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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 karsiligi icret raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden

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

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hi¢ 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 25.11.2019 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yénetiminde ve Degerleme Uzmani Bagaran UNLU

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; Kocaeli ili, Gebze Ilcesi, Osmanyiimaz Mahallesi, 1867
ada 13 parsel sayil tasinmazin giincel pazar dederinin takdiri
amaciyla hazirlanmigtir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Dederlemeye konu olan gayrimenkul igin 18.01.2017 tarih
2017_400_008 sayll dederleme raporunda (KDV Harig)
73.000.000.-TL; 30.09.2018 tarih 18_400_199 sayili dederleme
raporunda (KDV Harig) 78.500.000.-TL takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Kubilay ATALAR Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK LISANS NO: 411022 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

ANADOLU CAM SANAYIi A.S.

fcmeler Mahallesi, D-100 Karayolu Cad. No:44/A Tuzla/ISTANBUL
Misterinin talebi; konu gayrimenkullerin giincelpazar degerinin
takdir edilmesi olupdederlemede herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESMETARIHI
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
YASAL DURUM (K.D.V. HARIG)

19_400_327
18.11.2019
04.12.2019
09.12.2019

Kocaeli ili, Gebze Ilcesi, Osmanyilmaz Mahallesi, 1867 ada 13
parsel

74.300.000.-TL

19 400 327

HARMONI GAYRIMENKUL
JEGERLEME VE DXNJSMANLIK A.S
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

4.1. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

GayrimenkullerinTapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Kocaeli ili, Gebze Ilcesi, Osmanyilmaz Mahallesi, 1867 ada 13 parselde kayith “icinde
fabrika binasi ve migtemilati olan arsa” nitelikli taginmazdir. Konu tasinmaza ait ayrintili incelemeler asagidaki gibidir.
4.1.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

iLi

Tablo. 1 Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL BiLGILERi

KOCAELI

iLCESi

GEBZE

MAHALLESi / KOYU

OSMANYILMAZ

MEVKii

PAFTA NO 30K2B
ADA NO 1867

PARSEL NO 13

YUzOLCUMU 37.156,59 m?

NITELIGi iCINDE FABRIKA BINASI VE MUSTEMILATI OLAN ARSA
CiLT/SAHIFE NO 135/13349

YEVMIYE NO 13188-13233

TAPU TARiHi 15.11.2007

MALIKLER/HiSSE ORANI

ANADOLU CAM SANAYi ANONIM SIRKETi 2382 / 2400

TRAKYA CAM SANAYi ANONIM SIRKETi 18 / 2400

4.1.2, GayrimenkuliinTakyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Midiirlii§ii'nden 17.08.2018 tarihi itibari ile TAKBIS belgeleri tizerinde yapilan incelemede, konu
tasinmaz Uizerinde asadidaki kayitlara rastlaniimistir:

*Beyanlar Hanesi'nde;
o Izalei Suyuu Belirtmesi tesisi Gebze Sulh Hukuk Mahkemesi 2001/239 (02.03.2001 Tarih- 1749 Yevmiye)

*Beyanlar hanesindeki izalei Suyu belirmesi 2001 yilinda islenmis olup eski kayit oldugu diisiiniilmekte olup terkin
edilmesi dnerilmektedir.

**Teferruat Bilgileri

e Dosyasinda Kayith Makina ve Techizat (05/08/1970 tarih— 1979 yevmiye)
e Dosyasinda Kayith Makina ve Techizat (12/03/1973 tarih— 965 yevmiye)

e Dosyasinda Kayith Makina ve Techizat (22/03/1973 tarih- 1123 yevmiye)
e Dosyasinda Kayith Makina ve Techizat (16/09/1974 tarih- 3835 yevmiye)
e Dosyasinda Kayith Makina ve Techizat (29/07/1975 tarih— 3468 yevmiye)
e Dosyasinda Kayith Makina ve Techizat (20/04/1976 tarih- 2252 yevmiye)
e Dosyasinda Kayith Makina ve Techizat (30/05/1978 tarih- 3136 yevmiye)
e Dosyasinda Kayith Makina ve Techizat (14/03/1985 tarih — 560 yevmiye)

**Parsel (izerindeki binalar tamamen bosaltiimis olup makine techizat bulunmamaktadir.

HARMONI GAYRIMENKUL
19 400 327 JEGERLEME vg_jﬁww;\mmn,s.

—



4.1.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Gebze Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden alinan sifahi bilgiye gére, dederleme konusu 1867 ada 13 nolu parsel (Eski:5
Parsel) 11.05.2018 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli E5 Uzeri 2.Bélge Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta iken (*)
s6z konusu planlar Kocaeli 1. idare Mahkemesinin 13.09.2019 tarih ve 2018/1319 esas no ile plana yénelik yiiriitmeyi
durdurma karari bulundugu bigisi alinmis olup degerleme tarihi itibariyle yapilasma izninin bulunmadigi, 6grenilmistir.
Ylrltmeyi durdurma kararinin askiya cikan plana itiraz neticesinde alindigi, hukuki siirec ve revize plan siirecinin bir yil

strebilecedi bilgisi hukuk birimi ve planlama biriminden edinilmistir.

