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RAPOR BiLGILERI
1.1. RAPORA ILiSKiN BILGILER

RAPORUN TARiHiI ve NUMARASI
RAPORUN TURU VE AMACI

1 22.10.2010 - 10_400_126_3

: Gayrimenkul Degerleme Raporu

: Olcay SERDAR YILMAZ/ Sehir Plancis

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

DEGERLEME TARIHi :
DAYANAK SOZLESMENiN TARIH ve NUMARASI :

Gayrimenkul Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No:401208
Suat COSKUN/ Harita Miihendisi

*Gayrimenkul Dederleme Asistani

: Aysel AKTAN / Sehir Plancisi — Harita Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

16.12.2010
06.12.2010

* Gayrimenkul Degerleme Asistaninin hazirlanan raporda herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta olup raporun sorumiulugu Sorumiu

Dederleme Uzman ve Dederleme uzmanina aittir.

1.2. RAPORUN KAPSAMI

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadidina iliskin Aciklama;

NE AMACLA : Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez

HAZIRLANDIGI Cam San. ve Tic. A.S.'nin 1 ve

Mahallesi G22B17A1C pafta 7301 ada 1 parsel (izerinde; Pasabahce

2 no’lu ambar binalarn, Pasabahce Eski Yonetim Binasi, Pasabahge

Tuzla Satis Madazas! ve Isitma Merkezi Binasindan olusan Bahgeli Kargir Fabrika ile G22B17A1C

pafta 7301 ada 2 parsel ve (izerinde yer alan 3 no'lu ambar binasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati

kapsaminda dederinin tespiti.

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

Harmoni Gayrimenkul Dederleme Ve Danismanlik A.S.

: Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konagi No:49/4 Besiktas, 34353 ISTANBUL,

TURKIYE
SiRKETiN ADRESI Tel:(212) 327 90 85 Faks

www.harmonigd.com.tr

:(212) 258 78 84

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERT UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirm

Is Kuleleri Kule 2 Kat 9
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE
GETiRILEN
SINIRLAMALAR

Ortakhgr A.S.

34330 Levent, Besiktag / ISTANBUL

: Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi G22B17A1C pafta 7301 ada 1 parsel iizerinde;
Pasabahge Cam San. ve Tic. A.S.'nin 1 ve 2 no'lu ambar binalari, Pagabahge Eski Yonetim
Binasi, Pagabahge Tuzla Satis Magazas! ve Isitma Merkezi Binasindan olusan Bahgeli Kargir

Fabrika ile G22B17A1C pafta 7301 ada 2 parsel ve Uzerinde yer alan 3 no'lu ambar binasinin

Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda dederinin tespiti..
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER
Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi Ve Tapu Kayitlarina ili§kin Bilgiler

Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi G22B17A1C pafta 7301 ada 1 parsel {izerinde; Pasabahce Cam San. ve
Tic. A.S.'nin 1 ve 2 no'lu ambar binalar, Pasabahce Eski Yonetim Binasi, Pasabahce Tuzla Satis Madazasi ve
Isitma Merkezi Binasindan olusan Bahgeli Kargir Fabrika ile G22B17A1C pafta 7301 ada 2 parsel ve lizerinde yer

alan 3 no’lu ambar binasidir. (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlari alt baslklarda tanimlanacaktir.)

3.1. Gayrimenkuliin Konumu
Gayrimenkuliin Bolgesi, Ili, Ilcesi, semti ve cevre dzelliklerine ait bilgiler

Degerlemeye konu 7301 ada 1 ve 2'no’lu parseller ; Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi sinirlari icinde
kalmaktadir. Rapora konu olan gayrimenkuller D-100 karayolu iizerinde I¢meler kavsagi gegildikten yaklasik 1 km
sonra sag kolda yer almaktadir. S6z konusu parseller “Hizmet Adirlikli Gelisim Alanli” olarak tanimlanmis olup
boélgede referans noktasi niteliginde; parsellere 0.8 km mesafede Tuzla Kaymakamligi, 2.5 km mesafede Tuzla
Piyade Okulu ve 6 km mesafede Sabiha Gékgen Havaalani bulunmaktadir.

VE 2 NO,LU PARSELLER

ASKERI BOLGE
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ASKERI BOLGE

Tuzla; Istanbul'un yeni sayilabilecek yerlesim birimlerinden olmasi nedeniyle heniiz yapilasmasini tamamlamamig
bir ilce konumundadir. Yeni yerlesim birimi olmasi, Istanbulun merkezine nispeten yakin olmamasi ilcede
giivenlik, sehirlesme, ulagim gibi &nemli sorunlari beraberinde getirmistir. Ilcenin saydigimiz bir kisim
dezavantajlarinin yaninda dénemli avantajlari da mevcuttur. Sanayinin gelismis olmasi ciddi bir avantaj olmasinin
yani sira bazi dezavantaijlar da beraberinde getirmektedir. Ozellikle Istanbul icinde uzun bir sahil seridine sahip
olmasi, Istanbul Park, Sabiha Gékcen Havaalani gibi bélgeler ilgenin icinde veya yakin cevresindedir. Ozellikle
tiketim harcamalari ve aligveris acgisindan cevre ilcelerde bulunan biyidk aligveris merkezleri ilge ekonomisini

olumsuz yénde etkilemektedir.

Tuzla Ilgesi, Sarigazi, Dudullu Umraniye, Maltepe, Kartal, Samandira ve Pendik bbdlgelerinden sonra sehir
merkezine en yakin bolge konumundadir. Ozellikle Orhanli ve Akfirat bélgelerinin gelismesiyle birlikte Tuzla
Ilcesi'ne olan ilgide artmistir. Tuzla'da Deri Organize Sanayi, Boya ve Vernik Organize Sanayi ve Kimyacilar
Organize Sanayi bolgeleri bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu alan Istanbul-Gebze-Izmit hattini birbirine baglayan D-100
karayolu Uzeri olup, tasinmazlara ulasim D-100 karayolu lizerinden gegen toplu tasima ve Ozel araglar ile
saglanmaktadir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus ucusu Uzakhiklar

Mesafeler Uzakliklar (km)
7301 Ada 1 ve 2 Parsel
Tuzla Kaymakamlig 0.8
Tuzla Piyade Okulu 2.5
Tuzla Belediyesi 0.7
Sabiha Gokgen Havaalani 6.0

5
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3.2. Gayrimenkuliin Tanimi,Fiziksel Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta 7301 ada 1
numaral parselde kayith 44,395.35 m2 arsa lzerinde insa edilmis “Bahceli Kargir Fabrika” niteligindeki
gayrimenkul ve bitisidinde yer alan 7301 ada 2 numarall parselde kayith 21.305,29 m?2 yiiz6lgimli “Arsa”

niteligindeki gayrimenkuldiir.

VAZIYET PLANI

2010_400_126-3
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Dederleme konusu 7301 ada 1 ve 2 numarali parseller D-100 karayoluna cepheli olarak konumlanmis olup her iki
parsel mistereken cam depolama tesisi olarak kullaniimaktadir. Dederlemeye konu olan 7301 ada 1 no’lu parsel
Uzerinde 1 ve 2 no'lu ambarlar, 2 bodrum + zemin + ara kat+ 2 normal kattan olusan B.A.K tarzda insa edilmis
genel midirlik binasi, zemin+ 1 normal kattan olusan B.A.K tarzda inga edilmis idari bina, tek kattan olusan

B.A.K tarzda insa edilmis satis binasi ve tek kattan olusan B.A.K tarzda insa edilmis i1sitma merkezi

bulunmaktadir. Dederlemeye konu olan 7301 ada 2 no'lu parsel lizerinde 3 no’lu ambar binasi bulunmaktadir.

7301 ada 1 parsel Gzerinde yer alan Genel Miidiirliikk Binasi mevcutta bodrum+zemin+ara kat+2 normal
kattan olusmaktadir. Bodrum katta; makine dairesi, personel ve is¢ci yemekhaneleri ile mutfak bolimi
bulunmakta olup makine dairesi kisminda, zemin beton kapli duvarlar ise boyasizdir, personel yemekhanesi
kisminda, zemin mermer kaph duvarlar plastik boyalidir. Pencere kasalari ve giris kapisi aliiminyum dogramadir.
Isci yemekhanesi kisminda, yerler fayans kapli duvarlar plastik boyalidir. Mutfak kisminda zemin ve duvarlar

fayans kapl mutfak tezgahlari aliminyum malzemeden mamuldir.

