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Yonetici Ozetfi

Raporun

Talep Tarihi Inceleme Tarihi Rapor Tarihi
Tarih 10. Aralk.2011 14.Arahk.2011 09. Ocak.2012
Say!l 22

Degerleme konusu tginmazin

Adresi

Sis-2 Fabrikasi, DemirgaOrganize Sanayi Bolgesi (Dosab),Ali Osma
Sonmez Caddesi Osmangazi /Bursa

Tapu Kaydi

Bursalli, Osmangazilcesi, Demirta Koyl

Pafta: H22A22A3C, Ada: 396, Parsel: 2

Yuzolgimi: 17.000,00 m2, Mevkii: Sanayi

Nitelik: Yol Seviyesi Ustiindéki Katli Prefabrik Fabrika

Malik: S1.S. Sayilgarplik, Tekstil, Turizm,Insaat Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi.

Cilt /. Sayfa No : 99/9790

imar Durumu

Tasinmaz, 08.09.2005 Onay Tarih 2005/4-156 sayil “DesOrganize
Sanayi Bolgesi Revizyon Uygulamianar Plani hikimlerine tabidi
“Sanayi Alan1” fonksiyonludur. Kuzeyden 10 m., lkmm 5 m.,
guneyden 5 m., daudan 15 m., cekme mesafeli ve 3 kat H:9,50 m
yukseklik imar hakkina sahiptir. Yonetim kurulu &ar ile yukseklik
arttinlabilir.

I.

etre

En Verimli Kullanimi

Sanayi alani amach kullanimidir.

Mulkiyet haklarinin
yasal Pazar dgeri

18.153.000.-TL

ONSEKiZM iLYONYUZELL iUCBIN TURK L iRASI

Mulkiyet haklarinin
mevcut durum Pazar
degeri (Ruhsatsiz
yapilar dahil)

19.896.000-TL

ONDOKUZM ILYONSEK iIZYUZDOKSANALTIB iIN
TURK L iRASI

Tasinmazin yasal
Alaninin Aylik Kira
Bedeli

87.000.-TL
SEKSENYEDIBIN TL

Tasinmazin mevcut
Alaninin Aylik Kira
Bedeli

102.000.-TL
YUZIKIBIN TL

Degerleme Uzmani

.....
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Sertifikasyon

Bilgim ve inanglarim dgrultusunda gagidaki maddeleri onaylarim:
» Bu rapordaki bilgilerin tim( gercek ve gradur.

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca seanmlar ve sinirlayici kaollar tarafindan
kisitlanmg olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analkir fre sonuclardan ofmaktadir.

* Bu raporun konusunu ajturan yatirimla ilgili gerelsimdi, gerekse ileride bir ilgim olmayacaktir
ve bu girsimin taraflarina kan kisisel bir ilgim yoktur.

* Bu raporun konusunu ajturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgiticbir Gnyargim yoktur.

e YUratms oldugum is ©nceden belirlenmi sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak
gelistiriilmemis veya bu yonde rapor edilmegtir.

* Verdigim hizmetin kagihgi, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuclardan yol&kilgrak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylaraghadegildir.

» Bu rapor ve icegindeki analiz, kanaatler ve sonucl2s Mart 2006 tarih ve 26100 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yururfie giren “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi ggleme Standartlari
Hakkinda Teblg" e uygun olarak hazirlangwe sunulmstur.

 Bu rapora konu olan gayrimenkuller $¢¢ Omer @iing, Ahmet Tiknaz vésmail Duyar tarafindan
incelenmgtir.

Uzman

N. Omer Ogiing
Iktisatci

(Ankara U. SBF 1981)
Degerleme Uzmani
(SPK 400821)

Ismail Duyar
Harita Miihendisi
(YTU 1998/390)
Degerleme Uzmani
(SPK 400207)

Gemirciior Sitesl Aydag o | A KN
Mo 36 WakS 511 =y [
Tei.i02i2) 415 B8R0 pee A 2

Bavutpag D. F
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2.

Kabuller ve Kisitlamalar

GENEL KOSULLAR

3.

Bu raporda belirtilen fikirlerin yururlige girme tarihi, kapak mektubunda belirtiktn. Uzman, ¢cakma
teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekokoweya fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen
fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tlrt sorumlutaftmaz.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, gatha sirecinde yardimci olmasi amaclagtmive buradaki
bulgular; cari piyasa kaillari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktoriexistrekli sabit bir ekonomik
ortam varsayimi uzerine dayandirgtm. Bu nedenle, Uzman tarafindangdo bir sekilde tahmin
edilmesi mumkin olmayan projeksiyonlar ileride badaiisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki
gelir ve dgerlendirmeleri etkileyebilir.

Degerleme konusu tanmazin, bu raporda spesifik olarak ele alinan kndsinda, pazarlanabilir
oldugu ve ihtiyati, icrai haciz ve engellerden, rehidiem, kisittamalardan ve irtifak haklarindan muaf
oldugu kabul edilmektedir. Mulkiyetin; sorumlu ve yetkinir yonetimin elinde oldgu varsayilarak en
iyi ve en yuksek kullanim gerlendirmesi yapilnstir.

Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinarttirmak icin kullaniimgtir. Bu tir yardimci
bilgilerin bagka bir amag icin kullanilmamasi gerekmektedir.

Uzmanlar, s6z konusu araziyi, cevreyi ve bolgaeyisen inceleriir.

Bu raporda kullanilan hipotetik yapilanma modell€rnar Tainmaz Dgerleme ve Mgavirlik A.S.
tarafindan hazirlanmtir.

Bu calsma “SAYILGAN DOKUMA BOYA 1IPLIK SANAYI VE TICARET AS. kullanimina

Ozel bilgi nitelginde olup, kopya edilmesi, alinti yapiimasi, refisrgosterilerek yayinlanmasi Cinar
Tasinmaz Dgerleme ve Mgavirlik A.S. yazili iznine bahdir.

Degerleme Calismasinin Amaci

Bu deserleme ¢cakmasinin amaci;

Bursalili, Osmangazilcesi, Demirta Koy

Pafta: H22A22A3C, Ada: 396, Parsel: 2

Yuzolgima: 17.000,00 m2, Mevkii: Sanayi

Nitelik: Yol Seviyesi Ustiindéki Katli Prefabrik Fabrika

Malik: S1.S. Sayilgariplik, Tekstil, Turizm,insaat Sanayi ve Ticaret Anonifirketi.

Cilt /. Sayfa No : 99/9790

olan tginmazin mulkiyet hakki derinin gerekli argtirma ve analizlerinin tamamlanarak, 09.0cak.2012
tarihi itibariyle pazar dgeri ile ilgili gtivenilir kanaati ortaya koymaktir.

Bu raporun amaci ise, gerle ilgili kanaatin olgturulmasi surecinde uzmanin kullagnoldugu veri ve
mantgi takdim etmektir.
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4. Deger Tanimlan Ve Gegerli Oldugu Tarih

Pazar Degeri:

Belirlenmis bir tarihte mulkiyet haklarinin pazarda uygun diire kalmasi halinde, serbest pazar
kosullarinda alici ve saticinin istekli ve bilgili @igu ve herhangi birinin baskisi altinda olmgadoir
ortamda gercekéebilecek en yiuksek nakit satleseridir.

Bu tarifte gagidaki kasullarda bir satin gerceklgecesi kabul edilir:
1. Alici ve satici sagin gerceklemesi icin isteklidir.

2. Alici ve satici bilgilidir ve iyi niyetle davranmgddir.
3. Gayrimenkul agik pazarda makul bir stire bekleyecekt
4. Odeme nakit veyasdeseri kosullarla gerceklgecektir.

Calismanin yurarlige giris tarihi 09.01.2012’dur. Bittin projeksiyonlar beldtgi gibi sabit ve
enflasyona grams Tirk Lirasi (TL) bazinda yapilrtir.

5. Degerlenen Miilkiyet Haklari

Degerlemesi Ustlenilen mulkiyet haklari konu gayrimeintizerindeki tesis edilmimalkiyet
haklarinin tamamini kapsar. Konu gayrimenkuliin kdgs parselin buyuklgi net alanidir.
Degerleme gelitirilmi s tasinmaz dgerinin tespitine yonelik yapilrgiir.

6. Degerlemenin Kapsami ve Metodolojisi

Degerleme uzmani konu gerleme ile ilgili argtirma, inceleme ve analizler yaptm. Arastirmalari
esnasinda kendi burosundaki mevcut data ve bilgakeryararlanngtir. Kullanilan belli bali veri
kaynaklari ve sahada yapikmlan aratirmalarin kapsamisagidaki gibidir:

BOLGE VE MAHALLE ANALIZI

Devletistatistik Enstitiisi yayinlari, Bursa’nin demografépisinin ankalmasi icin kullaniimgtir.
08.09.2005 Onay Tarihli“DemirggOrganize Sanayi Bolgesi Revizyon Uygulahmar Plani tizerinden
Demirtas Organize Sanayi Bélgesinin yeni géti trendleri ortaya cikarilngtir. DOSABImar
Mudurligl ile gorigulmustir. Konu gayrimenkulin Bursa ili Osmangdéiziesi icindeki konumunun
daha iyi anlailmasi icin genelden 6zele gl kisith bir bélge ve mahalle analizleri yapiitm. Konu
gayrimenkullerin ¢evresindeki emlak pazarinin gid@asi icin bélgede faaliyet gosteren Abdullah
Ordu Emlak (224 262 32 15), Yorukler Emlak 224 2225 (Mustafa Yorik), DOSAB Emlak Minir
Ergiin (224 262 56 66) vestamaz sahipleri ile de gégtlmUstdr.
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GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE ANALIZI

Gayrimenkullerin tapu kayitlari ve imar durumu ilgili sifahi bilgi alinmg ancak yazili belge temin
edilememitir. 1Ilgili kurumlardaki gorevlilerin soézlii beyanlarinidogru ve gecerli oldgu kabul

edilmistir. Konu gayrimenkultin; sahip olgu 6zellikleri incelenerek, pazar icindeki avantafa
dezavantajlari ortaya c¢ikarilgtr.