(*)Konu parsel iptal edilen uygulama imar plani kapsaminda, Kaks: 1.50, H: 10 kat, ticaret alaminda kalmakta olup
parselin 760 m?2 yola terkinin, 118 m2'de ihdasinin oldudu belitilmistir. Ihdas olan kismin terk alaninda diisiilerek
hesaplanacadi ve kalan alanin yola terk olarak hesaplanacadi belirtilmistir. Buna gére son alaninin ~36.515 m?2 olacagi

beyan edilmistir. Emsal katsayisinin briit alan (izerinden hesaplanacadi beyan edilmistir.

Konu parselin bulundugu plan degerleme tarihi itibariyle idare Mahkemesi tarafindan iptal edilmis olup benzer sekilde

bolgede planlarin son yillarda farkl tarihlerde iptal edildigi bilgisi alinmistir.

-1/1000 Olgekli Plan-

Not: Plan notlari rapor eklerinde sunulmustur.

4.1.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

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

18_400_199 tarihli raporumuzda belirtti§imiz (izere Gebze Belediyesi Imar Midiirliigii arsivinde taginmazin giincel
ada/parseliyle basvuru yapilmis, ancak herhangi bir kayda ulagilamamistir. Kadastro Madurligi arsivinde yapilan
aragtirmada parselin 11 kez imar uygulamasi gérdigii ve her seferinde ada/parsel numarasinin degistigi 6grenilmistir.
Alinan eski parsel numaralari ile Gebze Belediyesine tekrar basvuru yapilmis ve 404 ada, 19 parsel numarasi ile dosya

kaydina ulasilmistir.

Guncel rapor tarihi ile Gebze Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmaza iligkin 404 ada

5-15 parsel adina (Tasinmazin parcasi oldugu eski parseller) 29.09.1978 tarih 43/21 sayili “Temel Ruhsati” gorilmistr.

HARMONI GAYRIMENKUL
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Incelenen dosya icerisinde konu temel ruhsatina istinaden herhangir bir yeni yapi ruhsati veya yapi kullanma izin
belgesine rastlanilmamistir. Dosyasinda sadece eski tapu senetleri, imar durumu bagvurular ve belediye ile olan
yazismalar ile 1977-1978 tarihli mimari projeler incelenmistir. Gérevli memur, arsivlerinin eski binalarindan taginma

sirasinda bircok eski dosyanin kayboldugunu veya zarar gérdiigiind belirtmistir. Goriilen mimari projelerden;

e 29.09.1978 tarih 43/21 sayih mimari projede kat plani olarak, Dokiim Temizleme Ek Binasi olarak adlandirilan
boyaci koltuk ambari gériilmistiir. Konu projede vaziyet planinda 6élgliler bulunmamaktadir.

e 28.09.1977 tarih 40/25 sayilh mimari projede Dokim temizleme binasinin kat planlar gériilmistir. Projede
vaziyet planinda 6lgiler bulunmamaktadir.

e 29.09.1978 tarih 43/21 sayill mimari projede kat plani olarak Imalat Bloguna (2 numaral bina) bitisik ek
soyunmalar (12 numaral bina) kisminin kat planlari gériilmistiir. Ayrica s6z konusu mimari projenin vaziyet
planinda mevcutta da olan yapilarin biiyiik bsliimii islenmis ve 8lgiilendirilmistir. Olglilendirilmeyen yapilarda
ise hava fotografi tizerinden yapilan kiyaslamada, "1, 5, 6, 8, 9 ve 10" projesine uygun olduklari gérilmistdir.
Yalnizca 7 nolu tasinmazin projesine gore kiigiik bir kisminin biydtilirken, blyik bir kisminin kiigliltildiga
tespit edilmistir. Bu sebeple bu yapinin inga edilmis olan yasal alanlan dikkate alinmigtir. Ayrica 1 ve 8 nolu
tasinmazlar mahallinde 2 kath olup vaziyet planlarinda kat sayilar belirtiimemistir. Bu yapilarin taban
oturumlar projesiyle uyumlu olmalar da dikkate alinarak 1.normal katlar da yasal alana dahil edilmistir.

Bu yapilarin haricinde parsel lizerinde (vaziyet planinda isli olmayan), bazisi binalara bitisik, bazisi ayrik olan sundurma,
depo vb. mistemilatlar bulunmaktadir. Mevcut imalatlar vaziyet plani lizerinde cizilerek detaylandiriimig, rapor

iceriginde sunulmustur.

Anadolu Cam Tesisleri (1867 Ada 13 Parsel) - Ruhsat/iskan ve Mimari Proje Bilgileri

Belge Tiirii Belge Onay Tarihi Belge Onay Numarasi Fonksiyon

MiMARi PROJE 29.09.1978 BiLA Tesisin tamami (Vaziyet Plani)

Temin edilebilen belgelere gére parsel lizerinde 15.664 m2 alanli mimari projede bulunan yapi bulunmakta olup bu
yapilarin iskan veya ruhsat belgelerine ulagilamamistir. Mevcut durumda hesaplanan yapi alani 17.616 m2 olup bu
alanlar mahalde yapilan 6lglimler ve Autocad ortaminda mimari proje odlgllerine goére gizimi sonucu yaklasik olarak
hesaplanmigtir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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4.2. GAYRIMENKULUN KONUMU, ULASIMI VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu gayrimenkul, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Mimar Sinan Mahallesi, istanbul Caddesi, No:19 adresinde
kain, tapuda Osmanyillmaz Mahallesi, 1867 ada, 37.156,59 m2 buyiikligiindeki, 13 nolu parselde kayitl " icinde fabrika
binasi ve mistemilati olan arsa " vasifli taginmazdir.