Zemin katta; toptan satis ofisi, madazalar arsiv odasl, giivenlik soyunma odasi, tagimalar lojistik midirliig, ic
hizmetler sefligi, showroom, 3 adet asansor, bay-bayan WC ve saha uygulama midirlii§ii bulunmakta olup kat
sahanligi ve merdivenler mermer kapli, merdiven korkuluklari ise ahsap malzemeden mamuldiir. Duvarlar plastik
boyall, tavanlar ise kaset tavan uygulamalidir. Tasimalar lojistik miidiirliigi kisminda zemin marley kapl duvarlar
saten boyali, tavan ise gémme spot lambali asma tavandan olusmaktadir. Showroom bélimiinde zemin halifleks,
duvarlar ise raflar ile kapl olup tavanlarn boyalidir. Madazalar arsiv odasi kisminda; zemin dékme mozaik kapli

duvarlar ise normal boyalidir. Zemin katta yer alan diger kisimlarda zemin halifleks kapli duvarlar ise boyalidir.

2010_400_126-3
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Ara katta; 3 adet asansotr, bay-bayan WC, halihazirda bos durumda bulunman 5 adet birim ofisi, 1 adet agik
biiro ve 2 adet arsiv odasi yer almaktadir. Calisma ofisi kisminda zemin halifleks kaph duvarlar boyal tavanlar ise
kaset tavan uygulamalidir. Biiro kisminin ic mekaninin bir miktar yiprandi§i goriilmistir. Arsiv odalarinda zemin

halifleks, duvarlar ise raflar ile kaphdir.

1.Normal katta; 3 adet asansdr, bay-bayan WC ve halihazirda bos durumda bulunan 1 adet agik biiro yer
almaktadir. Agik biro kisminda zemin halifleks kapli duvarlar boyall tavanlar ise kaset tavan uygulamalidir. Biiro

kisminin i¢ mekaninin bir miktar yiprandigi gorilmistr.

.
u‘
:
i
L4

2.Normal katta; 3 adet asansor, bay-bayan WC ve halihazirda bos durumda bulunan ofis odalar yer

almaktadir. Koridor zemini beton kapli, duvarlar ise diiz boyaldir. Tavanlar gédmme spot lambali asma tavan

uygulamasi olup ic mekanin oldukca yiprandigi goérilmistdir.

Genel midirlik binasi ile idari bina arasindaki baglantiyr saglayan ve 5 katl olarak insa edilen B.A.K yapida
saglik odasi, yazilim gelistirme ve sistem yonetimi birimi , sistem odasi ve isletim hizmetleri ve teknik hizmetler

birimi yer almaktadir.
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7301 ada 1 parsel iizerinde yer alan Idari Bina zemin+ 1 normal kattan olusmaktadir. Tasinmazin zemin
katinda; 2 adet toplanti salonu, 2 adet miidir odasi, muhasebe bdlimi, muhaberat, bay-bayan WC, toplanti
salonu, cay ocad, toplanti odasi, egitim odasi ve lojistik mudirligi bulunmaktadir. Zemin kat ic mekaninda
zemin laminat parke ve halifleks kapli duvarlar plasitk boyalidir. Tavanlar asma tavan olup gémme spot lambalar

bulunmaktadir.

1.Normal katta; Genel midir odasi, madaza denetgi odasi, ofis ve lavabolar, acik ofis, 2 adet {riin odasl,
mudir odasi ve 3 adet rin midirleri odasi yer almaktadir. Koridor ve hol kisimlarinda zemin mermer kapli
duvarlar saten boyalidir. Ofis kisimlarinda zemin laminant parke kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavan

olup gémme spot lambalidir.

7301 ada 1 parsel lzerinde yer alan 2 adet Satis Binasi tek bir kattan olusmaktadir. Tasinmazlarin zemini

seramik ve beton Uzeri dekoratif kaplamadir. Duvarlarn plastik boyali olup ahsap raflarla kaplidir. Tavanda asma

lambalar bulunmaktadir. Madaza giris kapisi demir dograma lizeri camdir.
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7301 ada 1 parsel Uzerinde yer alan Isitma Merkezi tek bir kattan olusmaktadir. Taginmaz halihazirda bakim

atolyesi olarak kullanilmakta olup, zemini beton kapl duvarlar ise boyalidir.

3\ \/ A/ A o=
SR ) 8 4&4*&?3?&#%&) 1

7301 ada 1 parsel lizerinde yer alan 1 no'lu Ambar halihazirda Tezyinat, Sise cam ve Magazalar boliimlerinden
olusmaktadir. Tezyinat bélimiinde plastik boyama kaplama atdlyesi, (4.50x17.80)m ebatlarinda alt katta 3 adet,
Ust katta tek bir ofisten olusan 2 katl idari bolim yer almaktadir. Magazalar bolimi ise paketleme yeri, 2 adet
nakliyat ofisi, personel WC, sofér bekleme yeri ve 1 adet cay ocadi bulunmaktadir. Sise cam bélimiinde arsiv
odasl, alt katta 3 adet depo, Ust katta 2 adet depo ve bay-bayan WC bulunan idari bina yer almaktadir.

10
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7301 ada 1 parsel Gzerinde yer alan 2 no’lu Ambar perakende ambari ve normal ambar olmak (zere halihazirda

depo olarak kullanilmaktadir. 2 no’lu ambarin arka cephesi olan, rampalar kisminda (19x56.6)m ebatlarinda

sundurma yapildigi gérilmastir.

7301 ada 2 parsel lizerinde yer alan 3 no'lu Ambar cam drinlerin sevkiyatinin yapildigi yurtici ambari olarak
kullanilmaktadir. Ambarin arka cephesinde yer alan rampalar kismi yan duvar 6rilmek suretiyle (24,3 x 57)m

ebatlarinda sundurma ile kapatiimis olup 3 adet ylikleme ve bosaltma noktasina sahiptir.

Taginmazlarin dederlemesinde baz alinan veriler; konum, lokasyon, arsa geometrisi, topodrafyasi, blyuklik,

fiziksel durum, zemin 6zellikleri, alt yapi, imar durumu, Gzerindeki yapinin fiziksel &zellikleri, bélgenin gelisme

potansiyeli ile bdlgedeki mekansal ve sosyal yapidir.

11
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7301 ada 1 no'lu parsel Gzerinde 1 ve 2 no'lu ambarlar, bodrum + zemin + ara kat+ 2 normal kattan olusan
B.A.K tarzda insa edilmis genel miidirliik binasi, zemin+ 1 normal kattan olusan B.A.K tarzda insa edilmis idari
bina, tek kattan olusan B.A.K tarzda insa edilmis satis binasi ve tek kattan olusan B.A.K tarzda insa edilmis isitma

merkezi bulunmaktadir. 7301 ada 2 no'lu parsel iizerinde 3 no'lu ambar binasi bulunmaktadir.
Dederlemede baz alinan teknik veriler ise asadida tablo halinde sunulmustur:

Tablo. 2 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri

7301 Ada 1 Parsel 7301 Ada 2
Parsel
Genel idari Satig Isitma 1 Numarah 2 Numarah 3 NUMARALI
Miidiirlik Bina Binasi Merkezi Ambar Ambar AMBAR
Binasi
Yapi Tarzi Betonarme Betonarme Betonarme Betonarme Prefabrik Prefabrik Betonarme
Yapi Sinifi 11-B 1I-A 1I-A -A I-B I-B I-A
Yapinin Yasi 23 40 40 40 40 26 24
Yapi Nizami Ayrik Bitisik Bitisik Bitisik Bitisik Bitisik Bitisik
Dis Cephe Siva Uzeri Siva Uzeri Siva Uzeri Siva Uzeri - - -
Boya Boya Boya Boya
Kapah Alan (m?2) 7712,00 1611,00 740,50 816,00 11444,60 7958,00 9557,00
Otopark Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut
Giivenlik Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut
Yangin merdiveni Mevcut Yok Yok Yok Yok Yok YOK
Su Deposu Mevcut Yok Yok Yok Yok Yok YOK
Dogalgaz Mevcut Mevcut Mevcut Yok Yok Yok YOK
Elektrik Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut
Su Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut
Kanalizasyon Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut

*Tasinmazlara ait alan bilgileri mimari projeleri iizerinden hesaplanmigtir.

