¢adir bulunmaktadir.

111 Ada 13 Parsel:

Ana tasinmaz 6600.99 m? yiizol¢timlii olup, “Arsa” vasfindadir. Topografik olarak
egimli olup, geometrik olarak tiggen sekillidir. Giineyinden bir kism1 9.caddeye, kalan kismi
imar planinda park olarak goriilen parsele, kuzeyinden 111 ada 2 parsele, batisindan 111 ada 9

parselde cephelidir. Parsel {izerinde yapilasma bulunmamaktadir.
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Ruhsath Yapilar Yapt Kayit Beldgeli Yapilar Iuhsatsit Yapelar

4.5. Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Proje ile Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iligkin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller i¢in resmi kurumlarda yapilan incelemelerde;
parseller {izerinde yer alan yap1 kullanma izin belgesi bulunan yapilar i¢in herhangi bir yasal
evraka (durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.) rastlamlmamustir. inceleme
tarihinde ruhsat1 bulunmayan 1 adet prefabrik tarzda 300m? alanli tek katli arge ofisi ve 2 adet
(5100m* + 5800m?) 2 adet endiistriyel ¢adir bulunmaktadir. Konu yapilara ait herhangi bir

yasal evrak olmamasi sebebiyle deger tespitinde dikkate alinmamustir.
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4.6. Ruhsat Alnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu parseller iizerinde ruhsat almis tim yapilar projesine uygun olarak

kullanilmakta olup, yeniden ruhsat almasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkullerin Degerleme Tarihi Itibari Ile Hangi Amacla Kullamldig
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadig
Ve Varsa Yapimin Hangi Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

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

bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler;
4.8.1 Olumlu Faktorler
e Proje ve eklerine uygun insa edilmesi
e Yasal evraklarinin tam olmasi
e Parseller lizerinde entegre arag iiretim tesisi bulunmasi
e Teknik altyapilar: tam olmasi
e Anaulagim akslarina yakin konumda yer almasi
e (Cadde cepheli olmalar1
e OSB hizmetlerinden istifade etmesi,
e Altyap1 probleminin bulunmamasi,

e Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinde yer almasi

4.8.2 Olumsuz Faktorler
e Tasmmazin tapu kaydinda icra Yoluyla satis1 dahil OSB den uygunluk goriisii
aranmas1 beyaninin yer almasi
e Doviz kurlarmin sert dalgali hareketlerini gayrimenkul piyasasina olumsuz

etkileri
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI

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

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen taginmazlariin igerigi ile iliskili
olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarima asagida yer
verilmektedir.

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

5.1. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar
5.1.1. Pazar Yaklasimim Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir
(benzer) taginmazlarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi

yaklagimi ifade eder.

Pazar Yaklasimi, Karsilastirilabilir islemler Yéntemi, kilavuz islemler yontemi olarak
da bilinen karsilagtirilabilir islemler yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi
icin degerleme konusu varligin aynist veya benzeri tasinmazlarla ilgili islemlere iliskin

bilgilerden istifade edilir.

Onemli 6lgiide benzer tasinmazlar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle bu yaklasim ve yontem kullanilmistir. Pazar
islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir tasinmazlarin
degerleme konusu tasinmazla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyeli oldugu goriilmiistiir. Bu nedenle karsilastirilabilir islemler
ile degerleme konusu tasinmaz arasindaki tiim Onemli farkliliklar analiz edilmis ve

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

Arsa Emsalleri- Satihk

1-) Tasoluk Gayrimenkul — 0 (533) 374 54 12 : Kayapa Organize Sanayi bolgesi sinirlari
icerisinde tapunun Kayapa — Istiklal 6121 ada 1 parselde 2.209 alanli, Emsal: 1,20, Hmaks:
12,50 Sanayi imarlhi arsa 46.000.000-TL bedelle satiliktir. Tasinmaz yapilasma hakki
avantajli durumdadir. Konum olarak taginmaza gore dezavantajli konumdadir. Alan olarak

taginmaza gore kiigiiktiir.

2-) Ersin Gayrimenkul - 0 (533) 622 19 78: Kayapa Organize Sanayi bdlgesi sinirlar
icerisinde tapunun Kayapa — Istiklal 6141 ada 1 parselde 3.330 alanli, Emsal: 1,20, Hmaks:
12,50 Sanayi imarli arsa 65.000.000-TL bedelle satiliktir. Tasmmmaz yapilagsma hakki

avantajli durumdadir. Alan olarak taginmaza gore kiigtiktiir.

