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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilidi ticret raporun herhangi bir boliimiine bagh dedildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha Onceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Dederleme konusu tasinmaz 21.11.2019 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yénetiminde ve Degerleme Uzmani Erkan SUMER

kontroliinde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR tarafindan hazirlanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 saylli Resmi Gazete'de
yayinlanarak yirirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul 1li, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi,
*G22b17a3a-b Pafta, 7522 parsel sayili “Tarla” nitelikli tasinmazin
giincel pazar dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN
BiLGILER

Dederleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimizce daha énceki
tarihlerde hazirlanmis dederleme raporlari ve takdir edilen degerler
asadida siralanmistir.

-31.10.2018 tarih, 18_400_189 saylli dederleme raporunda
tasinmazin toplam satis dederi KDV Harig 1.750.000TL, msteri
hisselerine diisen arsa degeri toplam KDV harig 413.942.-TL olarak
takdir edilmistir.

-11.11.2015 tarih, 2015_400-136-06 sayili dederleme raporunda
tasinmazin toplam satis dederi KDV Harig 952.812.-TL, mdsteri
hisselerine diisen arsa dederi toplam KDV harig 225.376.-TL olarak

takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Kubilay ATALAR

Sehir Plancisi

Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 411022

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

CAMIS AMBALAJ SANAYI A.S.

PASABAHCE CAM SANAYI VE TICARET A.S.

fcmeler Mahallesi, D-100 Karayolu Cad. No:44/A Tuzla/ISTANBUL
Misterinin talebi; konu gayrimenkullin glincel pazar dederinin
takdir edilmesi olup degerlemede herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESMETARIHI
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARI()

19_400_328

18.11.2019

10.12.2019

12.12.2019

Istanbul Ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, G22b17a3a-b Pafta,

7522 parsel sayili “Tarla” nitelikli tasinmaz.

403.534.-TL

19 400 328
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

4.1, Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve Incelemeler

GayrimenkuliinTapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Konu tasinmaz; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, G22b17a3a-b Pafta, 7522 parsel sayili “Tarla” nitelikli
taginmazdir. Konu taginmaz; hisseli miilkiyet yapisinda olup CAM IS AMBALAJ SANAYI ANONIM SIRKETI ve PASABAHCE
CAM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETT'ne ait hisseler dikkate alinmigtir. Dederleme konusu taginmaza dair detayli
bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.1.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaza iligkin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Tapu Bilgileri

ILI : ISTANBUL

ILCESI : TUZLA

MAHALLESi/KOYU | : MERKEZ

MEVKii :

PAFTA NO

ADA NO : -

PARSEL NO : 7522

YUZOLCUMU : 3.022,88 m?

NITELIGI : TARLA

CILT/SAHIFENO |: 123/12040

YEVMIYE NO : 18054

TAPU TARIHI : 28.12.2009

HIiSSE ORANI : 67257 / 550000 26244/ 34375 62839/ 550000

T CAMI$ AMBALAJ SANAYI ANONIM | ENSAR GEMI VE YAN SANAYi | PASABAHCE CAM SANAYI VE
SIRKETI LIMITED SiRKETI TICARET ANONIM SIRKETI

4.1.2, GayrimenkuliinTakyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Miidiirligi’'nden temin edilen TAKBIS belgesi iizerinde yapilan incelemede, konu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir takyidata rastlaniimamustir.

4.1.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Tuzla Belediyesi imar Mudiirligi'nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu parsel; 15.10.2012 tasdik tarihli
1/1000 &lcekli Tuzla Evliya Celebi, Yayla, Istasyon ve Cami Mahalleleri 2. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda, “Park
Alani”nda kalmaktadir.

Mer'i Imar Plani EVLIYACELEBI YAYLA ISTASYON CAMI MAHALLELERI Il ETAP UIP

FONKSIYCN Park Alani (2200,23 i)

Tasdik Tarihi 15:10.2012 Pafta -

Olgedi 1/1000 Ads 0

lige TUZLA Parsel 752
Mahalle MERKEZ Hesap Alan! 280103 m?

HARMONi@gyRiMENKUL
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PLAN NOTU

TUZLA EVLIYA CELEBI, YAYLA, ISTASYON VE CAMI MAHALLELERI II. ETAP UYGULAMA IMAR PLANI (15.10.2012 T.T.)
Genel hiikiimler:

1. 1/1000 éicekli Eviiva Celebi, Yayla, Istasyon ve Cami Mahalleleri II. Etap Uygulama Imar Plari; plan paftalari, hikdmleri ve plan
raporu ile bir biitdinddir.

2. Avan proje uygulamalari sirasinda ilgili kurum gortisleri alinacaktir.

3. 1/1.000 blcekli Uygulama Imar Plani'nda aksine bir aciklama bulunmadici takdirde Istanbul Imar Yénetmelidi, Otopark Yénetmelidi,
Deprem Yénetmeligi, SiGinak Yonetmeligi, ISKI Yonetmeligi, Enerji Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmelidi ve ilgili diger yénetmelik
hdikdmieri gegerlidir.

4. 1/1000 dicekli Eviiya Celebi, Yayla, Istasyon ve Cami Mahalleleri I.Etap Uygulama Imar Planinda 3194 sayii Imar Kanununun 23.
maddesi hiikimleri uygulanacaktir.

5. Halihazir haritadaki mdilkivet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi durumunda imar uygulamasi, ilgili Kadastro
Mdiddirliigiinden alinacak roperli krokiye gore yapilacaktir

6. 1/1000 6lcekili Uygulama Imar Plaminda belirlenen sosyal donati alaniari ve teknik altyapr alaniari (yol, spor alani, editim ve sadhk
tesisleri, dini tesis, sosyal ve kiiltiirel tesisler vb.) ile kentsel yesil alaniar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

7. Tiim kamu ve 6zel miilkiyete konu yapilarda parsel bazinda jeolojik ve jeoteknik etiidler yapiimadan uygulama yapilamaz.

8. Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tdm agik ve kapali alanlarda (yol, yesil alan, resmi alan vb.), proje ve uygulama
asamasinda Istanbul Imar Yénetmeligi hiikiimleri dodrultusunda engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacakti.

9. Uygulama asamasinda (siginak, isitma-sogutma, otopark vb. bina ortak alanlar harig) edimden dolayr kazamilan ve iskan edilen
katlar ile kapali ve agik ¢ikmalar emsale dahildir,

10. Kamu alanlarinda ilgili idarelerce uygun goriilmesi, 6zel ve tizel nitelikli alanlarda ise ilgililerin muvatakat: ve ilgili idarelerince de
uygun goriilmesi halinde; Trafo, Dodalgaz Bolge Reglilatord vb. altyapr yapilar yapilabilir,

11. Planlama alaminda kalan alaniarda ilgili KAKS ve TAKS dederleri net parsel lizerinden uygulanacaktir.

12. Planlama alaninda merkezi 6zellik gdsteren ve ulasim alaniar yakinindaki agik alan, meydan ve yesil alanlarin uygun noktalarinda
kamu binalarinin bahge ve catilarinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim Daire Baskanhdimin uygun gériisii ahnarak, Heliport
yonetmeligine uyulmak kosulu ile kamuya ait "Helikopter inis- kalkis pistleri” diizenlenebilir.

13. Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskaniidinca 19/01/2010 tarihinde onaylanan Anadolu yakasi mikro bolgeleme projesi
kapsaminda hazirlanan ve Imar Planiarina esas olan 1/2000 icekii yerlesime uygunluk haritalarina gére zemin durumu ile ilgili Planda
belirlenen yerfesime uygun alan, “Yerlesime Onlemli Alaniar” ile "Yerlesime Uygun Olmayan Alaniar’in aciklamalari ve yapilasma
kriterleri plan raporunda aciklanmis olup, "Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar” da yapi yapilamaz. Ancak, "Onlemli Alanlar” icin
belirlenen sartlarin insaat asamasinda yerine getirilmesi kosulu ile uygulama yapilabilir. ~ Sartlar yerine getirmeyen yapilar igin ruhsat
verilemez.

14. Kamu alanlarinda; Istanbul Imar Yonetmeligi ve Bayindirlik ve Iskdn Bakanigi Yapi Isleri Genel Miiddirligiinin 18/08/2005 tarih
ve 847 sayill genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden yapilacak zemin etdt raporlarina gére hazirlanmis olan avan
projeye gore uygulama yapilacaktir

15. Bu planda gésterilen editim, spor, sosyal ve Kiiltiirel tesis, sadlik, yonetim, kentsel hizmet alani, belediye hizmet alani, dini tesis,
resmi ve umumi binalar gibi sosyal ve teknik altyapi (donati) alanlarinda yapilacak avan projelerinde adag tespit calismasi yapilacak
ve bu tespite gore tiim nitelikli agaclar korunacaktr.

16. 1/1000 blgekli Uygulama Imar Planiarinda ilgili kurumiarca belirlenen “Havaalam Mania Plani Kriterlerine” uyulacaktir.

17. Meydan, Parkiar ve Dinlenme Alanlari, Oyun Alanlari, Cocuk Bahgeleri, Kavsak ve Yol Alanlarinin tabii zemin kotu altinda kalan
kisimlarinda ilgili kurum ve kurulusiarn (Planiama ve Imar Daire Baskanhdi, ISKI Genel Miidtirliigii, Kiiltir ve Tabiat Varlikiari Koruma
Kurulu Bélge MiidtirliiGi, UKOME, Park ve Bahgeler Miidiirligti, Zemin Deprem Inceleme Middirlidi gibi vb.) uygun gériisti alinmak
kosulu ile verilen gériisler dogrultusunda, agag ve bitki yasaminin siirddirtilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve tabii zemin kotlari
dedistiriimeyecek sekilde olagandistli durumlarda da siginak olarak kullanilmak lizere kamuya ait zemin alti otopark yapilabilir.

HARMONi @
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18. Bu Planda Kentsel ve Sosyal Altyapi Alani olarak ayrilan alanlarda (Dini Tesis, Editim, Sadlik, Sosyal ve Kliltirel Tesis, Spor Alani,
Belediye Hizmet Alar) ilgili kurum ve kuruluslarin uygun gérdsleri alinmak ve tabii zemin altinda yoldan cekme mesafesi korunmak
sarti ife parsel biitiintinde zemin alti katlh otopark yapilabilir.

19. Planda genisligi yazilmayan yollarda plan (zerinden 6l¢l alinarak uygulama yapilacaktir. Planda verilen yol dlgdileri minimum olup,
bu dlgtilerin altina diismemek kaydi ile istikametler arasindaki mesafe plan (lzerinden  Olglilerek  alinacaktir.

20. Planda verilen emsal dederleri net parsel lizerinden hesaplanacaktir. Ancak daha dnce uygulama gérmdis veya rizaen terk yapilmis
parsellerde bu plana gore ilave terkler ¢ikmasi ve toplam terk miktarinin %40 asmasi halinde terklerin rizaen yapilmasi kaydiyla emsal
hesabi parselin kadastral alaninin %607 (zerinden yapilir. Bu hiikiim bu plana gore terk miktar %4071 asan parsellerde de terklerin
rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

21. Bu planin onay tarihinden dnce yapi ruhsati alarak ruhsatina uygun olarak yapilasmasini tamamlayan parsellerde tadilat ruhsati,
ruhsat yenileme ve yapi kullanma izin belgesi islemleri yapi ruhsatinda yer alan iskan edilebilir insaat alaninin asilmamasi ve 4708
sayill kanun hiikiimlerine gore gereken islemlerin yapilmasi kaydiyla ruhsat aldikiari plan hikdmlerine gore ydrditildr. Binalarin yikilip
yeniden yapiimasi halinde bu plan hiikiimlerine gore uygulama yapilacaktir.