3.3. Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi
Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve séz konusu dederin tamamen mevcut projeye
iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak dederin farkl olabilecedine iliskin aciklama

Rapora konu 7301 ada 1 parsel (izerinde halihazirda 1 ve 2 no’lu ambarlar ile ara ambar, bodrum + zemin +
ara kat+ 2 normal kattan olusan B.A.K tarzda insa edilmis genel midurlik binasi, zemin + 1 normal kattan
olusan B.A.K tarzda insa edilmis idari bina, tek kattan olusan B.A.K tarzda insa edilmis 2 adet satis binasi ve tek
kattan olusan B.A.K tarzda insa edilmis 1sitma merkezi bulunmaktadir. Konu gayrimenkuliin dosyasinda yapilan
incelemede Genel Midirliik Binasina ait 2 bodrum+zemin+ara kat+2 normal kat icin hazirlanmis 25.08.1987
tarih 987/1464-2136 sayilli mimari proje, 1 no’lu ambar, idari bina, satis binasi ve isitma binasina ait 27.19.1970
tarihli mimari proje incelenmistir. 2 no’lu ambara ait; 07.05.1984 tarih 964/3060 sayili mimari proje, 22.05.1984
tarih 5/4 sayili Yapi Rusati ve 21.05.1987 tarih 87/ 157 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi gériilmiistiir. Dosyasinda

yapilan incelemede Idari Bina, Satis Binasi ve Isitma Merkezine iliskin yapi ruhsatina rastlanmamistir.

7301 ada 2 parsel lizerinde yer alan 3 no'lu ambara iliskin, 27.11.1986 tarihli mimari proje ve 10.12.1986 tarih
3/59 sayili Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

7301 ada 1 parsel iizerindeki yapilara iliskin onayl proje bilgileri asagida verilmistir.

Projesine gore Genel Midurlik Binasi ; 2 bodrum + zemin + ara kat+ 2 normal kattan olusmaktadir. 2.bodrum
katta; kazanlar, teknik makine dairesi, bekgi, WC ve siginak bulunmakta olup briit 1128m2 kullanim alanhdir.
1.bodrum katta; yemek salonu, servis, depo, kantin, ofis, 2 adet WC ve yangin merdiveni bulunmakta olup briit

1268m?2 kullanim alanlidir. Zemin katta; ofis, 2 adet WC ve Cam esya sergi salonu bulunmakta olup briit 1329m?
12
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kullanim alanlidir. Ara katta; Agik biro alani, ofis ve 2 adet WC bulunmakta olup brit 1329m? kullanim alanhdir.
1 ve 2.normal katlarda; Acik biro alani, 2'ser adet WC ve 1’er adet ofis bulunmakta olup normal katlarin her biri

brit 1329m? kullanim alanhdir.
Projesine gére 1 no’lu ambar tek bir mahal ve 1 adet laboratuardan olusup briit 11,444m2 alanhdir.

Projesine gdre Isci soyunma odalari fabrika baglanti plani; isci holli, bay-bayan WC ve soyunma odalarindan
olusup brit 630m?2 alanlidir.

Projesine gore Idari Bina zemin katinda; giris holij, ilk yardim ve doktor odasi, satis kismi, fabrika mudiirii odasi,
telefon santrali, servis odasI ve bay-bayan WC'den olusup briit 805m2 alanlidir. 1. normal katta; arsiv, imalat
miihendisligi boliimi, konferans salonu, muhasebe midiirii odasi ve servis odasi yer almakta olup briit 805m?2
alanlidir. Projesine goére kafeterya goziiken satis binasi; kafeterya, hazirlama kismi, 3 adet depo ve
bulasikhaneden olusup briit 740m?2 alanhdir.

Projesine gore Isitma Merkezi; Trafo, ana tablo, dizel, kompresdr, marangozhane, bakim ve depo kisimlarindan
olusup brit 816m2 kullanim alanlidir.

Projesine gére 2 no’lu ambar tek bir mahalden olusup briit 7958m?2 briit kullanim alanina sahiptir.

7301 ada 2 parsel izerinde yer alan 3 no'lu ambar -2.85 kotu (siginak) ve +0.00 (Ambar kotu) kotlarinda,

brit 9557m? kullanim alanina sahiptir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Sicil Kayitlarina Iliskin Veriler

Dederlemeye konu olan gayrimenkullere ait tapi sicil bilgileri Tablo2 ve Tablo 3 de gosterilmistir.

Tablo. 3 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Sicil Bilgileri

iLi ISTANBUL

ILCESI TUZLA

MAHALLESI/KOYU MERKEZ

MEVKIi -

PAFTA NO G22B17A1C

ADA NO 7301

PARSEL NO 1

YUzZOLGCUMU 44.395,35

NiTELIGI BAHCELI KARGIR FABRIKA

CILT/SAHIFE NO 119/11682

YEVMIYE NO 9133

TAPU TARIHI 20.08.2008

MALIK — ARSA PAYI ORANI IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 1403813/1479845
MALIYE HAZINESI 228096/4439535

13
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Tablo. 4 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Sicil Bilgileri

ILi : ISTANBUL

ILCESi : TUZLA

MAHALLESI/KOYU : MERKEZ

MEVKII : -

PAFTA NO :  G22B17A1C

ADA NO : 7301

PARSEL NO : 1

YUzZOLCUMU 1 44.395,35

NITELiGi :  BAHCELI KARGIR FABRIKA

CILT/SAHIFE NO : 119/11682

YEVMIYE NO : 9133

TAPU TARIHI :  20.08.2008

MALIK — ARSA PAYIORANI : jS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 92942/2130529
MALIYE HAZINESI 2037587/2130529

3.5. Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Kayitlarina Iliskin Veriler
Tuzla Ilcesi Tapu Sicil Midiirlii§i'nden 16.12.2010 tarihinde yapilan tapu kiitiigii incelemesinde taginmazlar

Uzerinde asadidaki kayitlara rastlanmistir;(16.12.2010 tarihli resmi takyidat yazilari ektedir.)

7301 Ada 1 Parsel

Serhler
e Tedas lehine 708,40m2’lik kisimda 99 yilligi 1 TL'den olmak tizere 99 yil miiddetle kira serhi. 29.03.2004

tarih 1503 yev. 09.11.1989 tarih 3794 yev.

e a) M: Haritasinda sari ile boyali 31,07m2’lik kisimda bu parsel aleyhine IETT G.M. lehine 1 TL bedelle
suresiz irtifak hakki. 04.06.1980 tarih 1984 yev.

e b) M: A harfi ile gésterilen 30,64m2’lik kisimda bu parsel aleyhine IETT G. M. lehine irtifak hakki.
16.10.1978 tarih 8279 yev.

e ) M:B harfi ile gdsterilen sari boya ile boyali 46,12m?’lik kisimda bu parsel aleyhine IETT isletmesi G. M.
lehine gegit hakki. 16.10.1978 tarih 8279 yev.

7301 Ada 2 Parsel

Beyanlar
e Haritasinda goriilen 66 otoluk otopark yeni binanin ortak yerlerinden olup baska amagla kullanilamaz.

28.11.1986 tarih 5941 yev.

14
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3.6. Gayrimenkullerin Imar Bilgilerine iliskin Veriler

Degerleme konusu Istanbul li Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi 7301 ada 1 parsel ve 7301 ada 2 parsel numarali
tasinmazlar 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli “Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi
Déniisiim Uygulama imar Plani'nda” H (Hizmet Agirhikh Gelisim Alanlari) lejanti ile tanimlanmigtir.

H:Hizmet Agirlikh Gelisim Alanlan

1) Bu bolgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda yonetim merkezleri, bliylik alisveris ve eglence merkezleri,
mali kuruluslar, (Blylk bina merkezleri, finans kuruluslari, sigorta kurumlari vb...) toptan ve perakende
ticaret, kiltiirel tesisler ve diger hizmetler, (Otel, lokanta, kafeterya, sinema, tiyatro, meslek odalari,
teknik burolar, uluslararasi organizasyon birolari, sendika ve dernekler, reklam bdrolari, ticari ve mali
birolar, avukatlik hizmetleri, muayenehaneler vb...) ile kirletici olmayan ve ileri teknoloji kullanan
(Bilisim, enformasyon, vb...) AR-GE hizmeti veren birimler yer alabilecektir.