3-) Yelken Gayrimenkul — 0 (532) 646 64 31: Kayapa Organize Sanayi bolgesi sinirlar
icerisinde tapunun Kayapa — Istiklal 6121 ada 20 parselde 2.580 alanli, Emsal: 1,20, Hmaks:
12,50 Sanayi imarli arsa 42.000.000-TL bedelle satiliktir. Tasmnmaz yapilagsma hakki
avantajlt durumdadir. Konum olarak tasinmaza gore dezavantajli konumdadir. Alan olarak

taginmaza gore kiigiiktiir.

4-) Destek Gayrimenkul — 0 (532) 200 96 88 : Kayapa Organize Sanayi bolgesi sinirlar
igerisinde tapunun Kayapa — Istiklal 6122 ada 6 parselde 6.250 alanli, Emsal: 1,20, Hmaks:
12,50 Sanayi imarli arsa 76.000.000-TL bedelle satiliktir. Taginmaz yapilasma hakki

avantajli durumdadir. Alan olarak taginmaza gore kiiciiktiir.

5-) Bayramoglu Gayrimenkul - 0 (532) 214 73 76: Hasanaga Organize Sanayi bolgesi
sinirlart igerisinde oldugu beyan edilen 5505m2 alanli, Emsal: 1,00, Hmaks: Uretim Tiiriine
gore Sanayi imarli arsa 65.000.000-TL bedelle satiliktir. Tasinmaz yapilagsma hakki avantajli

durumdadir. Alan olarak tasinmaza gore kiigtliktiir
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Fabrika Emsalleri — Satihik

1-) Emre Ozer Gayrimenkul — 0532 476 08 22: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi sinirlar
igcerisinde yer alan tapunun 169 ada 2 parselinde 5640m? arsa 3 yasinda 4700m? alanl fabrika
binast 150.000.000-TL bedelle satisa ¢ikartilmistir. % 20 pazarlik pay1 dikkate alinmis olup,
bina maliyeti hesaplanirken 2/C yap1 sinift iizerinden, %5 yipranma hesaplanmistir.
Tasinmaz yapilasma hakki bakimindan Emsal: 1,00 sanayi imarli olup ve konum bakimindan

dezavantajlidir. Alan olarak tasinmaza gore kiigtiktiir.

Satis Fiyati: 150.000.000-TL * 0,80 (Pazarlik%?20) = 120.000.000-TL,

Yapi Degeri: 4.700m? * 5.350TL/m? * 0,95(Y1pranma %5) = 23.887.000-TL,
Yatirimcei kari ve diger digsal etkenler (%25): 120.000.000-TL* 0,75 = 30.000.000-TL
(120.000.000-TL — 23.887.000-TL — 30.000.000-TL = 66.113.000-TL)

Arsa Birim Fiyati: 66.113.000TL / 5.640m? = 11.722-TL/m?

2-) Sehzade Gayrimenkul — 0 (536) 356 24 98: Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi sinirlart
igerisinde yer alan 5000m? arsa 20 yasinda7550? alanli fabrika binas1 155.000.000-TL bedelle
satisa ¢cikartilmistir. % 20 pazarlik pay1 dikkate alinmis olup, bina maliyeti hesaplanirken 2/C
yap1 siifi lizerinden hesaplanmustir. . % 15 yipranma dikkate alinmistir. Taginmaz yapilasma
hakki bakimindan Emsal: 1,00 sanayi imarli olup ve konum bakimindan dezavantajlidir. Alan

olarak taginmaza gore kiigiiktiir.

Satig Fiyati: 155.000.000-TL * 0,80 (Pazarlik%?20) = 124.000.000-TL,

Yap1 Degeri: 7550m? * 5.350TL/m? * 0,85(Y1pranma %15) = 34.333.000-TL,
Yatirimei kar1 ve diger digsal etkenler (9%25): 104.000.000-TL* 0,75 = 31.000.000-TL
(124.000.000-TL — 34.333.000-TL — 31.000.000-TL = 58.667.000-TL)

Arsa Birim Fiyati: 58.667.000TL / 5.000m? = 11.733-TL/m?

3-) Ozcetin Gayrimenkul — 0542 725 07 12: Kayapa Organize Sanayi Bolgesi sinirlari
icerisinde yer alan 5 yasinda 4364 m? arsa lizerine insa edilmis olan 5110m? kapali alanl
fabrika 150.000.000-TL bedelle satisa ¢ikartilmistir. % 20 pazarlik payr dikkate alinmis olup,
bina maliyeti hesaplanirken 2/C yap1 sinifi iizerinden hesaplanmistir. % 5 yipranma dikkate
alimmistir. Emsal: 1,20 sanayi imarlt olup ve konum bakimindan dezavantajlidir. Alan olarak

taginmaza gore kiigiiktiir.
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Satis Fiyati: 150.000.000-TL * 0,80 (Pazarlik) = 120.000.000-TL,

Yap1 Degeri: 5110m? * 5350TL/m? *0 ,95 (Yipranma%y5) = 25.970.000-TL,
Yatirimcei kari ve diger digsal etkenler (%25): 127.500.000-TL* 0,75 = 30.000.000-TL
(120.000.000-TL — 25.970.000-TL — 30.000.000-TL = ~64.000.000-TL)

Arsa Birim Fiyatt: 64.000.000-TL / 4363,96m? = 14.665-TL/m?