PAZAR DATASI PROGRAMI

Konu gayrimenkullerin pazar icinde en verimli ve eggun kgullar altinda dgerlendirmesinin
yapilabilmesi icin her kullanim amaci icin etkialiari icinde kalan pazar ve rekabegldar! incelenmg
ve gerekli analizler tamamlangtir.

7. Gayrimenkullerin Tanimi

7.1. HUKUKI TANIM

Adres: Sis-2 Fabrikasi, Demigadrganize Sanayi Bdlgesi (Dosab),Ali Osman Sonmatdési Osmangazi
/Bursa

Bursalili, Osmangazilcesi, Demirta Koyl

Pafta: H22A22A3C, Ada: 396, Parsel: 2

Yuzdlgima: 17.000,00 m2, Mevkii: Sanayi

Nitelik: Yol Seviyesi Ustiindéki Katli Prefabrik Fabrika

Malik: S1.S. Sayilgariplik, Tekstil, Turizm,insaat Sanayi ve Ticaret Anonifirketi.
Cilt /. Sayfa No : 99/9790

TABLO 1

Mahallesi/Koyil Pafta No. fda | Parsel | alan (m?) Nitelik

Yol Seviyesi Ustiinde
Demirtas Koyl | H22A22A3C | 396 2 17.000,00| jki Kath Prefabrik Eabrika

Miulkiyet Haklari Tle Tlgili Bilgi:

Bursaili, Osmangaziilcesi Tapu Sicil Mudurlgi’'nden 16.Aralik.2011 tarihinde, saat 14:32 de knali
tarafindan alinan ve fotokopisi malik tarafindanayganip tarafimiza teslim edilenstamaz bilgileri
belgesine gore; $anmaz Uzerinde sagida belirtilen takyidatlar mevcuttur. Malik tarafian onayli
Tasinmaz bilgileri fotokopisi belgesi rapor ekindedir.

Serh / Beyan /irtifak:

Beyan: 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri KanunununMa&ddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.
16.11.2011 tarih 34625 yevmiye

Ipotek:

Alacakh: HNANSBANK A.S., Borg: 13.000.000,00 EUR, Faiz:%35, Derece/SioaSlire: FBK, Tarih:
02.10.2006, Yevm. 19041
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Alacakli: HBABANKA A. S., Borg: 30.000.000,00 TL, Faiz:% 50, Derece/SitaSlire: FBK, Tarih:
20.10.2011, Yevm. 32452

7.2. FizIKI TANIM

S0z konusu396 ada 2numarall parsel 17.000,00 m2 alana sahip, @@k olarak kuzeybati
yone yaklailk % 3 artan gimli, geometrik olarak ise genel itibariyle doértggeklindedir. Parselin, Ali
Osman S6nmez Caddesine cephesi ydklB50 metre, deringi ortalama yaklgtk 100 metredir. Parsel
tzerinde $S- 2 isimli Iplik Fabrikasi bulunmaktadir. Parsel cevresi duvaristinat duvarlari ile
cevrilmis ve yapi dginda kalan kisimlarin zemini saha betonu ile kaplafr.

Parselin icinde, zemin ve normal kat olarak ve 28.612 olarak projelendirilmiiki katl prefabrik
betonarme yapi yer almaktadir.

Parselde bulunan yapi prefabrik betonarme sistezeden ve normal kat olmak tzere iki katli ve
9,50 metre yikselgindedir. Yapinin tepesi eternit kaplama catiliddap! ds cephesi siva Ustu gl
cephe boyalidir. Yapinin ruhsatl alani 24.826,@din. Yapinin yasal taban alani yafka12.400 m2
dir. Normal kat +5,50 metre kotundadir. Yerindekgaat alani ise, dm ve guney yonde cekme
mesafelerine yapilan bliylimeler nedeniyle yakla9.075 m2 m2dir.

Zemin katta, Uretim ve depo. alanlari, kazan daitesfo odasi, personel soyunma odalari, klima
odasi vardir. Normal Kkatta; idari bélum, Uretim depo alanlari, konfeksiyon atolyesi, ofisler,
yemekhane, soyunma odalari bulunmaktadir. Yapidad&t ylik asanséri ve bir adet yolcu asansori
mevcuttur. Uretim ve depo alanlari sac ve algi pévéhalarla ayrilmgtir. Katlarin zeminleri pervane
perdahlisap, duvarlari siva tzeri plastik boyalidir. Islaicim zemin ve duvarlari fayans kaplidir.
Uretim alanlarinda gaunlukla aliminyum lamel asma tavan mevcutidari bolim zemini mermer ve
pvc esasli malzeme kaplamadigletmede tavandan Uflemeli, zeminden cekmeli klimeatiortam
yaratiimstir. Klimatize ortam gletme icersine temiz hava ve nenglamaktadir. Yapida ayrica yangin
algilama sistemi, hidrant hatti ve yangin merdiyé&aifo, jenerator mevcuttur. Jiamazda bulunan tesis
deserleme tarihi itibariyle faal durumdadir.