22. Plan tasdik sinirlari icerisinde kalan IBB Meclisinin 18.06.2010 giin ve 1557 sayil ve 14.04.2011 giin 773 sayii kararlarinda
belirtilen ve bu planin onay tarihinden dnce yapilasmis parsellerin yapilasma degerleri ile ilgili olarak s6z konusu meclis kararlarinda
belirtilen hiikimlere uyulacaktir.

23. Donati alanlarinda ilge belediyesince onaylanacak avan projesine gore uygulama yapilacaktir.

24. Planda emsal dederi verilen parsellerde planda belirlenen yan ve arka bahge mesafelerine uyulacaktir. Yan ve arka bahce mesafesi
belirlenmemis parsellerde minimum yan ve arka bahge mesafesi 3 metredir. Ancak bina derinliginin 7 metrenin altina diismesi veya
bina cephesinin 6 metrenin altina dlismesi halinde bina derinligi higbir noktada 7 metreyi bina cephesi ise 6 metreyi gegmemek kaydiyla
yan ve arka bahge mesafeleri 2 metreye kadar azaltilabilir.

25, Planda verilen én bahce mesafelerine uyulacaktir. On bahce mesafesi verilmeyen yerlerde minimum 6n bahce mesafesi genisligi
15 metreye kadar olan yollardan mahreg alan parsellerde 3 metre, 15 metreden genis yollardan mahreg alan parsellerde ise 5 metredir.
10 metre ve daha dar yollardan mahreg alan parsellerde arka bahge mesafesi 2 metreye kadar azaltildigi halde 7 metre bina derinliginin
sadlanmamasi halinde én bahge mesafesi 2 metreye kadar azaltilabilir.

Ozel Hiikiimler:

Park ve Dinlenme Alanlari

AKLif yesil alan olarak diizenlenecek alaniardir. Bolgenin yesil alan ve park gereksinimini karsilayacak bu alanlarda cevreyle uyumiu
dodal degerleri ortaya ¢ikaracak uygun peyzaj dizenleme projelerine gore uygulama yapilacaktir. Mevcut adaglar korunacaktir.

Bu alanlarda sabit olmamak ve Maks. Kaks: 0.04 ve Maks. H: 4.50 m.yi gecmemek kaydiyla kafeterya, acik hava spor alanlari (gezi
alanlari, yirdyds, kosu, bisiklet parkuru vb.), cocuk oyun alaniari vb. birimler yer alabifir.

TUZLA EVLIYA CELEBI YAYLA ISTASYON VE CAMI MAHALLELERI II. ETAP UIP PLAN NOTU ILAVESI

18.10.2016 T.T. Kentsel ve Sosyal Altyapi Alanlarinda (Park, Yesil Alan vb, Okul Alani, Editim Tesis Alani, Spor Alani, Sosyal ve Kuiltiire/
Tesis Alani, Sadilik Tesis Alani, Kentsel Hizmet Alani, Beledive Hizmet Alani, Idari Tesis Alani, Yonetim Tesis Alani) kalan parsellerin
bulundudu bélgede cevre yapilanma kosullarindaki imar hakiari, parselin donat: alaninda kalan kismini ice Beledivesi lehine bedelsiz
terk etmeleri sarti ile Plan onama sinir1 icindeki baska parsel ya da parsellerde kullanabilir.

Terkin edilen bu alanlar planda belirtilen amaci disinda kullanilamaz. Imar hakki transfer edilen parselde o bolgedeki yapilanma sartina
gore hesaplanan emsal degeri en fazla %50 artinlabilecektir, Varsa kullanilamayan imar haklari baska parsel veya parsellerde
kullanilabilir. Uygulama gérmemis parsellerde imar hakki transfer edilirken parsel alaninin donati alaninda kalan kisminin %607
lizerinden hesaplanir. Imar uygulamasi gérmiis parsellerde ise imar uygulamasi éncesi parsel alaninin %607 lzerinden hesaplanir.
Tasinmazin, Kentsel ve Sosyal Altyapir Alanlarinda (Park, Yesil Alan vb, Okul Alani, Egitim Tesis Alani, Spor Alani, Sosyal ve Kiiltirel
Tesis Alani, Sadlik Tesis Alar, Kentsel Hizmet Alani, Belediye Hizmet Alaru, Idari Tesis Alani, Yonetim Tesis Alani) disinda kalan
kisminin planda verilen hiikimlere gdre yapilasmaya uygun olmasi halinde Kentsel ve Sosyal Altyapi igerisinde kalan kisimlarinin imar
haklar bu kisimlarin Iie Belediyesi lehine bedelsiz terk edilmesi kosulu ile tasinmazin Kentsel Ve Sosyal Altyapi alaniari disinda kalan
kisimiarinda kullanilabilir veya baskaca parsel ya da parsellere yukarida belirtilen kosullar ¢ercevesinde transfer edilebilir. Tasinmazin,
Kentsel ve Sosyal Altyapi Alanlarinda (Park, Yesil Alan vb, Okul Alani, EGitim Tesis Alani, Spor Alani, Sosyal ve Kiiltirel Tesis Alani,
Sadlik Tesis Alani, Kentsel Hizmet Alani, Belediye Hizmet Alani, Idari Tesis Alari, Yonetim Tesis Alani) disinda kalan kismin yapilasmaya
uygun olmamasi halinde bu kismin da ilge beledliyesine bedelsiz terk edilmesi halinde imar haklar yukarida belirtilen ¢ercevede baska
parsel ya da parsellerde kullanilabilir transfer edilebilir.