2) H-Hizmet adirlikli gelisim alanlarindaki yapilanma sartlari ve parsel biiyikliikleri su sekildedir.

Min. Parsel Buyikligi: 5000m2dir.

5000-10000m2 arasi parsellerde; KAKS:1.50 MAX.H:15.50m’dir. 10000m2’den daha buiyiik parsellerde;
KAKS:1.75 MAX.H:18.50m’dir. Higbir yapi igin max. oturum alani 8000m2’yi gegemez.
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3.7. Son Ug Yillik Donemde Gerceklesen Degisiklikler
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gerceklesen alim-satim islemlerine ve Gayrimenkullerin
hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri v.b.) iliskin
bilgi

* Tuzla Tapu Sicil Midiirligi'nde yapilan incelemede rapora konu Istanbul ili Tuzla Ilgesi Merkez Mahallesi *7301

ada 1 parsel ve 7301 ada 2 parsel” numarali gayrimenkullere iliskin son 3 yillik dénemde;
- 7301 ada 1 parselin toplam 1403813/1479845 oraninda hisse pay! “Pasabahce Cam Sanayi ve Ticaret
A.S.” ile “Pagabahce Ticaret Ltd. Sti.” adina kayitl iken 08.12.2010 tarih 13437 yevmiye numarasi ile “is
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.” adina tescil edilmistir.

- 7301 ada 2 parselin toplam 2037587/2160529 oraninda hisse payi “Pasabahce Cam Sanayi ve Ticaret

14

A.S.” , “Turkiye sise Cam Fabrikalarn A.S.” , Trakya Cam Sanayi A.S.” ile “"Anadolu Cam Sanayi A.S.
adina kayitl iken 08.12.2010 tarih 13437 yevmiye numarasi ile “Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.”

adina tescil edilmistir.

*Degerleme konusu Istanbul Ili Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi 7301 ada 1 parsel ve 7301 ada 2 parsel numarali
tasinmazlar 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Tuzla E-5 Karayolu Ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi
Déniisiim Uygulama Imar Plan’'nda H (Hizmet Agirhkh Gelisim Alanlari) lejanti ile tanimlanmistir. Son (ig
yilik dénemde dederleme konusu tasinmazlar iceren bdlgede herhangi bir imar plani degisikligi

bulunmamaktadir.

3.8. Devredilebilmesine Iliskin Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin (izerinde madde 4.5te takyidat kayitlari aciklanmistir.  Gayrimenkullerin
Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi portfdyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri cergevesinde engel

teskil etmedigdi kanaatine varilmistir.

3.9. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuata Uyumu
Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadidi hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedidi

hakkinda goris

7301 ada 1 parsele ait imar islem dosyasinda yapilan incelemede Genel Mudirlik Binasina ait 2
bodrum+zemin+ara kat+2 normal kat icin hazirlanmis 25.08.1987 tarih 987/1464-2136 sayili mimari proje ve 1
no’lu ambar, Idari Bina, Satis Binasi ve Isitma Binasina ait 27.19.1970 tarihli mimari proje incelenmistir. 2 no’lu
ambara ait; 07.05.1984 tarih 964/3060 sayili mimari proje, 22.05.1984 tarih 5/4 sayili Yapi Rusati ve 21.05.1987
tarih 87/ 157 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi gériilmistiir. Dosyasinda yapilan incelemede Idari Bina, Satis
Binasi ve Isitma Merkezine iliskin yapi ruhsatina rastlanmamistir. S6z konusu tasinmazlarin GYO portféyline

alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7301 ada 2 parsele ait imar islem dosyasinda yapilan incelemede 3 nolu ambara iligkin, 27.11.1986 tarihli
mimari proje ve 10.12.1986 tarih 3/59 sayili Yapi Ruhsati gorilmistir tasinmazin GYO portfdyiine alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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3.10. Yapi Denetim Kurulusu ve Gergeklestirdigi Denetimler

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetimi
yapan yapi denetim kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi, v.b.) ve dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler
hakkinda bilgi

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu kapsaminda olmakla
birlikte (Madde 11 - KANUNUN UYGULANACAGI ILLER Bu Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya,
Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizlj Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, Izmir, Kocaeli Sakarya,
Tekirdag ve Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletiimesi ve daraltimasina, Bakanligin teklifi lizerine Bakanlar Kurulu
yetkilidir) s6z konusu parseller lzerinde yer alan yapilar 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu tarihinden 6nce insa

edildiginden kanun kapsami disindadir.

4, DEGERLEME KONUSU OLAN GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIiZLER

4.1. Gayrimekuliin Bulundugu Bolgeye Ait Bolge Ve Alt Bolge Verileri

ISTANBUL ILi
et Turkiye'nin en biiyiik sehri olan Istanbul'un
.'ﬂa"bu‘ g yerlesme tarihi paleotik ¢ada, yani glinimiizden

40 bin yil dncesine kadar uzanmaktadir. Bilinen
¢ tarih ise Kadikdy(Kalkedon) ve Sarayburnu
bélgelerine yerlesen Megara'lilarla bagslar.

| Sehir 9 ylzyll boyunca gesitli isgaller gormusttr.
; M.S.196'da  Roma  Imparatoru  Severus

tarafindan alinmistir; imparatorun oglu Antonius

Caracalla'nin istegi ile yeniden kurulmus ve adi

da Antoninia olmustur. M.S.269'da Gotlarin, M.S.313'de tekrar Romalilarin eline gegen sehir, IV.yy baslarinda
Biiyiik Constantinus tarafindan imar edildikten sonra bildigimiz Constantino- polis adini almis ve Imparator
Teodosius'un "Kanunlar Mecmuasi" nda bu adla ilk resmi kayitlara gegmistir.

Imparator, baskenti Roma'dan Istanbul'a tagimis; sehre ikinci Roma (Deutera Rome) ve Yeni Roma (Nea Rome)
adlarini vermis ise de Constantinopolis adi daha cok yerlesmistir. Imparatorluk M.S.395 yilinda ikiye ayrilinca bu
tarihten 1453 yilina kadar Dogu Roma (Bizans) Imparatorlugu'nun baskenti olmustur.

Bizans déneminde Istanbul 30 kusatma gérmistiir. Sehri ancak 30.kusatmada 29 Mayis 1453 tarihinde Fatih
Sultan Mehmet fethederek ortacagin kapanmasina vyenicagin baslamasina sebep olmustur. Osmanli
Imparatorlugu déneminde baskent olan sehir bir cok adlar almigsa da Istanbul olarak taninmis ve yasamistir.
XVI. ve XVII yy'lar arasinda Istanbul'da anitsal yapilar kurulmus, yeni gelisme alanlari belirlenmis,bu gelisme
bicimi giiniimiiz Istanbul'unun da temel eksenlerini olusturmustur.XX. yiizyll baslarinda bu gelismelerle birlikte
sehrin nifusu 1 milyonu agmistir.

1900'lerin basinda 1 milyon olan nifus, 1927'de 690.000'e dismis, 1935'de 740.000 ve 1945'de tekrar
900.000'e ulagmistir. 1950'lerde Balkanlar'dan gog alan sehirde, bu dénemde sehirlesmede gecekondular 6n
plana cikmistir. 1960'larda ise gecekondularin yaninda, apartmanlasmada baslamistir. 1970'lerde ise hizli niifus

artig ile konut ve ulasim sorunlari énem kazanmigtir. Istanbul metropoliten alani 1970-1975 yillari arasinda
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merkezde 50 kilometre yaricapli iken 1980'de 60 kilometre yaricapa ulagsmistir. 1990'larin niifus artisi, nifusun
sehrin dis ceperlerine yayilmasi ile sonuglanmistir. Istanbul ili yiizylimizin ikinci yarisindan baslayarak, hizla artan
bir gelisme ile giniimizde dinyanin sayil kiiltir,sanat,ticaret ve genis hinterlanda sahip endiistri sehirlerinden

biri olmustur.
Cografi Konum ve Dogal Yapi

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde
Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doduda Asya yakasi olmak Uzere iki
kita izerinde kurulu tek metropoldiir. Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz,
giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdagd'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri,
dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda
kalan yarimada (izerinde bulunan asil istanbul 253 kmz2, biitiinii ise 5712 km2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soguk, yagish ve bazen karlidir. Yillik yagmur diisiisii 870 mm dir. Nem
yiiziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki
ortalama sicaklik 7°C ile 9°C civarindadir ve kar yadisi genelde gériliir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir.
Haziran'dan Eylil'e kadar otalama sicaklik 28°C'dir.