8. INSAAT RUHSATI, YAPI KULLANMA 1ZNi VE ONAYLI PROJESI ILE ILGILI BILGI:

Demirtas Organize Sanayi Bélgesi Mudugiii agivinden tginmaza ait
05.12.1997 onay tarih 46/87 sayili yeni yapi ruhsat

05.12.1997 onay tarih 46/87 sayili yeni yapi ruhsitonayli projesi
01.12.2000 onay tarih 06/12 sayili yapi kullanma belgesi incelenngiir.

9. ULASIM
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Tasinmaz, Demirta Organize Sanayi Bolgesi (Dosab),Ali Osman Sonmatdési Osmangazi /Bursa
adresinde bulunaniS -2 isimliiplik Fabrikasidir. DemirtgOrganize Sanayi Bolgesinin (Dosab) ana
arteri olan Mustafa Karaer Caddesinden Bolge Camyianindan kuzeye ayrilan Ali Osman S6nmez
Caddesi yoluyla konu parsele gila.

396 Ada
2 Parse

Konu gayrimenkulden dnemli gorilen noktalara uzdih asagidaki tabloda verilmstir:

TABLO 2. KONU GAYRIMENKUL'DEN ONEMLI GORULEN NOKTALARA VE MERKEZLERE OLAN UZAKLIKLAR

Merkezler Uzakliklar (Km)
BURSA KENT MEYDANI 6
GEMLIK SERBEST BOLGE 20
BTSO ORGANZE SANAYI BOLGES 15

10.Parsel Uzerindeki Imar Uygulamasi

Demirtas Organize Sanayi BolgeBnar Mudurligiinden aldiimiz sozli bilgiye gore; Tenmaz,

08.09.2005 Onay Tarih 2005/4-156 sayili “Demsi@rganize Sanayi Bolgesi Revizyon Uygulahmear

Plani hikimlerine tabidir. “Sanayi Alani” fonksiyladur. Kuzeyden 10 m., batidan 5 m., gineyden 5 m.,
dogudan 15 m., cekme mesafeli ve 3 kat H:9,50 metkssklik imar hakkina sahiptir. Yonetim kurulu
karari ile yukseklik arttirilabilir.
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Tablo 3. 396 Ada 2 nolu parsele ait imar durumu

Toplam Net Arsa Alani (m?) 17.000,00
Emsal (KAKS, Kat Alani Kat Sayisl) -

H. maximum (m) 3 kat 9,50 metre
Kullanim Ayrik Nizam

11..Bolge ve Mahalle Analizi (Bdlgesel, Yoresel Ve Mahalle Olceginde)

‘l[ JCAELI BoOLU

BURDUR

Bursalili, Marmara Boélgesinin glineydgusunda yer alir. Dusunda Bilecik, kuzeydmisunda Sakarya,
kuzeyindeizmit ve Yalova, guney vgiineybatisind®alikesir, glineydgusunda Kitahya bulunmaktadir
Bursa 40 derece boylam ve28 - 30 derece enlem daireleri arasinda Marmara Denizinin
guneydgusunda yer alan, toplam il nifug007 Yili Genel Nufus Tespit sonuclarina git&39.876
ile Turkiye'nin4. blyuk kentidir.Son diizenlemelere gore, Bursa ili 17 ilcederrokktadir.
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Osmangazilcesi, Uludg'in eteklerinde, dguda Gokdere Vadisi'yle blar; batida Niltifer Deresi ve Yeni
Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli @#ari, Nilifer Cayl ve Bursa Ovasl' ni i¢ine alapreklara sinir olgturan
bolgeyi kapsar. 116.520 kilometrekarelik bir alaysyiimistir. ilcenin denizden yiikseki ortalama 150
metredir. izmir, Istanbul, Eskiehir yollarinin kesitigi kavsak noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya
Limani'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik'e 30 knakizktadir. 92 mahalleden clur.

S6z konusu tanmaz, YeniYalova Caddesi Uzerinde bulunan Demir@rganize Sanayi Boélgesi
(DOSAB)'nde yer almaktadir. DemigaOrganize Sanayi Bdlgesi, Bursa'nin kuzeyinde yeraktadir.
Bursa'nin Yalova véstanbul ile bglantisini sglayan karayolu ile Bursa’yr Ankara \iemir istikametinde
dogudan-batiya gecen cevre otoyolunun tzerind€éwre Otoyolu ve Yalova Yolu Uzerinden ginvardir.

13 Nisan 1969 tarihinde Turk Otomobil Fabrikas @OFAS)’nin temelinin atilmasi ve 1971'de acilimasi;
1975 yilinda da S6nmez ASF Tesisleri’'nin kurulmiéesibugink Demirta Organize Sanayi Bolgesi'nde
(DOSAB) sanayi olsumu balamistir. 1987 yilina gelingiinde faaliyetteki firma sayisi artgtur. 1990
yilinda 60 adet fabrikanin faaliyet gosteididlge, “Organize Sanayi Bolgesi” hiviyetini aktar.