4.1.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Degerlemesi Yapilan Projelerin Tlgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi Icin Yasal Gereklilidi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Tuzla Belediyesi Imar Arsiviinde yapilan incelemede dederleme konusu degerleme konusu 7522 parsel saylili taginmaza

ait dosya kaydi bulunmadigi gorilmistdir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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4.2, Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi Ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu 7522 Parsel; Tuzla istasyon Mahallesi sinirlar icinde, Hatboyu Caddesi adresinde yer almaktadir.
Tasinmaza ulagim icin D-100 Karayolu (izerinde dogu istikametinde ilerlerken I¢meler Képriili Kavsagi'ndan E-5 alti
yoniine dondliir ardindan ilk sagda konumlu Giizin sokada doéndiliir sag seritten devam edilerek Sahil Bulvarina gikilir.
Bu bulvar tizerinde dogu yoniinde yaklasik 3 km ilerledikten sonra dederleme konusu tasinmaza ulasilir.
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KONUM KROKILERi

TABLO. 2 Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakliklari
Merkezler ‘ Mesafeler

Tuzla Tren Istasyonu 0,50 km
Tuzla Piyade Okulu 0.90 km
D-100 Karayolu 0,60 km
Sabiha Gokgen Havalimani 7,00 km

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak dlciilmdistiir.

Dederleme konusu taginmazin herhangi bir yola cephesi olmayip gilineybatisinda bulunan 7248 parsel nolu taginmaz
lizerinden ulasiimaktadir. Tasinmaza yakin konumda Haciogullari Hilmi Sonay ilkégretim Okulu, Hotel Blanko, Kazim
Karabekir Parki, Cinarlibahge Sitesi, Tuzla Piyade Okulu, Tuzla Tren Istasyonu gibi referans noktalar bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlandigi Hatboyu Caddesi tizerinde; 40-50 yillik 2-3 katli fabrika binalari, isyerleri, konut yapilari, siteler
gibi farkl fonksiyonlar mevcuttur. Bolgede yapi yogunlugu fazla olup, ulasim karayolu ile saglanmaktadir. Hizli Tren
yoluna ve istasyonuna cepheli olan taginmazin yakin konumunda yaya hareketliligi az olup, arag trafigi fazladir. Bolge

az edimli bir topografik yapiya sahip olup gayrimenkuliin bulundugu bélgede yapi yapilacak bos arsa kismen mevcuttur.

HARMONi @
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4.3. Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi'nde, 3.022,88 m?2 yiizdlgimlii 7522 parselde
kayitl, tapuda “Tarla” nitelikli tasinmazdir. Tasinmazin herhangi bir karayoluna cephesi bulunmamakta olup tasinmaza
ulasabilmek icin giineybatisinda bulunan Hatboyu Caddesi’ ne cephesi olan komsu 7248 parsel kullaniimaktadir.
Kuzeydoguda konu parseli Hizli Tren Hatti sinirlamaktadir. Dederleme konusu 7522 Parsel numarali taginmaz Cam I
Ambalaj Sanayi Anonim Sirketi, Ensar Gemi ve Yan Sanayi Limited Sirketi ve Pasabahge Cam Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketinin ortak miilkiyetinde olup Uzerinde kismen Ensar Gemi ve Yan Sanayi Limited Sirketi kullaniminda tek kath
atdlye yapilari bulunmaktadir. Parsel kismen beton ve kismen de park alani olarak tanzim edilmistir.

Konu 7522 Parsele Ait Panoramik Goriintii ve Mahal Fotograflar

7522 PARSEL

AYRIMENKUL
SMANLIK A.S.
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5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir Gneme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varlia baskalarinin atfedecegi
dederden farkli olabilir.
 Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iligkilidir ¢linkii bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.
 Deder, gergeklesmis bir veri dedil, asagidakilerden birine dair bir goéristiir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b)  Bir varigin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim dederleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deder ise, milkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi

dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asagidaki (i temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle pazar degeribu kategoriye girer.

b) 1kinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlia sahip olmasi sonucu saglayacag faydalari belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 0zglidiir, genel olarak pazar katiimcilari agisindan énemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle yatirim dederi ve ézel deder bu kategoriye girer.

c) Uclinci kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecedi fiyati
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir pazar katilimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin ilgili
taraflara sagladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda
tanimlandig sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayriimakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagli olarak degisebilmektedir.

Deder esasI asadidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya ydntem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degdistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.

HARMONi@AZyRiMENKUL
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5.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildi§i ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri tizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip
satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen dider etkenler ile birlikte mal veya

hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve istedine gore tepki verecektir.

e Bir pazar belirli bir zaman icerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden gok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda
strekli bir dengenin kuruldugu milkemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, codu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha yiiksek
veya daha disik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, érnedin pazarin bir giin éncesine
gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyat tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi
varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardaki kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distiigi donemlerde islem adedi
seviyesi disebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistligli pazarlarda zorlama
altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlar dayanak olarak
kullanmamak, pazarin gergeklerini goz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katilimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlikta islem yapmay: tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timid anlamina gelmektedir.
Pazar katiimcilarina atfedilen tiim goriisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi ya da kurulus igin
degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek

ve gorugleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem

ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el degistiren varhigin
normal bir sekilde el degdistirdigi bir pazardir.

e  Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliclya 6zgii konular degerlemede
dikkate alinmaz.

e  Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gére herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el dedistirmesi icin
belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.

HARMONi@AZyRiMENKUL
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5.3. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok degerleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan tg yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek igin yeterli sayida gerceklere
dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

5.3.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer
varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

e Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir.

e  Gergek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek
amacliyla, baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar
olabilir.

5.3.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine dénistirilmesi
ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararh 6mrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci araciliiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénusturilmesidir.
Gelir akigl, bir s6zlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iligkisi icermeden yani varligin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asadidakileri igerir:

a) Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir ddnem gelirine uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel bir dedere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir ylkimlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yikimliliklere de
uygulanabilir.