4-) Mappa Gayrimenkul — 0 (536) 448 99 29: Kayapa Organize Sanayi Bolgesi sinirlar
icerisinde yer alan 15 yasinda 2000 m? arsa {izerine insa edilmis olan 1350m? kapali alanl
fabrika 52.500.000 -TL bedelle satisa ¢ikartilmistir. % 20 pazarlik pay1 dikkate alinmis olup,
bina maliyeti hesaplanirken 2/C yap1 siifi lizerinden hesaplanmistir. % 15 yipranma dikkate
alimmistir. Emsal: 1,20 sanayi imarlt olup ve konum bakimindan dezavantajlidir. Alan olarak

taginmaza gore kiicliktiir.6136 ada 8 parsel

Satis Fiyati: 52.500.000-TL * 0,80 (Pazarlik) = 42.000.000-TL,

Yapi Degeri: 1350m? * 5350TL/m? *0 ,85(Y1pranma%15) = 6.140.000-TL,
Yatirimcei kari ve diger dissal etkenler (%25): 42.000.000-TL* 0,75 = 10.500.000-TL
(42.000.000-TL — 6.140.000-TL — 10.500.000-TL = ~25.360.000-TL)

Arsa Birim Fiyati: 25.360.000-TL / 2000m? = 12.680-TL/m?

5-) Cs Gayrimenkul — 0546 536 10 16 - Kayapa Organize Sanayi Bolgesi siirlari igerisinde
yer alan yeni inga edilmis 2361 m? arsa iizerine insa edilmis olan 1275m? kapali alanl
fabrika 55.000.000-TL bedelle satisa ¢ikartilmistir. % 20 pazarlik payr dikkate alinmis olup,
bina maliyeti hesaplanirken 2/C yap1 sinifi iizerinden hesaplanmistir. Emsal: 1,20 sanayi
imarl1 olup ve konum bakimindan dezavantajlidir. Alan olarak taginmaza gore kiiciiktiir.6130

ada 6 parsel

Satis Fiyati: 55.000.000-TL * 0,80 (Pazarlik) = 44.000.000-TL,

Yap1 Degeri: 1275m? * 5350TL/m? = 6.820.000-TL,

Yatirimei kar ve diger digsal etkenler (%25): 44.000.000-TL* 0,75 = 11.000.000-TL
(44.000.000-TL — 6.820.000-TL — 11.000.000-TL = 26.180.000-TL)

Arsa Birim Fiyati: 26.180.000-TL / 2361m? = 11.088-TL/m?
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Fabrika Emsalleri — Kiralik

1-) Cs Gayrimenkul — 0546 536 10 16: Hasanaga Organize Sanayi bdlgesi sinirlari i¢erisinde
yeni insa edilmis 3500m? kapali alanli fabrika binas1 aylik 350.000-TL bedelle kiraliktir. %10
pazarlik pay1 dikkate alinmistir. Konum olarak dezavantajli olup, alan olarak tasinmaza gére

kiigtiktiir.

3-)Yon Gayrimenkul — 0 (531) 632 60 50 : Hasanaga Organize Sanayi bolgesi sinirlar
icerisinde yeni insa edilmis 7800m? kapali alanli fabrika binas1 aylik 800.000-TL bedelle
kiraliktir. %10 pazarlik payr dikkate alinmistir. Konum olarak dezavantajli olup, alan olarak

taginmaza gore kiictiktiir.

2-)Kayamar Gayrimenkul — 0 (532) 272 26 35: Hasanaga Organize Sanayi bolgesi sinirlar
icerisinde 5 yasinda 2500m? kapali alanli fabrika binasi aylik 250.000-TL bedelle kiraliktir.
%10 pazarlik payr dikkate alinmigtir. Konum olarak dezavantajli olup, alan olarak tasinmaza

gore kiigtiktiir.

4-)Ozcetin Gayrimenkul — Hasanaga Organize Sanayi bolgesi siirlari igerisinde 15 yasinda,
5500m? kapali alanli fabrika binasi aylik 650.000-TL bedelle kiraliktir. %10 pazarlik pay1

dikkate alinmistir. Konum olarak dezavantajli olup, alan olarak tasinmaza gore kiiciiktiir.