Bdlgenin sinirlari ilk olarak 300 hektar olarakidehmistir. Daha sonra ilave edilen kisimlar ve en son9199
yili sonunda ilave edilen 75 hektar alana sahip@geyle birlikte, sinirlari gizilen bdlge alani 3 hektar
olarak tescil edilngtir. Bu alanin 380 hektarini sanayi parselleri, lB&ktarini da y@l alan, sosyal tesis,
rekreasyon ve hizmet alanlarn giurmaktadir. Bélgedeki toplam parsel sayisi 38&tad8unlarin 355 adedi
sanayi parselidir. Uretim yapan tesis sayisi 361T0SAB'ta faaliyet gosteren sanayi kurglari arasinda
tekstil sektori % 68'lik dilimle grhikh olarak yer almaktadir. Bunu % 20 ile otonwtyan sanayi
izlemektedir. %12 mertebesindegdr sektorler faaliyet gostermektedir. Bolgede 30.Hkiye istihdam
imkani sglanmaktadir. Firmalarin takriben yizde 90’1 ihragapmaktadir. Tahmin edilen toplam ihracat
miktar1 2007 verilerine gore 1.5 milyar $/yil'dir.

15 Nisan 2000 tarihinde yurtugé giren 4562 sayili OSB Kanunu kapsaminda kgrptotokolt 06.04.2001
tarihinde tescil edilerek tuzel diik kazaniimstir. Tlzel Kiilik kazaniimasiyla birlikte, OSB Kanunu
cercevesinde bolgede yer alan sanayi kglatwunin ihtiyaci olan elektrik, dglgaz, su, yol, aritma tesisi vs.
altyapi tesisleri tamamlansgtir.

Bolge icindeki yollarin toplam uzungu 40 kilometreyi bulmaktadir. 3 km hentiz agiimgaiynl mevcuttur.
Acilmis yollarin 30 kilometresi asfalt, 3 kilometresi kiparketa kaplanmgtir. Yagmur, kanalizasyon proses
ve icme suyyebekeleri tamamlanstir. (Kaynak: www.dosab.org.tr )
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12.Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

OLUMLU

» Organize Sanayi Bolgesi icinde bulunmasi

» Tercih edilen ve teknik ve sosyal altyapisi yet&8B de bulunmasi
* Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

* Nakliye ve ulaim kolaylgi

OLUMSUZ
* Ruhsat ve projesine aykiri fazlg@atin olmasi

13.EMSALLER:

Tasinmazin dgerlemesinde maliyet ve emsal &dastirma yontemleri birlikte kullanilgn icin fabrika-
emsalleri ve tanmazla benzer imar hakkina sahip arsa emsallegertiame cakmasinda
kullaniimistir.

EMSAL 1 : ARSA : Sirketimizce yapilan bir b&a raporlama nedeniyle bu yil nisan ayinda emsal
arsivimize aldgimiz , Dosab’in kuzeybati kisminda Mimoza Sokaktduban 5.245 m2 alana ve
tasinmazla benzer imar hakkina sahip arsa 330 USD/mi bedelden satilikti. Ogerleme tarihi
itibariyle de arsanin ayni fiyattan satilik ofgudsrenilmistir.

ALI SAVCI GAYRIMENKUL : 532 203 00 09

EMSAL 2 : ARSA : TOFAS Fabrikasinin dgusunda ve Zakkum Sokak giineyinde yer alan 8.192 m2
alana ve tgnmazla benzer imar hakkina sahip arsa bu yil (20} icinde 4.340.000.-TL bedelle
satiimstir. (530 TL/m2)

DOSABIMAR MD. (224 261 00 40) ile ekim ayinda birgka raporlama icin yapilan gasize

EMSAL 3 : ARSA : TOFAS Fabrikasinin dgusunda ve Zakkum Sokak giineyinde yer alan 5.764 m2
alana ve tanmazla benzer imar hakkina sahip arsa bu yil €2d65.000.-TL bedelle satilgtir.

(480 TL/m2)
DOSABIMAR MD. (224 261 0040) ile ekim ayinda birdka raporlama igin yapilan gauize

EMSAL 4 : ARSA: Dosab’in kuzey kisminda ve gixleme konusu ggnmazin yakininda bulunan 388
ada da 5.250 m2 alana sahip parsele 300 USD /mi2 loiezer istenirken bu yil (2011) icinde
satilmstir. Sats fiyati bilinmemektedir.

YORUKLER INSAAT EMLAK —MUSTAFA YORUK: 224 222 44 25

EMSAL 5 : ARSA: Dosab’in kuzey kisminda, Guleser Tekstilin batigtle ve Mine Sokga cepheli
bulunan 7.060 m2 alana sahip 394 ada 10 nolu gaB&9) USD /m2 birim dger istenirken bu yil
(2011) icinde satilmngtir. Sats fiyat bilinmemektedir.
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YORUKLER INSAAT EMLAK —MUSTAFA YORUK: 224 222 44 25

EMSAL 6 : FABRIKA: Dosab'in kuzeybatisinda (lll.Kisimda) bulunan 2.862 arsa alanina ve
5.000 m2 kapali alana ve 7 metre yukgeklsahip fabrika 3.000.000.-USD bedelle satilikialep
edilen bedel tarafimizca yuksek bulurngtow.

DOSAB EMLAK — Munir Ergiin: 224: 262 56 66

EMSAL 7 : FABRIKA: Dosab’in kuzeyinde bulunan 7.500 m2 arsa alanir@@@0 m2 kapali alana
ve 16 metre yukselde sahip fabrika 5.000.000.-USD bedelle satiliktir.