Degerlemeye konu gayrimenkule ulasim Gebze- Cayirova arasinda bulunan kuzey yanyol (istanbul Caddesi) iizerinden
yapiimaktadir. Kocaeli-istanbul yéniinde D-100 Karayolu {izerinde ilerlerken yeni acilan altgecide girmeden saddan
Darica sapagindan cikis yapilir. Ilk 1siklar gegildikten sonra sag kol lzerinde dederleme konusu tasinmaza ulasim
saglanir. Taginmaz Ankara Caddesi ile Istanbul Caddesinin kesisiminde kdse parsel konumundadir. Tasinmazin
dogrudan D-100 lzerinden girisi ve dogrudan cikisi bulunmaktadir.
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TABLO. 2 Bazi Merkezlere Kusugusu Uzakhklari

Merkezler Yaklagik Mesafe (km.)

D-100 Karayolu 0,00
TEM Sekerpinar giseleri 8,50
TEM Gebze giseleri 9,50
Gebze ilce Merkezi 6,50
D-100 Karayolu 0,00

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak ol¢liimdstdir.
Bolgenin E-5 Cevreyoluna yakin kisimlari genel olarak fabrika ve ticaret binalarindan, daha i¢ kisimlar konut
kullanimindaki yapilardan olusmaktadir. Konu gayrimenkul E-5'e cephe olmasi nedeniyle tercih edilmektedir. Bolgenin

ticaret alanina alinmasi nedeniyle déniisiim sireci ile bélgenin de@erinin artacadi diisiniilmektedir.

4.3, GAYRIMENKULUN TANIMI

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin degerleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul; Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Osmanyilmaz Mahallesi, 1867 ada 13 parselde kayith “icinde
Fabrika Binasi ve Mugtemilati Olan Arsa” nitelikli taginmazdir. Parselin peyzaj, gevre diizenlemesi saha betonu
tamamlanmistir. Fabrikanin cevresi betonarme duvarlar ve tel gitlerle ile tecrit edilmis durumdadir.

Konu parsel 37.156,59 m2 alandan olugsmakta olup parsel Uzerindeki fabrika yaklagik 29.156,59 m2 alan (zerinde
kuruludur. Parsel igerisinde yaklasik 8.000 m2 lik alan atil durumdadir. Fabrikanin kurulu oldugu alan igerisinde yapilarin
taban oturumu disinda kalan bos alanlarin biylik kismi saha betonu, yol ve peyzaj ile kaphdir. Tesis halihazirda bos,
ekonomik 6mriini tamamlamak tzere olup kullaniimamaktadir. Parsel (izerinde yer alan idari bina ve giivenlik binasinin
yakinlarinda otopark alanlari bulunmaktadir.

Tesisin ana girisi giineybati yéniinden Istanbul Caddesi {izerinden saglanmaktadir. Parsel geometrik olarak yamuk
seklinde olup topografik agidan yer yer egimlidir. Parsel (izerinde yer alan yapilarin fotograflar rapor ekinde belirtilmis
olup yapilarin alan, kullanim sekli, yapi cinsi bilgileri asadida agiklanmustir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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Yukarida konumlari belirtilen yapilar tarafimizca numaralandiriimig olup alan bilgileri, kullanim sekli, yapi cinsi, yiikseklik
gibi 6zellikleri asadida belirtilmistir.

1-Idari Bina: Betonarme karkas seklinde insa edilmis olan yapi 2 katli olup yiiksekligi yaklagik 6,50 metredir. Bina
icerisinde ofis alanlari ve idari kisimlar bulunmakta olup her kati 446 m2'den toplam 892 m2 planlanmis ve insa

edilmistir.

2-Fabrika Binasi ve 2a- Soyunma Odalari: Betonarme karkas seklinde insa edilmis olan yapi tek kattan olusmakta
olup yiiksekligi yaklasik 10,00 metredir. Tasinmazin retim bdlimi olarak kullanilan kismi 2940 m2 olup bu b&limiin
kuzey kisminda proje harici 140 m2 ilave yapilmistir. Ayrica bu yapinin giiney kisminda projesine goére her kati 266
m2'den 532 m2 alanh ofis, tasarim, yemekhane, mutfak ve soyunma odalari hacimlerinden olusan ayri b&lim

bulunmaktadir. Buna gére yapinin yasal alani toplam 3470 m2 iken, mahallinde 3612 m2'dir.

3-Kaynak Atolyesi: Betonarme karkas seklinde insa edilmis olan yapi tek kattan olusmakta olup yiksekligi yaklasik
5,00 metredir. Yapinin toplam kullanim alani yaklagik 166 m2 olup vaziyet planinda isli olmadigi igin yasal alana dahil

edilmemistir.