5-)Plus Gayrimenkul — 0 (553) 763 84 02: Kayapa Organize Sanayi bolgesi sinirlari
igerisinde yeni insa edilmis, 5250m? kapali alanli fabrika binasi aylik 550.000-TL bedelle
kiraliktir. %10 pazarlik payr dikkate alinmistir. Konum olarak dezavantajli olup, alan olarak

tasinmaza gore kiigiiktiir.

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

hesaplamalar yapilmistir.
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5.1.3. Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler ve Nedenleri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapmin insaat sistemi, yasi, iscilik ve
malzeme Kkalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate
alinmis, bolgede piyasa aragtirmasi yapilmistir. Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi aritma
tesisisin bulunmasi, alt ve iist yapt hizmetlerinin tamamlanmis olmasi, biiyiikk olgekli
firmalarin OSB igerisinde yer almasi, ulasim imkanlarin rahat olmasi sebebiyle tercih
edilmektedir. Hasanaga Organize Sanayi bdlgesinde sanayi parsel sayisinin az olmasi, talebin
fazla olmasindan dolay1r bos arsa stoku azalmistir. Degerlemeye konu tasinmaz konumlu
oldugu Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinde hali hazirda satista olan bos arsa stogu
bulunmamaktadir. Bu nedenle emsal bolgesi yakin Kayapa Organize Sanayi Bolgesi icine
alarak genisletilmistir. Ayrica bolgede satisa sunulan satilik fabrikalar irdelenmis olup, bina
maliyeti ve Yatirime1 kar1 ve diger dissal etkenler dikkate alinmis ve bolgede faaliyet gosteren
emlak ofisleri ile yapilan goriismeler dikkate alinarak ve bulunan Orneklerin taginmaz ile

karsilastirilmast sonucunda arsa metrekare birim degerine ulagilmistir.

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

taginmazlara gére konum ve pazarlik pay: diizeltmeleri yapilmistir.

Pazarhk Pay1 Diizeltmesi: Bolgede Emlak komisyoncularinin dévizin oynakligi ve
TL’nin deger kaybi nedeniyle satislarda %10-%20 Araliginda pazarlik payr biraktiklari
gorilmiistiir. Bu sebeple emsallerde %10 ile % 20 oraninda pazarlik paymin disiilecegi

tahmin ve takdir edilerek diizeltme yapilmistir.

Konum Diizeltmesi: Emsallerin konumlari ile degerleme konusu tasinmazin konumu

kiyaslanmistir.

Alan Diizeltmesi: Emsallerin alanlar1 ile degerleme konusu taginmazin alan
kiyaslanmistir.
Tasinmaz parseli emsal 0,70 yapilasma hakkina sahip olup, emsaller emsal :1,00 ve

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

Birim _ - Konum Diizeltilmis
Emsal i;‘sa insaat Sa,tls. ingaat E.—!),70 Igzm Pazarhik Diizeltme . Alan . Birim
an1 . Degeri < Birim Deger Payr . Diizeltmesi <.
No 5 Emsali TL) Alan Deger (TL/m?) (+%) si (+-%) Degeri
(m?) ( (TL/m?) ° (+-%) ° (TL/m2)
1 |2210| 1,20 |46.000.000 | 17.345.40| 12.141,78 | -15% 5% 30% 7285
2 13.330| 1,20 |65.000.000 | 1626627 | 1138639 | -15% 5% 30% 6833
3 12580 1,20 |42.000.000 | 13-565.89 | 949600 | -15% 20% 30% 7122
4 16.250| 1,20 |76.000.000 | 10.133,33 | 7093 33 -10% 20% 20% 6384
5 15.505| 1,00 |65.000.000 | 11.807.45| 826521 -10% 15% 220% 7026
Diizeltilmis Birim Degerlerin Aritmetik Ortalamas1 6930
Yuvarlatilmis Ortama Deger (TL/m?) 7.000,00

SATISA YONELIK EMSAL DUZELTME TABLOSU (FABRIKA)