ABDULLAH ORDU EMLAK: 224: 262 32 15

14.En Verimli Kullanim Amaci

Mevcut imar durumu dikkate alinginda, konu tanmazin en verimli kullanim amaci, imar planlarinda
belirtilen fonksiyonuna uygun yasal kullanimi okamayi amacli kullanimidir.

15.Degerleme Prosesi

Gayrimenkulle ilgili pazar dgeri tespitinde; emsal satkarilastirma yaklgimi, maliyet yaklaimi, gelir
kapitalizasyonu yakkami ve proje geltirme yaklgimi yontemleri kullanilir. Emsal satkarilastirma
yaklasiminda; gektiriimemis ve/veya geltirilmis gayrimenkulin dgeri ile ilgili kanaat olgturmak icin
mevcut pazar bilgilerinden vyararlanilir. Maliyet ki@iminda; gektirmenin amortize edilnsi yeni
maliyetinin arsa dgerine eklenmesi suretiyle mulk gkxi tahmin edilir. Gelir kapitalizasyonu yakiminda;
mulkin getirecgi net gelir, bg@ kalma, tahsilat kayiplarn veletme giderleri yletme doénemi icin analiz
edilir. Gelistirme yaklgiminda ise arsa Uzerinde mevcut imar durumu dalglipotansiyel gedtirme ile
ilgili tahminler yer alir. Kisith dgerleme ¢cakmalarinda gayrimenkuliin kendisi veggeleme sureci ile ilgili
genel bir fikir verecek seviyede bilgi aktariimatita Dezere esas kil eden cakmalar ve analizler
uzmanda sakli kalir.

Bu calgmada emsal kalastirma ve maliyet yontemi birlikte kullanilgtir. Oncelikle benzer imar
kosullarindaki satilik ve satilmisanayi alani imarli arsalara piyasa iskontosulgeypan sonra, konum ve
parsel buyuklgu dizeltmeleri getirilngi, bulunan birim fiyatlarin ortalamasi alinarak kqrarsellerin birim
arsa degeri icin 450.-TL /m2 dgerine ulailimistir.

...Parsel icindeki prefabrik betonarme yapi icin 2041 yapi yaklaik birim maliyetleri hakkinda teldf
nde llI-A sanayi yapilari icin belirtilen 482 .TLirbn maliyetine %15 yipranma uygulanarak 410.-TL/m2
birim maliyet alinmgtir.
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Tasinmazlarin tapu sicilinde bulunan yasal kisitlamala ve hukuksal sorunlar degerleme dsi
tutularak asagidaki tabloda goruldugi Gzere yasal dgerine

YASAL DURUM DEGERI

ARSA 17.000,00 |450TL |7.650.000 TL
YAPI 24.826,00 |410TL |10.178.660 TL
CEVRE DUZENi 325.000 TL
TOPLAM 18.153.660 TL

Tasinmazlarin tapu sicilinde bulunan yasal kisitlamala ve hukuksal sorunlar degerleme dsi
tutularak ve parsel tGzerindeki ruhsatsiz olan yapirda eklenerek gagidaki tabloda goéruldigl
Uizere mevcut dgerine ulasiimistir.

MEVCUT DURUM DEGERI

ARSA 17.000,00 |450TL |7.650.000 TL
YAPI 29.075,00 [410TL |11.920.750 TL
CEVRE DUZENI 325.000 TL
TOPLAM 19.895.750 TL
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16. Degerleme Sonuglarina Gore Degerle ilgili Nihai Kanaat

Bursalli, Osmangazilgesi, Demirta Koyl

Pafta: H22A22A3C, Ada: 396, Parsel: 2

Yuzol¢cimua: 17.000,00 m2, Mevkii: Sanayi

Nitelik: Yol Seviyesi Ustiindéki Katl Prefabrik Fabrika

Malik: S.I.S. Sayilgariplik, Tekstil, Turizm,insaat Sanayi ve Ticaret Anonifirketi.
Cilt /. Sayfa No : 99/9790

olan tainmazintapu sicilinde bulunan yasal kisitlamalari ve hukulsal sorunlar dezerleme
disi tutularak

Milkiyet haklarinin yasal durum acik pazar degeri,

18.153.000.-TL
ONSEKiZMILYONYUZELL IUCBIN TURK L IRASI
olarak takdir edilmitir.