4-Depo: Betonarme karkas seklinde insa edilmis olan yapi tek kattan olusmakta olup yiikseklidi yaklagik 5,00 metredir.

Yapinin toplam kullanim alani yaklasik 187 m2 olup vaziyet planinda isli olmadidi igin yasal alana dahil edilmemistir.

5-Eski Yemekhane: Betonarme karkas seklinde insa edilmis olan yapi tek kattan olusmakta olup yiliksekligi yaklagik

4,50 metredir. Yapinin toplam kullanim alani yaklasik 777 m2 olup bu yapi vaziyet planinda islidir.

6-Depo: Betonarme karkas seklinde inga edilmis olan yapi tek kattan olusmakta olup yiiksekligi yaklasik 8,00 metredir.
Taginmazin tamami daha 6nceleri cam deposu olarak kullanilmakta iken guincel rapor tarihi itibariyle bos durumdadir.
Tasinmaz projesinde ve mahallinde toplam 6985 m2 alanhdir.

7-Trafo ve Soyunma Odalari: Betonarme karkas seklinde insa edilmis olan yapi tek kattan olusmakta olup ytiksekligi
yaklasik 3,50 metredir. Yapi, incelenen vaziyet planinda 550 m2 alanli iken bati kisminin inga edilmedigi ve dogu kismina
48 m2 ilave ingaat yapildigi goriilmiis ancak bu ilavenin bir kismi yikik oldugundan dikkate alinmamistir. Tasinmaz

mahallinde 368 m2 alanhdir.

8-2.idari Bina: Bu bina 6 numarali binanin batisina bitisik olup betonarme karkas tarzda ve toplam 2 katli olarak insa
edilmistir. Binanin 1.normal kati ofis alanlar ve idari kisimlardan olusmakta iken zemin kati laboratuar, kazan dairesi ve

kiiglik depolama alanlarindan olugsmaktadir. Binanin her kati 600 m2'den toplam 1200 m2 planlanmis ve inga edilmistir.

*Bilyiik Sundurma: 6 nolu binaya bitisik olarak 1200 m2 inga edilmis iken giincel rapor tarihi itibariyle yikildigi
gorilmis olup dikkate alinmamistir.

9-0fis: Betonarme karkas seklinde inga edilmis olan yapi tek kattan olusmakta olup yiiksekligi yaklasik 3,50 metredir.
Yapinin toplam kullanim alani yaklagik 77 m2 olup bu yapi vaziyet planinda iglidir. Taginmaz mahalde bekgi odasi,
soyunma odasi ve ofis seklinde kullanilmaktadir.

10-Kiigiik Depo: Betonarme karkas seklinde inga edilmis olan yapi tek kattan olusmakta olup yiiksekligi yaklasik 8,00
metredir. Yapinin toplam kullanim alani yaklasik 900 m2 olup bu yapi vaziyet planinda islidir.

11-Biiyiik Depo: Betonarme karkas seklinde insa edilmis olan yapi tek kattan olusmakta olup yiiksekligi yaklasik 9,50
metredir. Yapinin toplam kullanim alani projesine gére yaklasik 983 m2 olup bu yapi vaziyet planinda islidir. Mahallinde

yapilan dlglimlerde binaya ilave kisimlar eklenerek mevcut kullanim alaninin 2.205 m2'ye gikarildigi tespit edilmistir.
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13-Miistemilatlar: Parsel biinyesinde farkli noktalarda depo seklinde kullanilan toplam 200 m2 yardimci yapi
bulunmaktadir. Bu yapilar vaziyet planinda isli olmayip mevcut durum analizinde dikkate alinmistir.

YASAL BiNA KAT SAYISI VE ALANLARI

Bina Kullanim TirQ Taban Alani (m?) Kat Sayisi Yu;;i'ﬁmm) Topl(an:”;)AIan

1 iDARI BINA 446 2 6,5 892
2 FABRIKA BINASI 2.940 1 10,0 2.940
2A SOYUNMA ODALARI 266 2 6,5 532
3 KAYNAK ATOLYESI - 1 5,0 -

4 DEPO - 1 5,0 -

5 ESKi YEMEKHANE 777 1 4,5 777
6 DEPO 6.985 1 8,0 6.985
7 TRAFO VE SOYUNMA ODALARI 368 1 3,5 368
8 2.IDARI BiNA 600 2 6,5 1.200
9 OFis 77 1 3,5 77
10 KUCUK DEPO 900 1 8,0 900
11 BUYUK DEPO 983 1 9,5 983
12 MUSTEMILATLAR 1 3,0 -