£ Arsa . Satis Birim E=0,70 icin | Pazarhk | Konum Alan Dﬁzt?lt.ilmi§
msal Insaat L . . . < . . . . Birim
No Alam Emsali Degeri Deger Birim Deger Pay1 Diizeltmesi | Diizeltmesi Degeri
(m?) (TL) (TL/m?) (TL/m?) (+-%) (+-%) (+-%) (TL/m2)
1 | 5640 | 1,00 |66.113.000|11.722.16| 820542 |9%  |20% -20% 8.205,51
2 | 5000 | 1.00 |58.667.000|11.733.40| 821338 [0%  |10% -20% 7.392,04
3 | 4364 | 120 |64.000.000|14.665.44| 855484 (0%  |15% -25% 7.699,36
4 | 2000 | 120 |25.360.000]12.680,00 739667 |9%  |1°% -30% 6.287,17
5 | 2361 | 120 |26.180.000|11.088,52| 6.468.30 [0%  |1°% -30% 5.498,06
Diizeltilmis Birim Degerlerin Aritmetik Ortalamasi 7.016,43
Yuvarlatilmis Ortama Deger (TL/m?) 7.000,00

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

karsilastirilmast sonucunda konu taginmazlardan 111 ada 1 parselin metrekare birim bedeli

7.000-TL/m? olarak, diger parsellerin alan olarak kii¢lik olmas1 dikkate alinarak 111 ada 2

parselin 8.000-TL/m2 111 ada 13 parselin 9.500-TL/m2 olarak hesaplanmuistir.

<
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KiRAYA YONELIK EMSAL DUZELTME TABLOSU

|| bl | i | P | o | i | D
(TL/Aynet) Aynet) (+-%) (+-%) TL/m*-Aynet
1 3.500 350.000 100,00 -10% 15% -25% 80,00
2 7.800 800.000 102,56 -10% 10% -20% 82,05
3 2.500 250.000 100,00 -10% 15% -30% 75,00
4 5.500 650.000 118,18 -10% 20% -20% 106,36
5 5.250 550.000 104,76 -10% 10% -20% 83,81
Diizeltilmis Birim Degerlerin Aritmetik Ortalamasi 85,44
Yuvarlatilmis Ortama Deger (TL/m?) 85,00

Tasinmazlarin konumlu oldugu Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi ve Kayapa
Organize Sanayi Bolgesinde yapilan aragtirmalar neticesinde bolgedeki fabrika kira
degerlerinin bina kapali alanina, katsayisina, kat yiiksekligi ile yola cephe durumlari ve OSB
dahilinde olup olmadigina bagl olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte tasinmazin
birim kira degerinin 80-TL/m2 ile 90- TL/m? Ay araliginda olabilecegi tespit edilmis olup

tesis icin kira metrekare birim bedeli 85-TL/m? olarak hesaplanmustir.

5.1.4. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuc
Piyasa Yaklasimi, Karsilastirilabilir Islemler Yonteminde yapilan kabuller;
e Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.
e Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen satis Orneklerine ait verilen
degerler piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
e Secilen Orneklerin ayn1 bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme
trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir.
e Satis Orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde
olduklarindan enflasyon diizeltmesi goz ardi1 edilmistir.
e Piyasa bilgileri, degerleme siirecinden ve emsal analizinden hareketle rapor
konusu tasinmazin konumu, fiziksel 6zellikleri ile kullanim secenekleri dikkate

alinmustir.
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ARSA DEGERI

Aciklama Yiizolglimii Birim Degeri Degeri Uyurr:la§.t|rllm|§
(m2) (TL) (TL) Degeri (TL)
111 ada 1 Parsel 159.902,25 7.000 1.119.315.750 1.120.000.000
111 ada 2 Parsel 28.258,63 8.000 226.069.040 225.000.000
111 ada 13 Parsel 6.600,99 9.500 62.709.405 63.000.000
Arsa Toplam Degeri 1.408.000.000

5.2. Maliyet Yaklasimim aciklayici bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢cin
bu yaklasimin kullanilma nedeni

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

e Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine
sahip oldugu kabul edilirr Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode olmasindan dolay1
zamanla azalacag varsayilir.

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

e (Gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

e Parsel lizerinde mevcut yapilarin varligi nedeni ile yapilar i¢cin maliyet analizi
yapilmustir.

e Yapilarin Maliyeti; Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2023/2 Yili Yap: Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig’de belirtilen, “Binalarin Metrekare insaat Maliyet
Bedellerini Gosterir Cetvele” gére alinmistir.

e Asinma pay1 orani 02.12.1982 giin ve 17886 sayili resmi Gazetede yayinlanan
“Asinma Paylarma iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel” den yaklasik fiili yaslari

dikkate alinmistir.
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5.2.1.Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonuclar

MALIYET YAKLASIMI |

Arsa Degeri
Aciklama Yizolglimii(m2) Birim Degeri (TL) Degeri (TL)
111 ada 1 Parsel 159.902,25 7.000 1.120.000.000
111 ada 2 Parsel 28.258,63 8.000 225.000.000
111 ada 13 Parsel 6.600,99 9.500 63.000.000