Milkiyet haklarinin (Ruhsatsiz yapilar dahil) mevcu durum pazar degeri,

19.896.000-TL

ONDOKUZM ILYONSEK IZYUZDOKSANALTIB IN TURK LIRASI olarak

takdir edilmitir.
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17. TASINMAZIN AYLIK KIRA BEDELI HAKKINDA GORUSUMUZ:

KIRALIK FABRIKA EMSALLERI:

EMSAL 1: DOSAB Gul Sokakta bulunan taban alani 0.8, 3 katli ve toplam 3.600 m2
isletme binasi ve yakjgk 2000 m2 idari bina olmak Uzere, toplangaat alani 5.600 m2 olan
fabrikaya 10.000.-USD aylik kira talep edilmektedUSD =1,85 TL kabuluyle 3,3.-TL/m2)
EMSAL 2: DOSAB Gul Sokakta bulunan 9 m. yiksgg&lsahip 1.500 m2letme binasi ve
yaklasik 500 m2 idari bina olmak tzere, toplangaat alant 2.000 m2 olan fabrikaya 20.000.-TL
aylik kira talep edilmektedir. (10.-TL/m2)

EMSAL 3: DOSAB Gul Sokakta bulunan yakil 1.000 m2 si 9 metre, yakl& 4.000 m2 si 6
metre yuksekfie sahip, toplam gaat alani 5.000 m2 olan fabrikaya 10.000.-Eurdkadygta talep
edilmektedir. (Euro : 2,35 TL kabuluyle 4,7.-TL/m2)

EMSAL 4: NOSAB (Nilufer OSB) de bulunan Kerim Celgimli tek katl, h=10,5 metre ve
insaat alani 27.000 m2 olan fabrikanin aylik kirasyaklasik 55.000.-Euro oldgu
Ogrenilmistir. (Euro:2,35 kabuluyle 4,80.-TL/m2)

KiRA DEGERLEME PROSESI

Tasinmazin aylik kira bedelini tespit etmek icin, iteem Demirta Organize Sanayi Bolgesinde
bulunan kiralik fabrika emsallerinden faydalangim Yaptgimiz argtirmada, birim kira dgeri
karsilastirma kriterlerinin fabrika yuksekdi (tek katli ve ylksek fabrika yapilarinda birimréi
deseri en ylksek noktaya ulamaktadir.) ve igaat alani —parsel blyulli oldyu sonucuna
variimistir. Asagida belirtilen emsal kiralik fabrikalarin birim kirdezerlerine piyasa iskontosu
yapilip, kagilastirma dlzeltmeleri uygulanginda aylik 3,5.-TL/m2 birim kira drine
ulastimistir.

Buna gore yasal alan aylik kira bedeli

24.826 m2 x 3,5.-TL /m2 = 86.891.-TL

Mevcut alan aylik kira bedeli
29.075 m2 x 3,5-TL /m2 = 101.763.-TL olarak bulurstan.

Bursalli, Osmangazilcesi, Demirta Koyl

Pafta: H22A22A3C, Ada: 396, Parsel: 2

YUuzolgimi: 17.000,00 m2, Mevkii: Sanayi

Nitelik: Yol Seviyesi Ustiindéki Katli Prefabrik Fabrika

Malik: S1.S. Sayilgariplik, Tekstil, Turizm,insaat Sanayi ve Ticaret Anonifirketi.
Cilt /. Sayfa No : 99/9790 olansitamazin

YASAL ALANININ AYLIK K IRA BEDELI : 87.000.-TL (SEKSENYEIBIN TL ) olarak takdir
edilmigtir.

MEVCUT ALANININ AYLIK K IRA BEDELI : 102.000.-TL (YUZKIBIN TL ) olarak takdir
edilmigtir.
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18.Kisisel Tanitim: Ismail Duyar

ADI SOYADI : ISMAIL DUYAR

DOGUM YERI ve TARIHI: YENISEHIR 1974

ADRES : Alemdar Mh. Sgutli Cd. No:10 Osmangazi BURSA
EGITiM DURUMU ; 1992 Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi

1998 Y.T.Ulns. Fak. Harita Kadastro Mihendisili

IS TECRUBESI

Tapu ve Kadastro Genel Muduglil 1992-2000

Garanti Bankasinsaat Midurligli 2000-2004

Celen Kurumsal Dgerleme ve Dasmanlik AS 2004-2005
Cinar Tginmaz Dgerleme ve Mgavirlik A.S. 2005-

KATILDI Gl KURSLAR

Garanti Bankasi-Kredilendirme Streci 2000

Garanti Bankasi-Ogrleme Uzman$iinda C&das Egitim Teknikleri 2003
Garanti Bankasi-Temel Hukuk 2003

Garanti Bankasi-Genel Bankacilik Hizmetleri 2003

Garanti Bankasi-Sorunlu Krediler ve Risk Yo6netirAD3

Garanti Bankasi-Teminatlar 2003

Istanbul Ticaret Universite#ihalatihracat Mevzuati ve Uygulamalari 2003
Garanti Bankasi-Finansal Matematik 2004

Garanti Bankasi-Gayrimenkul Berleme 2004

Istanbul Bilgi Universitesi-Gayrimenkul Rerleme Uzmang 2004
Degerleme Uzmanlari DerggeImar Planlarinin Okunmasi ve Yorumlanmasi 2005
Degerleme Uzmanlari DergeMakine Ekipman Ekspertizi 2005

Appraisal Institute-General Applications

DEGERLEME TECRUBESIi

Mahkeme Bilirkilikleri

T.Garanti Bankasi A.kredilerinin her dlgcekte gayrimenkul teminatlanmiezerlemesi

(Penguen Gida Uluabat Tesisleri,Mercedes Benz gk Hosdere Tesislerdhlas Armutlu Tatil Koy,
Garanti Bankasi Marmara Bolge Mud@libinasi v.b)

Celen Kurumsal Dgerleme ve AS bunyesinde muhtelif yerli ve yabanci gterilere ait gayrimenkul, proje
ve makine ekipman gerlemeleri

(TUpras Izmit Tesisleri, Clup Hotellsis-Bodrum, EGS Park-Denizli, & Icki Fabrikasi-Gazi
Magosa/Kibris, Avrupa Amerika Holding Ydnetim Bimdstanbul, vb.)