TOPLAM \ 14.342 .
MEVCUT BiNA KAT SAYISI VE ALANLARI

Bina No Bina Kullanim Tiirii Taban Alani (m?) Kat Sayisi Yﬁljs(;r)kll?l?}m) Topl(e::l)Alan
1 iDARI BINA 446 2 6,5 892
2 FABRIKA BINASI 3.080 1 10,0 3.080
2A SOYUNMA ODALARI 266 2 6,5 532
3 KAYNAK ATOLYESI 166 1 5,0 166
4 DEPO 187 1 5,0 187
5 ESKi YEMEKHANE 777 1 4,5 777
6 DEPO 6.985 1 8,0 6.985
7 TRAFO VE SOYUNMA ODALARI 368 1 3,5 368
8 2.iDARI BINA 600 2 6,5 1.200
9 OFisS 77 1 3,5 77
10 KUCUK DEPO 900 1 8,0 900
11 BUYUK DEPO 2.205 1 9,5 2.205
12 MUSTEMILATLAR 200 1 3,0 200
TOPLAM 16.256 17.568 ‘

Sonug olarak parsel lizerinde toplam 15.654 m2 yasal yapi bulunmakta olup buna proje hilafi 1.915 m2 alan ilave

edilmis olup toplam 17.568 m2 mevcut alan tespit edilmistir.
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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 deder
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.
e Deder gerceklesmis bir veri dedil, asagidakilerden birine dair bir goriistir:

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 acisindan 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 dedistirme 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 06zglidiir, genel olarak pazar katiimcilari agisindan &nemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle yatirnm 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, varlidin 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 GAYRIMENKUL
19 400 327 JEGERLEME VE DXNJSMANLIK A.S

—



14

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 mikkemmellikte 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 fiyatl 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 katiimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlikta islem yapmay! tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timi 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 yiikiimliiligiin, 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 dedistiren varhigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

e Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 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.
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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 sadlar.

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 dénistiirilmesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararl dmrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci araciliiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir.
Gelir akisi, bir sozlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan ydntemler asadidakileri igerir:

a) Tium risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi (bunlar giincel bir dedere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisl,

c) GCesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir ylkiumlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yukimliliklere de

uygulanabilir.

5.3.3. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varlia 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,

genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha distktiir. Bunun gegerli oldugu
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hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

Uygulama Yoéntemleri
Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama yéntemlerini igerir. Farkl varlik siniflari igin yaygin
olarak kullanilan cesitli yéntemler, Uluslararasi Dederleme Standartlar Varlik Standartlari bolimiinde 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 drnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar icin elde edilen fiyatlar,
e Varlk tarafindan yaratilan nakit akiglari,
e  Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

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

e  Pazar katihmallarinin risk karsisindaki tutumlari.

Degderleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle bircok farkli degerleme tiirinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde varliklarin

dederlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar dederini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklar kullanilir.

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

< GUCLU YANLAR

e  Gayrimenkuliin D-100 Karayolu yanyoluna cepheli olmasi,
e Altyapinin tamamlanmis olmasi,

e D-100 karayoluna reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi,

e D-100'den dogrudan giris ve gikisinin olmasi,

e Kbse parsel olmasi
< ZAYIF YANLAR

e Isletme binalarinin cogunun eskimis ve deprem dncesi binalar olmasi,
e  Parselin bir kisminin atil durumda olmasi,
e  Gayrimenkul piyasasindaki genel durgunluk ve déviz kurunun stabil olmamasi

e Tasinmaza ait imar planinin yiriitmeyi durdurma karari oldugundan yapilasma izninin bulunmamasi.
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 varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek 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 igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:
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e Bir kullanimin miimkiin olup olmadigini dederlendirmek igin, pazar katiimcilari tarafindan makul olarak goriilen
noktalar dikkate alinir.

e Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnedin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik
bir pazar katiimcisina, varlidin alternatif kullanima doniistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut

kullanimindan elde edecedi getirinin lizerinde yeterli bir getiri Uretip tretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bélge, cevresel etkiler ve yasal kisitlar

g6z online alinmis olup tarafimizca en etkin ve verimli kullanim fonksiyonuna y6nelik ayrica bir calisma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme konusu taginmazin arsa dederi takdirinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi” ve parsel (izerinde yer alan
yapilarin bilgi amagh amortismana tabi yapim maliyet degerleri icin “Maliyet Analizi Yaklagimi” kullaniimistir. Raporun
4.1.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri bdlimiinde detaylari verildigi tizere konu parselin uygulama imar planlar idare
mahkemesi tarafindan iptal edilmis olup degerleme tarihi itibariyle yapilasma izni bulunmamaktadir. Bu kapsamda konu
tasinmazin arsa deder takdirinde Pazar arastirmasi ve analizleri yapilmak suretiyle emsal karsilagtirma yaklagimi
uygulanmis olup ikinci bir yontem uygulanmamistir. Tasinmazin bulundugu bolgede sanayi fonksiyonunun
desantralizasyonu stz konusu olup iptal edilen planlar kapsaminda pazarin arsa degerlerine tepkisi sanayi fonksiyonlu
arsa bedellerinin gok lizerine gikmasina neden olmustur. Konu parselin iptal edilen planlardaki yapilagma fonksiyonu,
boélgenin gelisme potansiyeli, pazarin bu potansiyele gore sekillenmesi ve konu parsel Uzerindeki yapilarin da atil
durumda olmasi dikkate alinarak konu parselin dederi emsal karsilastirma yaklasimi ile takdir edilmis ve parsel

Gzerindeki atil yapilar nihai degerlemede dikkate alinmamistir.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu tasinmazin yakin gevresinde pazar analizi kapsaminda gayrimenkuliin yakin gevresinde yer alan

satilik arsa emsalleri arastiriimis ve emlak uzmanlarinin gérislerine bagvurulmustur.