Arsa Toplam Degeri

1.408.000.000

Yapi Degeri (111 ada 1 Parsel)

Aciklama Alani Yapi Birim Deger | Yipranma Degeri Yuvarlatiimig
(m2) Sinifi (TL/m?) Orani (%) (TL) Deger (TL)

idari Bina 3.408,00 4/A 10.200 15% 29.547.360 29.545.000
Sosyal Tesis 4.158,00 4/A 10.200 15% 36.049.860 36.050.000
Fabrika A blok 12.150,00 3/A 7.500 15% 77.456.250 77.455.000
Fabrika B blok 12.150,00 3/A 7.500 15% 77.456.250 77.455.000
Fabrika C blok 13.500,00 3/A 7.500 15% 86.062.500 86.065.000
Fabrika D blok 3.600,00 3/A 7.500 15% 22.950.000 22.950.000
Ek Depo 1 1.764,50 3/A 7.500 10% 11.910.375 11.910.000
Ek Depo 2 934,20 3/A 7.500 10% 6.305.850 6.305.000
Ek Depo 3 1.730,26 3/A 7.500 10% 11.679.255 11.680.000
C-1 Blok 4.710,00 3/A 7.500 10% 31.792.500 31.795.000

E blok 8.827,00 3/A 7.500 10% 59.582.250 59.580.000

E-1 Blok 3.099,50 3/A 7.500 10% 20.921.625 20.920.000
E-2 Blok 2.535,50 3/A 7.500 10% 17.114.625 17.115.000
E-3 Blok 1.264,00 3/A 7.500 10% 8.532.000 8.530.000
Aritma Tesisi 1.034,00 3/A 7.500 15% 6.591.750 6.590.000
Muslemilatlar 3.683,00 2/C 5.350 15% 16.748.443 16.750.000
Yapi Kayit Belgesi 2.201,00 2/B 3.800 15% 7.109.230 7.110.000

TOPLAM 527.805.000

Yapi Degeri (111 ada 2 Parsel)

Aciklama Alani Yapi Birim Deger | Yipranma Degeri Yuvarlatilmig
(m2) Sinifi (TL/m?) Orani (%) (TL) Deger (TL)

Depo 4.050,00 3/A 7.500 15% 25.818.750 25.820.000
Depo 1 3.626,50 3/A 7.500 15% 23.118.938 23.120.000

Guvenlik Binasi 55,00 3/A 7.500 5% 391.875 390.000

istinat Duvari 4.864,40 1/A 1.050 5% 4.852.239 4.850.000
Arag Stok Alani 8.388,00 1/A 1.050 5% 8.367.030 8.365.000
TOPLAM 62.545.000
Alt yapi ve Cevre Diizenlemesi (Toplam binaaliyeti~%5) 31.650.000

<
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ADA/PARSEL ARSA+BiNA CEVRE DUZENI TOPLAM DEGER
111 ada 1 parsel 1.647.805.000 27.195.000,00 TL 1.675.000.000,00 TL
111 ada 2 parsel 287.545.000 4.455.000,00 TL 292.000.000,00 TL
111 ada 13 parsel 63.000.000 63.000.000,00 TL
TOPLAM 2.030.000.000,00 TL
MALIYET YAKLASIMA GORE TASINMAZIN DEGERI
ARSA DEGERI 1.408.000.000,00 TL
YAPI DEGERI 590.350.000,00 TL
ALT YAPI VE CEVRE DUZENMESI 31.650.000,00 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 2.030.000.000,00 TL

5.3. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir

cari degere doniistliriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,

varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii
degerine dayanilarak tespit edilir. Gelir bazli degerleme yayginlikla, iki ayr1 yaklasim baz
alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuliin yillik getirisini baz

alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar1 yaklasimi” denilen ve gayrimenkuliin belli

bir siire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan bugiinkii degerini hesaplayan

yontemdir.

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

yaklasimin kullanilma nedeni

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

kullanilmamustir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini
baz alan yaklagim, yeni bir yatirimeci agisindan gelir iireten miilkiin pazar degerini analiz
etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir miilklerin satis

fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan
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sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen deger,
benzer miilklerde ayn1 diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri
/ Kapitalizasyon Orant” formiiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal aragtirmasina gore kira
degerlerinin; ortalama 85.-TL/m?%ay araliginda olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki
sat1s ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapali alan biiyiikliigii, bakim durumu kiralanabilme
kabiliyeti ve pazarlik pay1 da g6z onlinde bulundurularak kapitalizasyon oran1 %5 (20 yil)

olarak kabul edilmistir.