5.3.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini sadlar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varlia 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,
genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha distiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina badl olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.
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Uygulama Yoéntemleri
Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrinti uygulama yontemlerini igerir. Farkli varlik siniflari igin yaygin
olarak kullanilan cesitli ydntemler, Uluslararasi Dederleme Standartlari Varlik Standartlari bélimiinde ele alinmistir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler
anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar icin elde edilen fiyatlar,
e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislar,

e Ayni veya benzer varliklarin gercek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.
Dederleme yaklasimlari ve yéntemleri genellikle birgok farkli degerleme tiirtinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde varliklarin

degerlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari kullanilir.

6. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALizi
6.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (S.W.O.T. Analizi)

oo

» GUCLU YANLAR

Gayrimenkuliin, ana ulagim akslarina yakin konumda bulunmasi

Bulundugu konum itibari ile reklam kabiliyetinin ve algilanabilirliginin olmasi,

B3

» ZAYIF YANLAR

Tasinmazin herhangi bir karayoluna cephesinin olmamasi,

Mer'i Imar planinda Park ve Dinlenme alaninda kalmasi,

Geometrik formunun uzun ince tggenimsi yapida olmasi nedeniyle yapilasmaya elverigli olmamasi.

>

TEHDITLER

e Ulkemizin icinde bulundugu politik gelismelerin gayrimenkul sektériine olumsuz etkileri

R/

*

6.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir variigin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin
varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:

e Bir kullanimin miimkiin olup olmadigini dederlendirmek igin, pazar katilimcilan tarafindan makul olarak goriilen
noktalar dikkate alinir.

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varhidin kullamimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnegin imar durumu,

dikkate alinmak zorundadir.
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Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik
bir pazar katilimcisina, varhdin alternatif kullanima donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut
kullanimindan elde edecedi getirinin {izerinde yeterli bir getiri Giretip Gretmeyecedini dikkate alir.

Dederleme konusu gayrimenkuliin fonksiyonu mer’i imar planinda “Park” alani olarak belirlenmis olup emlak rayig
dederi, arsa dederi olarak takdir edilmistir. Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak yakin cevrede yer alan arsalarin
dederleri arastirilmis ve bilgi amach olarak rapor iceriginde sunulmustur. Tasinmazin geometrik formu ve konumu
dikkate alindiinda bagimsiz yapilasmasinin degerini pozitif etkilemeyecedi goriilmis olup en etkin ve verimli kullanim

analizine iliskin tarafimizca ayri bir galisma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazin arsa dederi takdirinde “Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi” ve “Nakit Akimlari Yontemi
Analizi” kullaniimistir. Gayrimenkuliin kullanim fonksiyonu mer’i imar planinda “Park” alani olarak belirlenmis olup ilgili
belediyesinin belirledidi emlak rayic dederi de deder takdirinde dikkate alinmistir. Emsal Karsilastirma Analizi
kullanilarak yakin gevrede yer alan konut ve arsalarin degerleri arastiriimis ve bilgi amagh olarak rapor iceriginde

sunulmustur.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yer alan konut ve arsalarin satis degerleri arastirilmis, pazardan
elde edilen veriler asadida sunulmustur.

Arsa emsalleri krokisi;

ALAN SATIS  BiRiM BIRIM .
DEGERI DEGER DEGER  IRTIBAT

OZELLIKLER
(m2)
TL/m?2 TL/m2 $/m2

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
EMSAL | KAKS=1,60 konut + ticaret alaninda kalan 964 m?2

Gaddas Emlak 0
1 ylz Olglimiine sahip arsa igin 3.750.000.-TL (536) 373 77 60
istenmektedir.

964 3.750.000 3.890 684

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
KAKS=1,75 konut + ticaret alaninda kalan 1071 m2
yliz Olglimiine sahip arsa igin 3.200.000.-TL| 1.071 3.200.000 2.988 525
istenmektedir. Emsalin 1 yil 6nce 3.500.000.-TL
bedelle satisa sunuldugu 6grenilmistir.

Dostak insaat 0
(532) 694 83 01

EMSAL

HARMONI GAYRIMENKUL
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BiRiM BIRIM

OZELLIKLER m2 DEGER DEGER  IRTiBAT
TL/m2  $/m?

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,
EMSAL 2.853 m2 yiiz Olglimiine sahip, egditim tesisi
3 alaninda kalan, emsal transferine konu taginmazin | 2.853 5.500.000 1.928 339 Sahibinden
5.500.000.-TL bedelle satilik oldugu, pazarlk
payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
Yayla Mahallesinde yer alan; 668 m2 beyan edilen,

EMSAL | Kaks:1.5, Ticaret + konut alaninda kalan arsa igin Eskidji

4 2.600.000 TL istendigj, tasinmazin uzun zamandir | 08 | 2:600.000 | 3.892 684 | 0532424 54 80
satilik oldugu ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmigtir.
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda

EMSAL | KAKS=1,60 konut + ticaret alaninda kalan 2.362 Eskidji

5 m2 yiiz dlciimine sahip arsa igin 10.000.000.-TL | 2362 | 10:000.000 | 4.234 744 | 0532 424 54 80

istenmektedir.

GORUS: Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde ticaret + konut alaninda kalan arsalarin, konum ve biiyiikliiklerine gére
2.500-5.000.-TL araliginda satilabilecedi bilgisi alinmistir. Eskidji: 0532 424 54 81

Emlak Vergisine Esas Arsa Rayic Degeri

‘~_ Arss 3.3'_«-, ; Degeri Sorgulamia v f

-—
Bu hismet Tutle . o N
Seindiyes isarig! e ©yer 3 ) emilon
Doviet Kapis anyapis
uperindens sunuimsk 1o

Arsa Rayg Deger Bilgis

Mahalle Ady Cadde/Sokak Adv Yil Rayi; Degeri (TL)

ISTASYON MAH RATBOYU CADDESI 019 4 47

Konut Emsalleri

BiRiM BiRiM
DEGER DEGER
TL/m? USD/m?