Arsa Arastirmasi

Agiklama Yuz ((:TI‘ gz;;xmu Fiyat (TL) BI{,;_BEZ)at iletisim
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, yanyola cepheli, Zeybekler
1 | konu tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 9.500 m? yiiz 9.500 30.000.000 3.158 Gayrimenkul
Olgimiine sahip arsa igin 30.000.000.-TL istenmektedir. 0(532) 686 39 55
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, yanyola cepheli, 0z ALTURK
2 | konu taginmazla ayni imar durumuna sahip, 10.000 m? yiz 10.000 37.500.000 3.750 EMLAK 0 (532)
Olgimiine sahip arsa igin 37.500.000.-TL istenmektedir. 3110198

Degerleme konusu tasinmaza vyakin konumda, D-100
karayolunun glineyinde, yola 2. parsel konumdaki KAKS:1,50,
ticaret alaninda kalan 2.520 m? yiiz él¢iimiine sahip arsa igin
7.750.000.-TL istenmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza vyakin konumda, D-100
karayolunun giineyinde, yola 2. parsel konumdaki toplam 5
4 | parselden olusan 1.331 m? yiiz 6l¢imine ve konu taginmazla 1.331 4.325.000 3.249
ayni imar durumuna sahip arsalar igin 4.325.000.-TL
istenmektedir.

2.520 7.750.000 3.075

Remax Neta: 0
(532) 21976 12

D-100 karayolunun glneyinde, konu tasinmaza gére daha
dezavantajli konumda 9.500 m? yiz ol¢limiine ve konu

> tasinmazla ayni imar durumuna sahip arsalar igin 4.325.000.-TL 9.500 19.000.000 2.000 Sdzbir Emlak O
istenmektedir. (532) 154 86 47
6 Degerleme  konusu tasinmazin  75.000.000-TL  bedelle 37.156,59 75.000.000 2018

satilabilecegi beyan edilmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
19 400 327 JEGERLEME vg_jw‘&rqw;\mmn,s.
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Satilik Arsa Beyanlar
Beyan: Dederleme konusu taginmazin birim satis dederinin 2.000-2.100 TL/m?2 araliginda olabilecegi beyan edilmistir.

(Oz Altiirk Emlak 0 532 311 01 98)

Arsa Emsalleri Diizeltme Tablosu

Yiiz Olgiimii . Birim Fiyat imar Durumu Konum  Pazarhk Diizeltilmis Birim Deger

N (m2) Flyat (T ‘ (TL/m?) ‘ Alan (%) ‘ (%) ) (%) (TLI/m?)
1 9.500 30.000.000 3.158 -10% 0% 0% -25% 2.053
2 10.000 37.500.000 3.750 -10% 0% -5% -30% 2.063
3 2.520 7.750.000 3.075 -25% 0% 15% -25% 1.999
4 1.331 4.325.000 3.249 -25% 0% 20% -35% 1.950
5 9.500 19.000.000 2.000 -10% 0% 20% -10% 2.000
6 37.156,59 75.000.000 2.018 0% 0% 0% 0% 2.018
Ortalama 2.014

Pazar arastirmalari ve analizlerine goére bdlgede imar planlarinin iptal edilmesinin pazara heniiz yansimadidi, bdlgede
sanayinin desantralizasyonu ile kentsel gelisme alani olarak planlanmis olmasi, planlarin iptal edilmis olmasina karsin
pazarda telaffuz edilen rakamlara olumsuz bir yansimanin olmadidi gorilmistir. Bu kapsamda emsallerin konu
tasinmaza uyumlastirmasi yapilmis olup planlarin iptal edilmis olmasi da uyumlastirmada dikkate alinmistir. Sonug olarak
yapilan uyumlastirma sonucunda rapora konu parselin birim satis dederi 2.000-TL/m2 olarak tahmin ve takdir
edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Hesabi

Ada/Parsel No
1867 Ada 13 Parsel

Net Alan (m?)

Birim Satis Degeri (TL/m?)
37.156,59 2.000

Deger (TL)
74.313.180

Emsal Karsilagtirma Yontemi sonucu dederleme konusu taginmazin toplam arsa dederi ~74.300.000-TL olarak takdir

edilmigtir.

6.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Raporun 4.1.3. ve 6.3. bdlimiinde detaylari agiklandigi (izere parsel {izerindeki yapilarin atil durumda olmasi ve bélge
gelisimi dikkate alinarak konu parselin sanayi fonksiyonunun degdisecedi diistincesi ile degerleme galismasin maliyet
analizi yaklagimi kullanilmistir. Yontem kapsaminda konu parsel Uzerinde yer alan yapilara bilgi amagl olarak
amortismana tabi yapim maliyet degeri takdir edilmistir. Bu kapsamda degerleme konusu parsel tizerindeki yapilar ve
saha betonuna yapi birim maliyetleri (izerinden amortisman uygulanarak yapi dederi hesaplanmistir. Ruhsatli yapilarin
ekonomik omiirleri Gelir Idaresi Baskanligi'nca yayimlanan Amortisman Oranlari tablosunda belirlenen &mrii
tamamlamakla birlikte mahallinde yapilan incelemelerde, fonksiyonel olarak kullanilan binalarin kalan 6mdrleri
tarafimizca takdir edilerek duzeltilmistir. Eklenti binalara takdir edilen birim fiyat Gzerinden maliyet hesabi yapilmis ve

dederleri bilgi amagh raporda sunulmustur.