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

diistiniilmiistiir. Toplam kapal1 alan hesabinda istinat duvarlarinin alani diisiilmiistiir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi oOngoriilen aylhik kira geliri ve direkt

kapitalizasyon yontemine gore degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE DEGERI
Alam Birim Degeri Yllhk, K{ra Kap. Oram Tasmmazin
Ada - Parsel (m?) (TL/m?) Degeri (%) Yaklagsik
(TL) ¢ Degeri (TL)
Hladalve | o¢ccq 46 85 98.805.829 | 5% 1.976.116.000
2 parsel

TOPLAM 1.976.116.000

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

bedeli belirlenmemistir.

5.4.2. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlar

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

kullanilmamus, bos arsa ve proje degerlerine yer verilmemistir.
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5.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmazin herhangi bir projeye konu olmamasi nedeniyle proje

geligtirme yapilmamuistir.

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

bulunmamaktadir.

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

1- Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

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

kullanimi ile uyumlu olarak “Fabrika” amacl kullanimidir.

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

bulunmamaktadir. 111 ada 13 parsel ana tesislere komsu durumdadir.

BOLUM 6 ANALIZ VE SONUCLARIN DEGERLENDIRILMESI

6.1. Farklh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmas1 Ve Bu
Amacla izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Bu degerleme ¢alismasinda;
e Tasinmazin baglh oldugu Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi Miidiirliigii, tapu ve
kadastro miidiirliikleri gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve

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

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

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

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

KDYV dahil degerleri hesap edilmistir.

Analiz Sonuc¢larimin Karsilastirilmasi;
S6z konusu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi, maliyet yaklagimi ve bir gelir

yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

DEGERLEME YONTEMI TL
Maliyet Yaklagim 1.967.000.000
Gelir Yontemi Yaklasimi 1.976.116.000

Bu degerleme calismasinda, taginmazin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamas1 ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi”; tasinmazin yer aldigir pazarda
“Fabrika” amacli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir
getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme
konusu taginmazin yer aldig1 pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iligkin alim satim
piyasasinin siklikla olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi
dogru sonug¢ vermeyecegi i¢in, Pazar yaklasimi s6z konusu parsellerin arsa degerinin tespiti
sirasinda kullanilmistir. Nihai Deger takdirinde ‘“Maliyet Yaklagimi” gore ulasilan deger

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

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

Degerlemesi yapilan tasinmaz parselleri lizerinde yer alan yapilar ile ilgili inceleme
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi (HOSAB) miidiirliigiinde yapilmistir. 1998 yilindan bu
zamana kadar sirasiyla yasal izinleri Akcalar Belediyesi ve Niliifer Belediyesi tarafindan
yapilmistir. S6z konusu tesis 111 ada 1 ve 111 ada 2 parsel iizerinde kurulu olup, iizerinde
insa edilmis yapilar yasal evraklarina uygun insa edilmistir. inceleme tarihinde ruhsati
bulunmayan 1 adet prefabrik tarzda 300m? alanl tek katl arge ofisi ve 2 adet (5100m> +
5800m?) 2 adet endiistriyel ¢adir bulunmaktadir. Konu yapilara ait herhangi bir yasal evrak
olmamasi sebebiyle deger tespitinde dikkate alinmamistir. 111 ada 13 parsel iizerinde

herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

6.4.  Gayrimenkul Uzerinde Takyidat Ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

111 ada 1 parsel tapu kaydi iizerinde;

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
tarith ve 34328 yevmiye
Beyan 19. Kalemden ibaret 14.229.126.Ytl. Bedelli Teferruat Serhi:08/09/2005

Y:16017
111 ada 2 parsel tapu kaydi iizerinde:

Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 1. Dereceden 2.000.000.00 EUR bedelle 08.09.2005
tarth ve 16019 yevmiye

Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 2. Dereceden 50.000.000.00 TL bedelle 24.09.2019
tarih ve 38633 yevmiye ile ipotek bulunmaktadir.

Ayrica her iki parsel iizerinde;
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Beyan: 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina

Tabidir. 11.08.2021 tarih ve 43835 yevmiye

Beyan: Hasanaga Organize Sanayi Bolge Miidiirliigiiniin (Tarih: 25/04/2016 Sayi:
5886) sayili yazisina istinaden tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil iiglincii kisilere devrinde

OSB den uygunluk goriis alinmasi zorunludur.

111 ada 13 parsel tapu kaydi iizerinde:

Serh: Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar higbir sekilde tahsis amaci
disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilar1 tarafindan borcun tamami
O0denmeden ve tesis iretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez.