OZELLIKLER SATIS/KIRA

DEGERI

Degerleme konusu taginmazlara yakin gevrede ve yapimi yeni
tamamlanmis binada yer alan; 3+1, 130 m? alanli olarak beyan
EMSAL 1 | edilen, 115 m? oldugu disiiniilen 2. Normal kat daire igin ilgilisi ile 115 500.000 4.348 764
yapilan gérismede 500.000 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin
var oldugu bilgisi alinmstir.

Degerleme konusu taginmazlara yakin gevrede ve yapimi yeni
tamamlanmig binada yer alan; 3+1, 120 m? alanli olarak beyan
EMSAL 2 | edilen, 110 m? oldugu distinilen 1. Normal kat daire icin ilgilisi ile 110 410.000 3.727 655
yapilan gérismede 410.000 TL fiyat istendigi ve pazarlk payinin
var oldugu bilgisi alinmstir.

Degerleme konusu taginmazlara yakin gevrede ve yeni binada yer
alan; 2+1, 105 m? alanli olarak beyan edilen 90 m? oldugu
EMSAL 3 | disunilen 1. normal kat daire igin ilgilisi ile yapilan gérismede 90 400.000 4.444 781
400.000 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmigtir.

HARMONI GAYRIMENKUL
19 400 328 )féERLEME VE SMANLIK A.S.
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- BiRiM BiRiM
. . ALAN SATIS/KIiRA M =
OZELLIKLER S DEGER DEGER

TL/m? USD/m?>

Degerleme konusu tasinmazlara yakin cevrede ve yeni binada yer
alan; 2+1, 100 m? alanl olarak beyan edilen 90 m? oldugu
EMSAL 4 | disunilen 1. normal kat daire igin ilgilisi ile yapilan gérismede 90 435.000 4.833 849
435.000 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmistir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin cevrede ve yeni binada yer
alan; 3+1, 120 m? alanl olarak beyan edilen 100 m? oldugu
EMSAL 5 | distindlen 1. Normal kat daire igin ilgilisi ile yapilan gériismede 100 440.000 4.400 773
440.000 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmistir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin gevrede ve yeni binada yer
alan; 3+1, 105 m? alanl olarak beyan edilen95 m? oldugu
EMSAL 6 | dustinilen 2. normal kat daire igin ilgilisi ile yapilan gériismede 95 360.000 3.789 666
360.000 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmistir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin gevrede ve yeni binada yer
alan; 3+1, 120 m? alanl olarak beyan edilen, 110 m? oldugu
EMSAL 7 | dustinilen 5. normal kat daire igin ilgilisi ile yapilan gériismede 110 465.000 4.227 743
465.000 TL fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi
alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin ¢evrede ve yeni binada yer
alan; 3+1, 120 m? alanh olarak beyan edilen 2. Normal kat dairesi
icin ilgilisi ile yapilan gérismede 360.000 TL fiyat istendigi ve
pazarlik payinin var oldugu bilgisi alinmigtir.

EMSAL 8 100 440.000 4.400 773

Yakin konumdaki konut projeleri ve yeni yapilmis satilik daireler arastiriimis ve ortalama konut birim fiyatinin 3.800-
4800 TL/m?2 aralidinda dedistigi gézlemlenmistir. Pazarlik payi dikkate alindiginda tarafimizca Nakit Akimlari Analizinde
kullanilan konut birim satis dederi 4.400 TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

6.1.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan emsal satilik miilkler incelenmistir. Yapilan pazar arastirmalarinda
emsal tasinmazlarin satis dederlerinin; lokasyon, cephe kabiliyeti gibi kriterler dogrultusunda dedisiklik gosterdigi
gorilmistir. Bolgede yapilan pazar arastirmasinda ve emlak ofislerinden edinilen bilgiler dogrultsunda dederleme
konusu ana gayrimenkuliin yer aldigi bolgede arsalar igin talep edilen satis bedellerinin pazar fiyatlarinin {izerinde
oldugu ve maliklerin talep ettikleri bedellerin gergekgi fiyatlar ile uyusmadidi bilgisine ulasiimistir. Ayrica konu parselin

cepheli olduju Hatboyu Caddesi'nin arsa rayi¢ bedeli www.turkiye.gov.tr adresinden 6grenilmistir. Bu bilgiler

dogrultusunda konu parsel; konumu, ulasilabilirligi, alani, geometrik formu, topodrafik yapisi kapsaminda cevre

emsaller ile kiyaslanmis olup parsele 2.700 TL/m2 arsa birim deger bilgi amach olarak takdir edilmistir.

Tablo. 3 Emsal Karsilagtirma Analizi ile Hesaplanan Arsa Satis Degeri (Bilgi Amagh)

ANA TASINMAZ  ARSA ALANI (m2) BIRIM SATIS DEGERI (TL/m?) SATIS DEGERI (TL)
7522 PARSEL 3.022,88 2.700 8.161.776

Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile arsa birim satis fiyati bazinda analiz sonucu konu tasinmazin K.D.V. harig degeri
8.161.776- TL olarak hesaplanmustir.

Tablo. 4 7522 Parsel Rayig Deger ile Hesaplanan Arsa Satis Degeri

ARSA RAYiC HESAPLANAN RAYIC  YUVARLATILAN SATIS

ANATASINMAZ  ARSA ALANI (m?)

BiRiM DEGERI(TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
7522 3.022,88 564 1.706.325 1.706.000

Arsa Rayic birim satis fiyati esas alinarak konu tasinmazin K.D.V hari¢c dederi 1.706.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Emsal Karsilastirma Analizi ile hesaplanan deder konu parsel kamulastirilacak alanda kaldigindan bilgi amaglh verilmis
olup Rayi¢ dederden hesaplanan arsa satis dederi degerlemede dikkate alinmistir.

AYRIMENKUL
SMANLIK A.S.
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6.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme konusu tasinmaz igin Maliyet Olusumlar Analizi ydntemi kullaniimamigtir.

6.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir

Akimlar analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri iliskilendirilerek
kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme galismasinda Direkt Kapitalizasyon Yéntemi Analizi kullanilmamistir.