Degerleme konusu parsel {izerindeki mevcut sanayi yapilar Gelir Idaresi Bagkanlii'nca yayimlanan Amortisman Oranlari
tablosunda belirlenen fiziksel émurlerini neredeyse tamamlamis olup halihazirda kullanilmaya devam edilmektedir.
Parsel lizerindeki yapilar icin bilgi amach maliyet dederleri yapilarin mevcut durumlari g6z 6niinde bulundurularak
hesaplanmistir. imar plani fonksiyonu bélgenin ticari yonlii gelisimi agisindan pazarda pozitif ynlii etki yaratmig olmakla
birlikte sanayiden ticarete donligimin orta ve uzun vadede gergeklesmesi beklenmektedir. Taginmaz igin bolge geligimi
dikkate alinarak arsa dederi takdir edilmis olup parseller tizerindeki mevcut yapilarin maliyet degeri bilgi amagli olarak
asagidaki tablolarda belirtildigi sekilde hesaplanmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
JEGERLEME VE BENJSMANLIK A.S.
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Tablo.3 1867 Ada 13 Parsel Yapi Degerleri (Yasal Durum)

MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi YONTEMI (YASAL)

19

YASAL BiNA KAT SAYISI VE ALANLARI MALIYET ANALiZi
Toplam Toplam Birim
Bina Kullanim Tiiri Ll :\Ianl Kat Sayisi Yﬁk’:eklik A’:an Yap Maliyet Amortisman Maliyet (TL)
(m?) - i Sinifi (TL/m?)
1 iDARI BINA 446 2 6,5 892 | 3A 980 48% 454,604
2 FABRIKA BINASI 2.940 1 10,0 2.940 | 3A 980 75% 720.300
2A SOYUNMA ODALARI 266 2 6,5 532 | 3A 980 48%
3 KAYNAK ATOLYESi - 1 5,0 - 2B 590 75% -
4 DEPO - 1 5,0 - 2B 590 75% -
5 ESKi YEMEKHANE 777 1 4,5 777 | 2A 450 75% 87.392
6 DEPO 6.985 1 8,0 6.985 | 2B 590 75% 1.030.268
7 TRAFO VE SOYUNMA ODALARI 368 1 3,5 368 | 2B 590 75% 54.307
8 2.iDARI BINA 600 2 6,5 1.200 | 3A 980 48% 611.520
9 OFis 77 1 3,5 77| 2B 710 75% 13.668
10 KUCUK DEPO 900 1 8,0 900 | 2B 590 75% 132.750
11 BUYUK DEPO 983 1 9,5 983 | 3A 590 75% 144.993
12 MUSTEMILATLAR - 1 3,0 - 2B 590 48% -
TOPLAM . 14342 \ 15.654 (A) YAPI MA
L BiRiM MALIYET
ALAN BILGILERi (m?) (TL/m?)

Arsa Alani 37.156,59

Atil Alan 8.000,00

Yapilarin Taban Alani 16.256,41

Gevre Diizenlemesi Yapilmis Alan ~ 12.900,18 35 (B)CEVRE DUZ. MALIYETI, TL | 451.506 |

TOPLAM MALIYET, TL

(A+B) TOPLAM, TL

3.701.307

Tablo. 4 1867 Ada 13 Parsel Yapi Degerleri (Mevcut Durum)
MALIYET OLUSUMLARI ANALiZi YONTEMI (MEVCUT)

MEVCUT BiNA KAT SAYISI VE ALANLARI MALIYET ANALIZi
. Toplam Birim
Bina Bina Kullanim Tiirti LELE TG CTT Kat Sayisi Y'Likrs:eklik LCLLT) Yapi Maliyet Amortisman  Maliyet (TL)
No (m?) Alan (m2?)  Sinifi
(m) (TL/m?)
iDARI BINA 446 2 6,5 892 3A 980 48% 454,604
2 FABRIKA BINASI 3.080 1 10,0 3.080 3A 980 75% 754.576
2A | SOYUNMA ODALARI 266 2 6,5 532 3A 980 48% 271.107
3 KAYNAK ATOLYESI 166 1 5,0 166 2B 590 75% 24.426
4 DEPO 187 1 5,0 187 2B 590 75% 27.583
5 ESKi YEMEKHANE 777 1 4,5 777 2A 450 75% 87.392
6 DEPO 6.985 1 8,0 6.985 2B 590 75% 1.030.268
7 TRAFO VE SOYUNMA ODALARI 368 1 3,5 368 2B 590 75% 54.307
8 | 2.IDARI BINA 600 2 6,5 1.200 3A 980 48% 611.520
9 OFIS 77 1 3,5 77 2C 710 75% 13.668
10 | KUCUK DEPO 900 1 8,0 900 2B 590 75% 132.750
11 | BUYUK DEPO 2.205 1 9,5 2.205 2B 590 75% 325.238
12 | MUSTEMILATLAR 200 1 3,0 200 2B 590 48% 61.360
TOPLAM 16.256 | | 17.568 (A) YAPI MALIYETI, TL 3.848.797

CEVRE DUZENLEMESI (Pey:zaj, saha betonu vb.)