Niifus:

Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi 2007 yili verilerine gére Tiirkiye niifusunun % 17,8
Istanbul'da ikamet etmekte olup bu sayr 31.12.2007 tarihi itibari ile Istanbul niifusu 12.573.836 kisi olarak
belirlenmistir. Niifus yogunlugunun 2,420 kisi/km?2 ile {ilkemizde en fazla oldugu Istanbul ili, diinyanin da en
kalaballk sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina ckmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a géc etmis,
genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent &lgeginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika’'daki doniisiime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodgayla i ice disik

yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

idari Yapr:
32 ilgesi 151 kdyu, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi
bulunan Istanbul'da Resmi Gazete’de 22 Martta yayinlanarak
fuda ’ ylrirlige giren “5747 sayili Biyiksehir Belediyesi Sinirlari
7 sk ’b:: hm// " Icersinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi
- /.{\ R ‘:‘::‘!h:f:- \ Yol w Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39a
-\‘\“'{’-A bt “; };??: wor | viikselmistir. | |
SN 1...,\“‘::'_ S Bu degisiklikle Istanbul'da Eminéni Ilgesinin tiizel kisiligine son
ti': “\w{“ A verilerek Fatih ilgesinin sinirlarina  katilmis ve ilk kademe
- B belediyelerinden 37 sinin tiizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilge

belediyesi olusturulmustur. Béylece Istanbul’un ilce sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldirilmistir.
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Ekonomik Yap:

Istanbul sosyoekonomik agidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
déneminde yitirmigse de, ekonomik alanda Tirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli karar,
iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluglarinin %38', ticari igletmelerin %55'i
Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40' bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH
(gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. istanbul, iilke capinda her
tirli mal ve hizmetin toplanip daditildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu, Tiirkiye'nin en (st diizeydeki hizmet
ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle diinyada 8. sirada yer alir. Istanbul'un Tiirkiye
dlcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19. yiizyilin ikinci yansinda
yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankaciigin merkezi olmus,
1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir. Tirkiye' deki biiylik bankalarin tiimiine
yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.istanbul gerek dogal giizelli§i ve zengin tarihsel
mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geligkinligi bakimindan Tirkiye'nin en 6nemli turizm
merkezlerindendir. Ilde tarim kesiminin pay! oldukca kiiciiktiir. bitkisel {iretim ve hayvancilik metropoliten alan
disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilceleriyle sinirlidir. Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina gikmistir.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile
bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur. Istanbul kent
6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir gurubu mensuplari,
Avrupa ve Amerika'daki donlsiime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla ic ice diisiik yogunluklu konut

alanlarina taginmiglardir.

Konum ve Idari Yapi

M

Tuzla ilgesi cografi konum olarak Kocaeli yarimadasinin
Giineybatisinda yer alir. Kuzeyde ve batida Pendik, dogusunda
ise Kocaeli'nin Gebze ilgesi ile komsudur. Giineyinde Marmara
Denizi bulunur ve 13km. ki1 geridine sahiptir. Deniz
“R‘i—“s ; seviyesinden yiksekligi ortalama 175-190 metredir. Glineydeki
. Tuzla burnu buylk bir c¢ikinti olarak gbze carpar. Araziler

» .
s V4
.@« genellikle engebelidir. Yikseklik Akfirat ve Orhanli Beldelerinde

300 metreyi bulur. Tepeler bazi yerlerde denize dik uzanir. Kis aylarinda sicaklik -15, -10 dereceye kadar
diismektedir. 1936 yilinda mistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal Ilcesine baglanmis, 1987 yilinda
Pendik Ilcesinin kurulmasi nedeniyle Pendik Ilcesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayili
Mikerrer Resmi Gazete'de yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Pendik

Iicesinden ayrilarak Tuzla adi altinda miistakil bir ilge olmustur.

Iklim

Marmara iklimi'nin &ézelliklerinin gériildiigi Tuzla'da yazlar oldukga sicak ve kurak, kislar soguk ve yagish geger.
Ortalama sicaklik 10,2 °C'dir. Ortalama sicakhdin cevre ilcelere gore disik olmasinin nedeni kislar soguk

olmasidir. Yaz aylarinda sicakligin 45.7 °C'ye yiikseldigi, kisin ise -15 °C'ye indigi gorilmistir. Tuzla'da en sicak

ay Haziran (26.1)°C en soguk ay Subat —(1,5)°C'dir. Yadislar yazin yagmur seklindedir. Kisin genellikle kar yagisi
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gorilir. Yazlan sicaklik ¢ogunlukla 34-39 derece arasindadir. Sicak gilinlerde bu sicaklik 42-45 dereceye kadar
gikabilir. Kigin ise gcogunlukla sicaklik -4°C ile 0°C arasindadir. Cok soguk giinlerde sicaklik sifirin altinda -10 ile
-15 dereceye kadar diisebilir. Yazin Akdeniz iklimi, Kisin Karasal iklim goriliir. Tuzla'da Yaz mevsimi 4 ay yasanir.
Yazin Akdeniz Iklimi dzellikleri nedeniyle yazlik dinlenme yeri olarak tercih edilir. Ayrica Tuzla'nin i¢ kesimlerinde
etkili karasal bir iklim s6z konusudur. Buralarda ortalama sicaklik 7,5 °C kadar diisebilir.Kiglar ise karl ve cok sert

gecmektedir.
Sanayi

Tuzla Ilgesi’ndeki sanayi alanlarinin kurulusu 1985 yilindan sonra olmustur. Bu bélgede konumlanis nedenlerinin
basinda ise ulasim kolayli§i gelmektedir. Sabiha Gok¢en Havaalani’nin yapilmis olmasi, TEM Otoyolunun ve E-5
Karayolunun yerlesmelere yakinhidi cekici faktorler arasindadir. Ayrica Organize Deri Sanayi Bolgesinin burada
olmasi, yerlesimin az olmasi, acik ve bos alanlarin coklugu, kentte sikisan sanayinin Tuzla Ilcesi'ne gelmesini
tesvik eden nedenlerdendir. Inceleme alaninda yer alan sanayi tesisleri nitelik bakimindan farklilik géstermekte

olup, tekstil, kozmetik, kimya, seramik, mermer, plastik, et mamulleri sektdriinde faaliyet gdstermektedir.
Niifus

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2008 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Niifus Sayimi Sonuclarina gére Tuzla ilcesinin Toplam Niifusu 165.520 kisidir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi

bakimindan 2008 yili verilerine gore incelendiginde Besiktas'tan sonra 32. sirada yer almistir.

4.2. Gayrimenkuliin S.W.O.T. Analizi

*

GUGLU YANLAR

*,

Tasinmazlarin ana ulasim arteri D-100 Karayoluna cepheli olmasi,

Parsellerin topografik yapisinin diiz olmasi,

Tasinmazlarin Sabiha Gékgen Havaalanina yakin konumda bulunmasi,

Parsel yiiz 6lgimlerinin biyiik olmasi,

*

ZAYIF YANLAR

Tasinmazlarin D-100 Karayolu cephelerinin Askeri Bolge ile komsu olmasi,
e Tasinmazlarin miilkiyetinin hisseli olmasi,

e Tasinmazlarin sehir merkezine uzak olmasi,

% FIRSATLAR

e Gayrimenkullerin yer aldigi bélgenin Kartal Kentsel Dontisim Bolgesine olan yakinligi,

.

TEHDITLER

o,

%

o Ozellikle konut disi fonksiyon alanlarinda gayrimenkul piyasasindaki durgunlugun devam etmesi,
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4.3. Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

Gayrimenkul Piyasasina Ekonomik Acidan Bakis

Gelismis (lkelerin finansal piyasalarinda baslayip 2008 yili son ceyreginden itibaren tim diinyayr kapsayacak
sekilde derinlesen kiiresel krizin yansimalari, 2009 yilinin Uglinct ¢eyredinde azalarak da olsa hissedilmeye devam
etmistir. Bu ddnemde, finansal sisteme ve iktisadi faaliyete dair aciklanan veriler toparlanma siirecinin
basladigina isaret ederken, kiiresel biiyiime hizina iliskin tahminler uzun bir aradan sonra ilk kez yukari yonli
glncellenmistir. Bununla birlikte, kiiresel iktisadi faaliyete dair éncli gdstergelerdeki iyilesmenin yeterince giicli
olmamasi, kredi piyasalarindaki sorunlarin kismen siirmesi ve igsizlik oranlarinin artmaya devam etmesi kriz

sonrasl toparlanmanin yavas ve kademeli olacagina isaret etmektedir.