6.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi
7522 parsel imar plani kapsaminda terk edilecek alanda kalmasindan dolayi imar plani plan notlari dikkate alinarak imar

hakki transferine konu olacadi disiinilmistir. Plan notlarinda belirtilen “ kentses ve Sosyal Altyap: Alanlarinda (Park, Yesil Alan
vb, Okul Alani, Egitim Tesis Alarni, Spor Alani, Sosyal ve Kiiltirel Tesis Alani, Saglk Tesis Alani, Kentsel Hizmet Alani, Belediye Hizmet Alani,
Idari Tesis Alani, Yonetim Tesis Alani) kalan parsellerin bulundudu bélgede cevre yapilanma kosullarindaki imar hakiari, parselin donats alaninda
kalan kismini Iige Belediyesi lehine bedelsiz terk etmeleri sarti ile Plan onama siniri igindeki baska parsel ya da parsellerde kullanabilir. Terkin
edilen bu alanlar planda belirtilen amaci disinda kullaniamaz. Imar hakki transfer edilen parselde o bélgedeki yapilanma sartina gére hesaplanan

emsal dederi en fazla %50 artiriiabilecektir. Varsa kullanilamayan imar haklar baska parsel veya parsellerde kullaniabilir. ” Sartlarini yerine
getirecedi varsayimiyla, Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile dederleme konusu ana tasinmaz (izerinde imar transferine
konu olmasi durumu igin bolgesel gelisim dogrultusunda konut binasi projelendirilmis olup ticaret fonksiyonuna gtincel
olarak verimli bulunmadigindan yer verilmemistir. Gelistirilen projede net gelirlerin bugiine indirgenmesi ile projenin

net buginki dederi hesaplanmistir.

Nakit Akimlari Yaklasiminda, Enflasyon orani %2,5 alinmis, iskonto orani ise glincel olarak herhangi bir yatirim karari
alinmamis olmasi sebebiyle %11,50 kabul edilmistir. Bolgedeki kat karsiligi oraninin %40-50 civarinda olacadi yapilan
arastirmalar sonucu 6grenilmis olup tasinmaz icin bu oran %45 olarak 6ngérilerek net bugiinkii satis hasilatinin
%45'Inin arsa dederi olacagi 6ngdrilmistir. Tasinmazlar lzerinde insa edilebilecek konut nitelikli binada satilabilir
alanlara iliskin pazar arastirmasi, emlak ofisleri beyanlar ile gergekgi birim satis fiyatlarinin 740 $/m2 (~4.435.-

TL/m?2) olabilecedi 6grenilmistir.

7522 PARSEL |
Arsa Alani 3.022,88
Brut Arsa Alani %60 1 Gzerinden (Rizaen terk halinde)  1.814
insaat Emsali 1,6
Tip imar (%30) 1,32
Toplam Zemin Ustii Satilabilir Alani 3.831
Konut Alani 1.149
Enflasyon Orani 2,50%
Gelirler 1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL
Konut Birim Satig Degeri, USD 740 762 800 840
Konut Satis Hizi 0% 30% 40% 30%
Toplam Konut Gelirleri, USD 0 262.771 367.879 289.705
Toplam Proje Net Gelirleri, USD 0 262.771 367.879 289.705
indirgeme Orani 11,50% 1,12 1,24 1,39 1,55
indirgenmis Yillik Net Gelir, USD - 211.362 265.388 187.438
Net Bugiinkii Satis Hasilat Degeri, USD 664.188
Arsa Payi Degeri, USD | 45% 298.885 USD 1.706.152 &

Nakit/Gelir Akimlari Analizi Yontemi ile arsa degerleri; 7522 Parsel igin K.D.V harig 298.885-USD (1.706.152.-TL),

olarak hesaplanmustir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESI

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Dederleme konusu tasinmazin arsa dederinin belirlenmesi igin bolgedeki arsa rayic bedeli bilgisinden faydalaniimig,
Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ve Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile tasinmaza deder takdir edilmistir. S6z konusu
tasinmazin dahilinde bulundugu imar plani kapsaminda imar transferi hiikiimleri dikkate alinarak Gelir Yéntemi ile konu
tasinmaza deder takdir edilmis olup bu yontem ile ulasilan deder lehinde yuvarlatilarak uyumlastirma yapilmistir.
Tasinmazin toplam degeri takdir edilmis ve miisteri hisselerine diisen arsa paylari ayrica hesaplanmistir.

Asadida uyumlastirma tablosu yer almaktadir.

ANA TASINMAZ iNDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (TL)  ARSA RAYiC DEGERI (TL) UYUMLD':’C’GTE'EL(':'L'E ARSA

7522 PARSEL 1.706.152 1.706.000 1.706.000

Uyumlastirimis arsa dederi 1.706.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Musteri hisselerine diisen arsa paylari hesabi asadida yer almaktadir.

HESAPLANAN

ARSA ARSA PAYI1 ARSA PAYI

MALIK ISMI SATIS DEGERI | ARSA PAYI1 PAYDASI DUZELTME DUZELTME

(TL)

CAM IS AMB. SAN.
ANONIM SiR.
PASABAHGE CAM SAN.
VE TiC. ANONIM SiR.
ENSAR GEMI VE YAN
SAN. LTD

67.257.000 |/ | 550.000.000 67.257.000 550.000.000 369,65 208.619

62.839.000 |/ | 550.000.000 62.839.000 550.000.000 345,37 194.915

26.244.000 |/ 34.375.000 419.904.000 550.000.000 2.308 1.302.466

PARSEL TOPLAMI 1.706.0 7‘ 550.000.000 550.000.000 3.022,88  1.706.000

CAMIS VE PASABAHCE

TOPLAMI 403.611 ‘ 130.096.000 ‘ /‘ 550.000.000 ‘ 715,027 ‘ 403.534

Musteri hisselerine diisen arsa paylari dikkate alinarak, misteri payina diisen deder 403.534.-TL olarak hesaplanmistir.