Cinar Tginmaz Dgerleme ve Mgavirlik A.S. binyesinde muhtelif banka ekspertizleri ve kameudzel
sektore minferit dgerlemeler.

(Holiday Inn, Almira Otellerijnoksan Fabrikasi, Muhtelif diikkan ve konutlar.)

Harita ve Kadastro Muhendisleri Odasi Bussdoesi Kamulgtirma Bilirkisili gi Egiticisi
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19.Kisisel Tanitim: N Omer Ogiing

ADI SOYADI : NESET OMER GGUNC

DOGUM YERI ve TARIHi: BURSA — 1960

ADRES ; CEKIRGE CAD.NO:94 KUKURTLU/BURSA
EGIiTiM DURUMU , 1977 BURSA ERKEK ESES

1981 A.U. SBF

IS TECRUBESI

Ceren Emlak Hizmetleri 1998-2007
Cinar Tginmaz Dgerleme ve Mgavirlik A.S. 2007-

KATILDI Gl KURSLAR
Istanbul Bilgi Universitesi-Gayrimenkul Berleme Uzmang 2007

DEGERLEME TECRUBESi|

Mahkeme Bilirkilikleri

TMSF Kurumu icin yapilan derlemeler

TOKI icin yapilan dgerlemeler

HSBC Bank AS, Kuveyt Tlrk Katilim Bankasi A., Turkiyels Bankasi AS., Turkiye Finans Katilim
Bankasi AS., Bank Asya Katillim Bankasi 8., Yapi Kredi Bankasi A.ve Turk Ekonomi Bankasi
A.S. kredilerinin her 6lcekte gayrimenkul teminatlanmeserlemesi

Cinar Tgainmaz Dgerleme ve Mgavirlik A.S bunyesinde muhtelif yerli ve yabanci gterilere ait
gayrimenkul, proje ve makine ekipmargddemeleri

(Bursalil Ozelidaresi, Giirsu Belediyesi, $ah Makine AS. Ema Plastik, Burgman Kirtasiye Ltgti.,
Evke Yapi AS., lyigulli Boya Fabrikalari A. Poa A.S, BIS Enerji AS. vb.)

Remax Trust Ltdsti. personeli Dgerleme Eitim Programi Eiticisi
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T TURKIYE SERMAYE PIYASAS]
1) ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Do 400207
Tarth : LR 1022004

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Serrnaye Piyasas: Kurulu'nun SeriVIE Mo 34 saah “Sermaye Plyasasinda Faalivette
Bulunantar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda TeblE" uyannea

Ismail DUYAR

Degerleme Uzmanhg Lisansi almaya hale kazammmistir.

., e
/f . i *_ . i
‘-‘ |
LHkay ARIRAN

itsim DEMIRBILEK
FENELSERRETER BIRLIK BASKANI
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21.Appraisal Institute Resmi Akademik Kaydi

ll, Appreisat

Prglnoa'canl Frosuking
L en T ER P TR Y

Official Academic Record for Appraisers

This document cerifies that

lzmail Duyar

mas suceesslully completed the Appralsal Instdute’s course 1110 - Agpralsal Princples at stantl
Universily in stanbal, - TUBKEY on 0571042006 - 051 42008,

Clagsraom howrs: 3840 Examn hours: 3.0

Atferdance was 90% or boftar with a passing grade

Verified by u[ “ h i

Larisa Phillips

an Q5 BE008,

,--"’1‘_.--1..--\.—-——-——-§:ll
Verdied by — 7
Istanbul Univarsiy '71}.70, D, ?'dwamﬂ LN

A
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Tarily : 08 102108 P R

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermape Tiyiadas Kurol'sun See: VIl 5638 s *Sermaye My Ealiote
Budumantar lein Lisarsbama ve Sicl Tubmaya Biskin Esanda '““‘WME'&'W

Neset Omer OGUNC

Gavrimenkul Deedeme Uemianligy Eansim abrisys hak kemanmighs,

7 ..
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EKLER: TASINMAZIN FOTOGRAFLARI, YAPI RUHSATI, , ONAYLI PROJESi, TASINMAZ
BILGILERI BELGESI

ALI OSMAN SONMEZ CADDESINDEN GORUNUM

ALL OSMAN SONMEZ CADDESINDEN GORUNUM HANIMELI SOKAKTAN GORUNUM

YAPI ICINDEN GORUNUMLER
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MIMARI PROJE VAZIYET PLANI

MIMARI PROJE ZEMIN KAT PLANI

MIMARI PROJE NORMAL KAT PLANI
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TAPU SENEDI
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YAPI RUHSATI
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YAPI KULLANMA 1ZIN BELGESI
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TASINMAZ BiLGILERI BELGES
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