Yilin Gglincii ceyredinde, kamu mali dengesini saglamaya yonelik vergi ayarlamalari fiyatlar Gzerinde yukari yonli
etkide bulunsa da, ana egilimdeki disiik seyre bagh olarak tiiketici fiyatlari yillik artis oranindaki gerileme

stirmustar.

2010 yilinda iktisadi faaliyetteki kademeli toparlanma egiliminin siirecedi ve son geyrekten itibaren yillik bazda
pozitif bliyime oranlarinin gériilmeye baslayacadi tahmin edilmekle birlikte, ekonomideki kaynak kullaniminin bir

middet daha uzun dénem ortalamalarinin altinda seyredecedi diistiniilmektedir.

Bu cercevede, politika faizlerinin sinirll bir miktar daha diiserek 2010 yili sonuna kadar sabit kaldigi varsayimi
altinda; enflasyonun, 2009 yil sonunda yiizde 5,0 ile 6,0 aralifinda, 2010 yil sonunda ise yilzde 3,9 ile 6,9
araliginda gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Enflasyonun, 2011 yili sonunda yiizde 4,9, 2012 yil Uginci

ceyredinde ise ylizde 4,8 diizeyine gerileyecegdi 6ngdrilmektedir

Yillik enflasyonun 2010 yilinin ortalarina kadar dénem dénem dalgalanarak yiikselis egilimi gdsterebilecedi tahmin
edilmektedir. Bltce dengesi gozetilerek yapilan vergi ve fiyat ayarlamalarinin yillik enflasyon (zerindeki etkilerinin
ortadan kalkmasiyla birlikte, 2010 yilinin ikinci yarisindan itibaren enflasyonun tekrar kademeli bir diisis egilimine

girerek orta vadede ylizde 5 diizeylerinde istikrar kazanacagi 6ngorilmektedir.

Gayrimenkul sektoriinde ise Ulkemizde yasanan 2001 mali krizi, tim sektérleri etkiledigi gibi bu sektérii de
etkilemis, alim-satim hareketleri 2002 yilinda dip yapmistir. 2003 yilinin 2.yarisindan sonra hareketlenen sektdrde
yukari yonll hareket 2006 yilinin son geyredine kadar devam etmis secim yili olan 2007'de duraklamaya gegmis
secim sonrasinda istikrarin devam edecedi beklentisi ile 6zellikle piyasadaki agik nedeniyle ofis ve lojistik
sektdriindeki yatinmlar 2008 yili ortalarina kadar devam etmistir. 2008 yilinin 3. Ceyreginde patlak veren kiiresel
mali krizle birlikte gayrimenkul yatinmlari da durma noktasina gelmistir. 2009 yilinin 3. Ceyredinden itibaren
baslayan kiiresel piyasalardaki iyilesmeye paralel olarak gayrimenkul piyasasindaki yukari yonli disik ivmeli
hareketin oransal olarak biyiik béliminin kredi faizlerindeki diislis nedeniyle yiiksek faizle alinmig gayrimenkul

kredilerinin transferi oldugu anlasiimaktadir.

21
2010_400_126-3



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.S.

Merkez bankasi aciklamalari paralelinde gayrimenkul sektériindeki pozitif yonde gercek hareketin 2010 yili 2.
Ceyregi ile baslamistir. Tirkiye'nin Kiresel mali krizden en az etkilenen Ulkelerden biri oldugu bu nedenle de

yatinm yapilacak (lkelerin basinda geldigi uluslar arasi yatirm otoriteleri tarafindan da belirtiimektedir.

Turkiye ekonomisinin, 2003-2007 yillari arasinda gosterdigi yiksek biiylime hizi, 2008 yilinda kiresel ekonomik
krizle birlikte %0,7'ye kadar gerilemis, 2009 yilinda ise %4,7'lik bir kigllme ile sonuglanmistir. Ekonomiyi
canlandirmaya yonelik alinan tedbir ve tevsiklerin etkili olmasiyla ve kiiresel dlizeyde goriilen kismi
toparlanmanin katkisiyla, 2009 yilinin son ceyredinde %6 oraninda bir bliyiime gerceklesmistir. S6z konusu
ceyrekte, dzellikle imalat sanayi, tarim ile toptan ve perakende ticaret sektorlerinde goériilen yiliksek performans,
bahsedilen hizli toparlanmada belirleyici olmustur. Ayni donemde, mali arac kuruluslarin faaliyetlerinden
kaynaklanan biyiime edgilimi onceki yillardaki istikrarli seyrini korumus ve genel ekonomik ortama pozitif katki

yapmaya devam etmistir.

Merkez bankasi agiklamalari paralelinde gayrimenkul sektdriindeki pozitif yonde gercek hareket diisiik ivme ile de
olsa 2010 yili 2. Ceyredi ile baslamistir. Tirkiye'nin Kiresel mali krizden en az etkilenen (lkelerden biri oldugu bu
nedenle de vyatinm vyapilacak (lkelerin basinda geldigi uluslar arasi yatinm otoriteleri tarafindan da

belirtilmektedir.

*BDDK finansal piyasalar mart 2010 raporu ve Merkez Bankas: verilerinden faydalaniimigtir.

5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar Dederi'ni esas alan
hem de pazar disindaki kriterleri esas alan dederlemelerle iliskilidir. Dederleme Uzmanlarinin calismalari agisindan
esdeder bir dneme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuclarinin anlasilir bir sekilde iletiimesi ve bu

sonuclarin nasil elde edildiginin anlasiimasidir.

5.1. Fiyat, Maliyet Ve Deger
Fiyat, mal yansitmakta, deder ise satin alinmak (izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari

tarafindan anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi

temsil eder.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder kavrami, satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve saticlar tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
lizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, DEGER BIiR
GERGEKLIK DEGIL, BELIRLI BiR ZAMAN ZARFINDA SATIN veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflarini
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ALINMAK UZERE SUNULAN BIR MAL VEYA HIZMET IGIN ODENMESI OLASI BIR FIYATIN TAKDIRIDIR.

Milkiin sahipleri, bu milkiin yatinmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ve normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli

sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.
5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iligkili dért etkenin birbirleriyle olan iliskisine

gore olusturulur ve siirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma gtictidar.

e Pazar Degeri, Pazar Dederi taniminin gereklerini karsilayan kosullarda dederlemenin yapildidi tarinte (agik)
piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, milkiin el dedistirecedi tutarin bir temsilidir. Pazar Degeri'ni
tahmin etmek igin bir Degerleme uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit
etmelidir. Bu kullanim, bir milkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde olabilecedi gibi bir baska alternatif

kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli
ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken

tahmini tutardir.

Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iligkili verginin mahsubu g6z éniine alinmaksizin

bir varligin tahmini degeri olarak anlasiimaktadir.

Pazar Dederi, milkin niteligini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecedi kosullari yansitan degerleme
yaklagimlari ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla en sik
uygulanan yaklasimlar arasinda EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI, indirgenmis nakit analizini de iceren GELIR
INDIRGEME YAKLASIMI ve MALIYET YAKLASIMI yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir milk, acik piyasada

gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yéntemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini sadlayan gelir akisinin bizi en

olasi deder rakamina gotiirecegini sdyler.
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5.2.3. Maliyet yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim, belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin o milkiin tipatip aynisini veya ayni yarari
saglayacak baska bir miilkii insa edebilecedi olasiigini dikkate alir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan gayrimenkul igin édenebilecek olasi fiyati asir dlglide astigi

durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.
Sonugc olarak;

TUm Pazar Degeri 6lgim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, uygulanabilir bir yeterlilikte olmalari ve dogru bir
sekilde uygulanmalar halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas aldiklarinda Pazar Deder/nin ortak bir tanimini

olusturacaklardir.

 Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir. Indirgenmis
nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen

geri donls oranlarini esas almalidir.

« Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri {izerinden yapilan

bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dedermin tahmini igin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklagimlarin her biri, karsilastirmali
bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki
faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, her bir Pazar Dederi calismasinda her yontemi goz

oniine alacak ve hangi yontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.