20.07.2023 tarih ve 44019 yevmiye

Serh: Tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil {i¢iincii kisilere devrinde OSB den uygunluk
goriisli alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alict

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

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat (ipotek ve 3402 Sayili Kanun’un 22.
Maddesi) kayitlarinin, tasimmazin degerine etkisi bulunmamaktadir. Gayrimenkuliin icra
satiglart dahil ti¢lincli kisilere devrinde Hasanaga Organize Sanayi Bolgesinden (HOSAB)

uygunluk sart1 aranacaktir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar hari¢ 111 ada 1
ve 2 parselin devredilebilmesi iliskin herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Gayrimenkullerin icra satiglar1 dahil ti¢lincii kisilere devrinde Hasanaga Organize Sanayi
Bolgesinden (HOSAB) uygunluk sart1 aranmaktadir.

111 ada 13 parsel lizerinde “Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir sekilde
tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilar1 tarafindan borcun

tamami1 6denmeden ve tesis iiretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez”
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serhi bulunmakta olup, parselin borcu olmadig1 bilgisi edinilmis olup, tesis iiretime gegmedigi

i¢in satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez.

6.6. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunmadigina Dair Bilgi

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

yonelik ¢aligma bulunmamaktadir.

6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakkl Ise, Ust Hakki Veya
Devre Miilk Hakkinin Devredilmesine iliskin Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigina Dair Bilgi

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

bulunmamaktadir.

6.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 portfoyiine
alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde, bir engel olup olmadig1 hakkinda
goriis

Degerleme konusu taginmazlar mevcut haliyle degerlemeye tabi tutulmus olup,
firmanin 29.09.2023 tarihli yazisina istinaden GYO Portféyiine konu olmayacagi yoniinde
gorls belirtilmistir.

6.9. KDV Oranlar1 Hakkinda

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

olarak hesaplanmustir.
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BOLUM 7 SONUC

7.1.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmastir.

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

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

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

7.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve
bulundugu bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluglardan edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli, topografik durumu
bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve c¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satig
kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmig, bulundugu muhite gore alict1 bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet
menfi tim faktdrler goz Oniinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goriis
olan Pazar Yaklasimi Yontemi, Maliyet Yaklasimi Yontem ve Gelir Yaklagimi Yontemi bir

arada analiz edilerek yapilmustir.

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

kabuller dogrultusunda giiniimiiz piyasa kosullarinda degerlemesi asagidaki gibi yapilmistir.
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7.3. Pazar Degeri;

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli,
topografik durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢ars1 pazar ile olan
irtibat1, konfor dereceleri, yilizolgiimleri, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri
getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa
bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigiiriicii miispet menfi tiim faktorler goz

Ooniinde bulundurularak;

Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Akcalar Mahallesi 111 ada 1 parsele kayitli 159.902,25 m?
yiizOlgiimlii, 111 ada 2 parsele kayith 28.258,63 m? yiizolgiimli ve 111 ada 13 parselde
kayith 6.600.99m? yiizél¢iimli tasinmazlar igin;

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Pazar Degeri

2.030.000.000 IKIMILYAROTUZMILYON.- TURK LiRASI
(KDV Haric)
Pazar Degeri IKIMILYARDORTYUZOTUZALTIMILYON.- TURK
2.436.000.000 )
(KDV Dahil) LIiRASI

Degerlemeye konu varliga yukaridaki degerler tahmin ve takdir edilmistir. Durum ve
kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz. (12.10.2023)

Bu rapor ekleriyle birlikte 138 sayfa olarak diizenlenmistir.

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

1-)Tapu Belgesi

2-)Tapu Kayit Belgeleri

3-)imar Durum Belgeleri

4-)Yap1 Ruhsatlari

5-)Yap1 Kullanma Izin Belgesi

6-)Yap1 Kayit Belgesi

7-)Orman Kira Sozlesmesi

7-)Mimari Projeler

8-)Fotograflar

9-) GYO Portfoyiine Konu Olmayacagina Dair Yazi

10-) SPK Lisans Belgeleri
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1-)Tapu Kayit Belgeleri (111 ada 1 parsel)
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2-)Tapu Kayit Belgeleri (111 ada 2 parsel)
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7-) Mimari Projeler (A,B,C,D BLOKLAR)
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Mimari Projeler (C1 BLOK)

Sayfa 120 / 138




Mimari Projeler (E BLOK)

Sayfa 121/ 138




FEEE IO E @-IMEd T (IS

Sayfa 122 /138




Mimari Projeler (E1-E2 BLOKLAR)
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Mimari Projeler (G - H BLOKLAR)
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Mimari Projeler (111 ADA 2 PARSEL)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piywass Kuralunun “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunanlar Igin
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