AYRIMENKUL
SMANLIK A.S.
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8. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUG

Degerlemeye konu gayrimenkul; Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, G22b17a3a-b Pafta, 7522 parselde kayitl
tapu sicilinde “Tarla” olarak kayith taginmazdir.

Camis Ambalaj Sanayi Anonim Sirketi, Ensar Gemi ve Yan Sanayi Limited Sirketi ve Pagsabahgce Cam Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketlerinin ortak miilkiyetinde olan dederleme konusu tasinmaz {izerinde Ensar Gemi ve Yan Sanayi Ltd.
Sirketinin kullandigi atélye yapilar bulundugu goriilmistiir. Dederleme raporu Camis Ambalaj Sanayi A.S. ve Pasabahge
Cam Sanayi ve Ticaret A.S. ne ait hisse degerlerinin takdiri amaciyla diizenlendiginden parsel lizerinde bulunan yapilar
degerlemede dikkate alinmamustir.

Degerleme konusu 7522 parsel gayrimenkuliin fonksiyonu mer'i imar planinda “Park” alani olarak belirlenmis olup ilgili
plan notunda imar transferi hikiimleri bulunmaktadir. Dederleme calismasinda; parselin emlak vergisine esas rayic
degeri dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile plan notu hiikiimleri dikkate alinarak Gelir indirgeme
Yontemi ile deger takdir edilmis olup Gelir Yontemi ile ulasilan deder lehinde yuvarlatilarak nihai degere ulagiimistir.
Sonug olarak; Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 7522 parselde kayith tapu sicilinde “Tarla” olarak kayith
taginmazin rapor tarihi itibari ile K.D.V. hari¢ toplam Pazar dederi 1.706.000.-TL (Birmilyonyediyiizaltibin Tirk Lirasi)

olarak takdir edilmis olup msteri hisselerine diisen paylar ayrica hesaplanarak asagida belitilmistir.

Tablo. 5 Nihai Deger Tablosu

HiSSEYE DUSEN ARSA YUZOLCUMU  SATIS DEGERI
(m?) (TL)

MALIK HiSSE ORANI

CAM i$ AMBALAJ SAN. A.S. | 67257 / 550000 369,65 208.619
PAsABAHGE CAM SAN. VE TiC. AS. I 345,37 194.915
TOPLAM DEGER | 130096 / 550000 715,03 403.534

*Raporda beliritlen degerlerin tamami KDV Haric degerlerdir.

Nihai deger tablosunda sunuldugu lizere; Rapor tarihi itibariyle

PASABAHCE CAM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI'ne ait hisse dederi K.D.V. haric 194.915.-TL
(Yiizdoksandoértbindokuzyiizonbes Tiirk Lirasi),

CAM IS AMBALAJ SANAYI ANONIM SIRKETI’ ne ait hisse degeri 208.619.-TL (ikiyiizsekizbinaltiyiizondokuz Tiirk
Lirasi) olmak tizere hisselerin toplam degeri K.D.V. haric 403.534 -TL (Dortyiiziicbinbesyiizotuzdort Tiirk Lirasi)

olarak takdir edilmistir.

Kubilay ATALAR Erkan SUMER
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
S.P.K. LISANS NO: 411022 SPK LISANS NO: 404726
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

i
Aysel AKTAN &

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Voudl

AYRIMENKUL
SMANLIK A.S.
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9. RAPOR EKLERI

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayd Olugturan: AYSEL AKTAN Tarih: 22/11/2010 D9:48
Makbuzhao [Dekontio [BagvuruNo
014019365174 |20121122-520-FO 1850 [38517
Tagmmaz Tipic Ana Taginmaz Ada [ Parsel: 7523
Tagnmaz ID: 37048064 Yiizlgiim { m3): 3022 88
il tilge ISTANBULITUZLA Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
Kurum Adr Tuzla TM
Mahalle | Ky Adi: MERKEZ M
Mevkii:
it / 123112040
Kayit Durum: Abktif
Malik Tip / listi Pay ! Payda Tesis islem Terkin islem
e ~ . = i P — Tuzla TM iifraz islemi (TSM)
00874248 (SNSGTOTEE) CAM I3 AMBALAJ SANAYI ANONIM SIRIKET! | payi Milkiyet | |67257 1 550000 | Yev: 12054 Tarh:
: 28/12/7009
e - A R Tuzla TM ifraz islemi (TSM)
§08T4240 gsig‘fﬁrﬁ,?{?.j_““‘m GEMIVE YAN SANAYILIMITED Payl Milkiyet | [26244 1 34375 |Yau: 18054 Tarh:
e : 281272009
. - i i Tuzla TM lifraz islemi (TSM)
[SMN:5610788) PASABAHCE CAM SAMAY| VE TICARET I ) : e
00874250 ANONIM SIRKETT VKN:7330005478 Payll Milkiyet/ (62830 / 550000 ;r;vlz]ggg Tani.
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10. SERTIFIKASYONLAR

nm TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Noo st
Tank ; 3005 2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Stwrraye Mysavst Kurutu'non Serk VI, Noo 38 s “Sermaye Pysasecls Fasllyetie
Bulunardas Igin Lisansiame ve Sicl Tuttviaye B5idn Csasiar Hakonda Tedid’) uyannca

Aysel AKTAN
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.09.2019 Belge No: 2019-01.1442

Sayin Erkan SUMER
(T.C. Kimlik No: 27454540326 - Lisans No: 404726 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 21.10.2019 Belge No: 2019-02.5673

Sayin Kubilay ATALAR
(T.C. Kimlik No: 15791106268 - Lisans No: 411022 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gcergcevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 3 (Ug) yillik mesleki
tecribe gartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

0 { Ay

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

HARMONi GAYRIMENKUL
19 400 328 ?E‘éERLErME VE BANJSMANLIK A.S.
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