6. PAZAR ARASTIRMALARI

Dederlemede baz alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin secilmesinin nedenleri

Tuzla Ilcesi'nde yer alan depolama ve yiiksek kapasiteli tretim tesislerinin énemli bir kismi D-100 Karayolu ve
yakin cevresinde yogunlasmistir. Bu alanlarda bulunan sanayi tesisleri yiiksek Uretim kapasiteleri ve nakliye

kolayligi sebebiyle D-100 karayolu civarinda biiylik parseller iizerinde konumlanmistir.
Arsa Pazari

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda, s6z konusu tesisin ({izerine kurulu bulundugu alan biyikligiinde
parsellerin bdlgede karma olarak bulundugu gézlenmistir. Bélgede dederleme konusu sanayi tesisi niteliginde
satiik ve kiralk emsal verisine ulasiimis olup dedgerleme bu veriler g6z ©niinde bulundurularak

gergeklestirilmistir.
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Tablo. 5 Pazarda Yer Alan Emsal Satilik Arsalar
Konu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Gayrimenkuller
Satis Fiyati,USD 21.000.000 19.000.000 12.500.000 2.000.000
7301 ada 1 parsel
Alani, m? 44,395.35 20,680 37,000 20,000 2,000
7301 ada 2 parsel
21,305.29
Birim Satis Fiyati,USD 1,015 514 625 1,000
Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa
Net Birim Satis 609 462 625 800
Fiyati,USD
Konum icmeler E5 icmeler E5 E5 cepheli Kartal E5 Bayramoglu
Cepheli Cepheli cepheli E-5 cepheli
imar Durumu Hizmet Agirlikh Hizmet Agirlikli Hizmet Agirlikh Ticaret Ticaret
Gelisim Alanlari Gelisim Alanlari Gelisim Alanlari KAKS:2,00 Emsal 2,80
KAKS:1,75 KAKS:1,75 KAKS:1,75
Tablo. 6 Pazarda Yer Alan Emsal Kiralik Arsalar
Konu Gayrimenkuller Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Aylik Kira Fiyati, TL 10,000 40,000 30,000
7301 ada 1 parsel 44,395.35
Alani , m? 7301 ada 2 parsel 6,000 36,000 10,000
21,305.29
Birim Kira,TL 1,66TL/m?/ay 1,11TL/m?/ay 3TL/m?%/ay
Niteligi Arsa Arsa Arsa
Konum icmeler E5 Cepheli icmeler E5  igmeler E5 Cepheli icmeler E5 Cepheli
Cepheli

Dederleme konusu parsellerin - bulundugu bdlgede emsal satilik ve kiralik arsalar tespit edilmis olup konum,

blyiiklik, imar durumlari dikkate alinarak degerlendirilmistir.
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6.1. Emsal Karsilastirilma Analizi
Degderleme konusu tasinmazlarin bulundudu bdlgede benzer imar haklarinda sahip arsa nitelikli tasinmazlar analiz

edilmistir.

Tablo. 7 7301 Ada 1 ve 2 Parseller Igin Hazirlanan Emsal Karsilastirma Tablosu

Konu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Gayrimenkul
Satig Fiyati,USD 7301 ada 1 parsel 21.000.000 19.000.000 12.500.000 2.000.000
Alani 44,395.35m? 20,680 37,000 20,000 2,000

7301 ada 2 parsel
21,305.29m?

Birim Satis Fiyati,USD 1.015 514 625 1.000

Satis Iskontosu 40% 10% 0% 20%

Net Birim Satig 609 462 625 800
Fiyat,USD

Konum icmeler E5 icmeler E5 ES5 cepheli Kartal E5 Bayramoglu

Cepheli Cepheli cepheli E-5 cepheli

Biiyiikluk 44,395.35 20,680 37,000 20,000 2,000

imar Durumu Hizmet Agirlikli Hizmet Agirlikli Hizmet Agirlikli Ticaret Ticaret

Gelisim Alanlari Gelisim Alanlari Gelisim Alanlari KAKS:2,00 Emsal 2,80

KAKS:1,75 KAKS:1,75 KAKS:1,75

Ortalama Birim 525 609 439 531 520

Deger,USD

Emsal karsilastirma yaklasiminda, pazarda gozlenen Tuzla Bolgesi satilik arsa emsal verileri dikkate alinarak
ayarlama analizi tablosu olusturulmustur. Emsal gayrimenkullerde; miuilkiyet yapisi konum, blylklik, imar
fonksiyonu ve altyapr gibi serefiye degiskenlerine gore ayarlama yapilarak, ayarlanmis birim deger

hesaplanmistir.

7301 ada 1 no'lu parsel bos arsa birim m2 degeri satista bulunan benzer emsal tasinmazlarla uyumlastirilarak
525 USD/m?2 bulunmus, 790 TL/m2 takdir edilerek degeri; 35.072.327 TL hesaplanmistir.

7301 ada 2 no'lu parsel bos arsa birim m2 dederi 525 USD/m2 bulunmus, 790 TL/m2 takdir edilerek degeri;
16.831.179 TL hesaplanmistir.

*1 USD = 1,5 TL alinmustir.,

6.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Arsa birim degerlerinin tespitinde Emsal Karsilastirma analizi kullaniimis olup tablolarda emsal karsilastirma
analizi basliki maddelerde takdir edilen arsa degerleri kullanilmistir. Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, 7301 ada 1 parsel ve
7301 ada 2 parsel lizerinde yer alan tesisin dederi maliyet analizi yontemi ile hesaplanmis olup tesisteki

amortisman orani belirlenirken fiziksel eskime yaninda binalarin fonksiyonel demodeligi de dikkate alinmistir.
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Tablo. 8 7301 Ada 1 Parsel icin insaat Maliyet Analiz Tablosu

Gayrimenkul Alani Sinifi Amortisman Birim Toplam

(7301 Ada (m?) Pay Deger Deger

1 Parsel) (TL/m?) (TL)

GENEL MUDURLUK BINASI 7712 3-B 55% 511 1,773,374

iDARI BINA 1611 3-A 65% 448 252,605

SATIS BINASI 740,50 3-B 65% 511 132,438

ISITMA MERKEZi 816,00 3-A 65% 448 127,949
_ 0,

1 NUMARALI AMBAR 11444 1-8 65% 127 508,686
_ 0,

2 NUMARALI AMBAR 7958 1-B 65% 127 353,733

GENEL TOPLAM 30,282 3,148,785

Tablo. 9 - 7301 Ada, 2 Parsel icin insaat Maliyet Analiz Tablosu

Gayrimenkul Alani (m?) Sinifi Amortisman Birim Deger Toplam Deger
7301 Ada 2 parsel Payi (TL/m?) (TL)

- 0,
1 NUMARALI AMBAR 9557 1-A 65% 127 1,346,013
Toplam 9557 1,346,013

Tablo. 10 7301 Ada 1 ve 2 Parsel icin Genel Maliyet Analizi Tablosu

Gayrimenkul Arsa Degeri Yapi Degeri Toplam Deger
(TL) (TL) (TL)
7301Ada 1 parsel 35,072,327 3,148,785 38,221,112
7301 Ada 2 parsel 16,831,179 1,346,013 18,177,192
Toplam Deger
51,903,506 4,494,798 56,398,304

* Bayindirlik ve Iskan Bakanhci 2010 yili Yapi Yakiasik Birim Maliyetleri teblidine gére konu gayrimenkullerin yapi grubu maliyetleri esas alinip

fiziksel ve fonksiyonel amortisman dikkate alinmistir.
** Mimari projeleri (izerindeki alaniar dikkate alinmistir.

***1 USD =1.5 TL olarak alinmistir.
6.3. Gelir Indirgeme Analizi
6.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Analizi

Bolgede yapilan piyasa analizinde satilik ve kiralik arsalar tespit edilmis olmakla birlikte deder analizinde yaniltici

sonug doguracadi disiiniildigiinden Direkt Gelir Kapitalizasyonu Analizi kullaniimamustir.
6.3.2. Nakit/Gelir Akimlan Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin onanl imar planinda belirtilen goklu imar fonksiyonlarina karsin lizerinde

mevcut bir depolama tesisi olmasi nedeniyle raporda Nakit/Gelir Akimlari Analizi yéntemi kullaniimamigtir.
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6.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Hazirlanan rapor proje gelistirme nitelijinde olmayip dederleme konusu parseller {izerinde halihazirda kullanilan

ruhsath ve iskanl yapilar bulunmaktadir.

6.5. Varsayimlar Ve Kullanilma Nedenleri
Dederleme calismasinda, tiim datalar pazardan alinmis olup, veriler ile ilgili herhangi bir varsayim

kullanilmamigtir.

Dederleme raporumuzda tasinmazin Tapu Sicil Mudirligi ve ilgili belediyesinde yapilan arastirma sonuclari
detayli olarak verilmis olup, dederleme raporumuz; gayrimenkuliin herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadi

varsayimina dayanarak hazirlanmistir.
6.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsilig: Yontemi

Dederleme Konusu gayrimenkuller icin gecerli bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi sézlesme bulunmadigindan

dederlememizde hasilat paylasimi veya kat karsili§i yontemi kullanilmamistir.
6.7. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu gayrimenkullerin Belediye islem dosyasinda yapilan arastirmada hukuki sorun olusturacak

herhangi bir konuya rastlanmamistir.

6.8. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir hususa rastlanmamistir.

6.9. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 1 ve 2 numarali parseller hisseli miilkiyet yapisinda olup

toplam dederin her bir miilkiyet sahibine hissesi oraninda yansitilmasi gerektigi diisinilmstir.

6.10. En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
“Bir miilkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi

yapilan milk{ en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilife sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin
mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir
veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belirledidinde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle

birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin ve

verimli kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler &nem sirasina gore su sekildedir.
e Fiziksel olarak mimkin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,

e Finansal olarak yapilabilir olma,
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e Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bolge, cevresel etkiler, 1/1000
Olgekli uygulama imar plani ve halihazirdaki sanayi tesisi géz 6niine alinarak en etkin ve verimli kullanimi imar
planinda H (Hizmet Agirhikh Gelisim Alanlari) lejanti ile belirtilen imar fonksiyonlari olmakla birlikte alt

fonksiyonun belirlenmesi icin ayrintili calisma yapilmasi gerekmektedir.

7. ANALIiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRILMESI

7.1. Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi

Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 1 ve 2 numarali parsellerin dederi emsal

karsilastirma yontemi ile hesaplanmis toplam dederler Maliyet Analizi Yontemi ile hesaplanmistir.

7.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Gériis

Degerlemesi yapilan Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 1 ve 2 parsel numaral
gayrimenkullere iliskin olarak mevcut onayh 1/1000 6lcekli imar plani bulunmaktadir. Gayrimenkul (izerinde

bulunan yapilar ile ilgili olarak;

7301 ada 1 parsele ait imar islem dosyasinda yapilan incelemede Genel Midirlik Binasina ait 2
bodrum+zemin+ara kat+2 normal kat icin hazirlanmis 25.08.1987 tarih 987/1464-2136 sayili mimari proje ve 1
no'lu ambar, Idari Bina, Satis Binasi ve Isitma Binasina ait 27.19.1970 tarihli mimari proje incelenmistir. 2 no'lu
ambara ait; 07.05.1984 tarih 964/3060 sayill mimari proje, 22.05.1984 tarih 5/4 sayili Yapi Rusati ve 21.05.1987
tarih 87/ 157 sayill Yapi Kullanma izin Belgesi gériilmiistiir. Dosyasinda yapilan incelemede idari Bina, Satis

Binasi ve Isitma Merkezine iliskin yapi ruhsatina rastlanmamistir.

7301 ada 2 parsele ait imar islem dosyasinda yapilan incelemede 3 no’lu ambara iliskin, 27.11.1986 tarihli

mimari proje ve 10.12.1986 tarih 3/59 sayili Yapi Ruhsati gérilmuistir.

7.4. G.Y.O Portfoyiine Ainmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badlh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu parseller, hisseli miilkiyet yapisindadir. 7301 ada, 1 parseldeki
Maliye Hazinesi milkiyetindeki arsa payl 2.281 m2, 7301 ada, 2 parseldeki Maliye Hazinesi miilkiyetindeki arsa
payl 929 m2’dir. Ancak imar plani fonksiyonu geredi parsellerdeki minimum ifraz sarti 5000m2‘dir. Parseller
Uzerinde herhangi bir proje gelistiriimesi durumunda konu malikin de muvafakat vermesi gerekmektedir. Bu
nedenle gayrimenkullerdeki hisseli yapinin mustakil milkiyet yapisina dénistirilmesi kosulu ile devredilmesine

ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca goriilmemektedir.
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, altyapr ve ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari, bélgenin
gelisim egilimi, milkiyet yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari ve yasal durum gibi faktorler 1siginda, deger

takdir edilmistir.

8.2. Bitirilmis Proje ve Tamamlanmis Kisim Degeri
Gayrimenkul Projesinin Dederleme Tarihi itibari ile Bitirilmis Olmasi Varsayimi ile Dederi ve Dederleme tarihi itibari ile tamamlanmis
kisminin arsa dederi dahil deder takdiri

Dederleme konusu 7301 ada 1 ve 2 numaral parseller depolama tesisi olarak kullaniimakta olup parseller
Uzerinde halihazirda gelistirilmis bir proje konsepti bulunmamaktadir. Dederleme sirasinda bu durum goz

oniinde bulundurularak sadece mevcut durum dederi takdir edilmistir.

8.3. Nihai Deger Takdiri

22 Aralik 2010 tarihi itibari ile taginmazin degeri;

PAZAR DEGERI | i$ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

GAYRIMENKULLER : KDV HARIC HISSELERININ TOPLAM PAZAR DEGERi
(TL) KDV HARIC (TL)

7301 ADA 1 PARSEL :

SAYILI “BAHCELI KARGIR FABRIKA” 38,221,112 36,257,374

NITELIKLi TASINMAZIN DEGERI

7301 ADA 2 PARSEL . 18,177,192

SAYILI TASINMAZIN DEGERI 17,384,232

TOPLAM DEGER : 56,398,304 53,641,606

Istanbul 1li, Tuzla Ilcesi, Pasabahce Cam San. Ve Tic. A.S. Istanbul Merkez Depo Tesislerinin (7301 Ada, 1 ve 2
Parseller) Maliye Hazinesine ait Madde 4.4. * de belirli hisse payina diisen degeri hari¢ toplam degeri 53,641,606
TL (Ellitgmilyonaltiylizkirkbirbinalytizalti Tirk Lirasi) takdir edilmistir.

Suat COSKUN Olcay Serdar YILMAZ

Harita Miihendisi ) Sehir Plancisi

*GAYRIMENKUL DEGERLEME ASISTANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI/ S.P.K. Lisans No:401208
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SORUMLU DEGERLEME UZMANI / SPK LISANS NO: 400241
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9. RAPOR EKLERI

RESIMLER

iDARI BINA
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MAGAZA BINALARI
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AMBAR BiINALARI
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IDARI BINA IC MEKANLAR
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AMBARLAR iC MEKAN GORUNUMLER
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10. SERTIiFIKASYONLAR

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Serrnaye Pyasan Kunddu nun Sen: VL No- 34 sayih “Sermaye Myasasinda Faaliyette
Bulunaniar loin Lisanslarna ve Sicll Tutmaya Bighin Esaslar Makunds Tetdig ™l uyannca

Olcay Serdar YILMAZ

Gayrimenkul Degetleme Uzmunligs Lissnsim almaya hak Kazsnmigter

A ks

Ty AMIKAN AV TANCLUT
CENEL SEERETEN BASKAN

TOPAKB 2R58 Rot s A simic

No - 400241

Tarih ; 30.05 2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas: Kurulu'nun Sed:VIll, No:34 sayh “Sermaye Plyasaunda Faaltyette
Bulunaniar kgin Lisanslama ve Sidl Tutrmaya Bigidn Esaslar Haklunda Teblig"| uyannca

Aysel AKTAN

Degedeme Uzmank® Uisansirw almaya hak kazanrmsor.

Ly (7 (Ded—

|lkay ARIKAN & Mastam DEMIRBILEX
GENEESLKR[TYR \ g BIRLIK BASKANI

11. ONCEKI DEGERLEMELER iLE iLGILi BILGILER

Degerleme Konusu gayrimenkullerin Sirket Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug Dederlemeye iliskin

Bilgiler

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller igin sirketimizce daha énce 18.10.2010 tarih 400-0085 numarali rapor

hazirlanmigtir.

45

2010_400_126-3