19 400 327
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ALAN BiLGILERI (m?) BiRiM MALIYET (TL/m?)

Arsa Alani 37.156,59

Atil Alan 8.000,00

Yapilarin Taban Alani 16.256,41

Cevre Diizenlemesi Yapilmis Alan ~ 12.900,18 35 (B)JCEVRE DUZ. MALIYETI, TL | 451.506 |
TOPLAM MALIYET, TL (A+B) TOPLAM, TL 4.300.304
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Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi ile 1867 ada 13 parsel numarall tagsinmazin Uzerindeki yapilarin bilgi amacli toplam

yasal durum dederi 3.701.307.-TL, bilgi amach toplam mevcut durum dederi 4.300.304.-TL olarak hesaplanmistir.

(Saha betonu ve peyzaj maliyeti hesaplamak icin taban alam hesabi; toplam parsel alanindan, yapiarin oturdudgu alan

cikarilarak hesaplanmistir.)
6.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

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 ulagilan gelirleri ve pazar dederleri iliskilendirilerek
kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme galismasinda Direkt Kapitalizasyon Yéntemi Analizi kullanilmamigtir.
6.3.3.2. Nakit Akimlar Analizi Yontemi

Nakit / Gelir akimlari analizinde gayrimenkul Uizerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir, yillara
yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu
gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir. Dederleme calismasinda Nakit Akimlari Analizi kullaniimamigtir.

7. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESI

7.1 Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme tarihi itibariyle rapora konu taginmazin imar plani idare mahkemesi tarafindan iptal edilmis olup raporun
6.3. boliminde agiklandidi izere konu tasinmazin dederlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi uygulanmis olup bilgi
amagl olarak parsel (izerindeki yapilarin amortismana tabi yapim dederi maliyet olusumlari analizi yaklasimi ile takdir
edilmistir. Emsal karsilastirma yaklasimi konu taginmazin nihai dederi K.D.V. hari¢ 74.300.000-TL olarak tahmin ve
takdir edilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda toplam nihai deder; Arsa, Yapi Maliyeti ve Serefiye degerleri olarak ayristiriimis olup
dederler asagidaki tabloda verilmistir.

Yasal Durum

DEGERI ETKILEYEN DIiGER FAKTORLER, TL TOPLAM DEGER
(SEREFIYE VB.) (TL)

ARSA DEGERI (TL) ‘ YAPI DEGERI (TL)

74.300.000 3.701.307 -3.701.307 74.300.000

Mevcut Durum Durum

DEGERI ETKILEYEN DIGER FAKTORLER, TL TOPLAM DEGER

ARSA DEGERI (TL) ‘ YAPI DEGERI (TL) (SEREFIYE VB.) (T

73.940.000 4.300.304 -4.300.304 73.940.000

HARMONI GAYRIMENKUL
19 400 327 75GERLEMEV/U'7‘Y:~,5MANUK AS.
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8. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUG

Degerleme konusu Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Osmanyilmaz Mahallesi, 1867 Ada 13 parsel 11.05.2018 tasdik tarihli, 1/1000
dlcekli E5 Uzeri 2.Bélge Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta iken séz konusu planin Kocaeli 1. idare
Mahkemesinin 13.09.2019 tarih ve 2018/1319 esas no ile plana yonelik ylritmeyi durdurma karar ile iptal edilmistir.
Dederleme tarihi itibariyle konu parselin yapilagma izni bulunmamakta olup degerleme galismasinda emsal karsilastirma
yaklasimi uygulanmis olup herhangi bir uyumlastirma yapilmamistir. Konu tasinmazin nihai satis dederi asagidaki
tabloda belirtildigi sekilde tahmin ve takdir edilmistir.

Tablo. 5 Nihai Deger Tablosu

KONU TASINMAZ PAZAR DEGERIi KDV HARIC (TL) ‘ PAZAR DEGERI %18 KDV DAHIL (TL)

1867 ADA 13 PARSEL 74.300.000 87.674.000

-Raporda beliritlen degerlerin tamami KDV Hari¢ dederlerdir.

Sonug olarak; Kocaeli ili, Gebze Ilcesi, Osmanyilmaz Mahallesi, 1867 Ada 13 parselin degerleme tarihi itibariyle toplam
pazar dederi KDV. Hari¢ 74.300.000.-TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL

74.300.000.-TL (Yetmisdortmilyoniigyiizbin Tiirklirasi) olarak takdir edilmistir.

Degderleme konusu parselin degeri miisteri bilgisi dogrultusunda maliklerin hisseleri oraninda dagditiimis olup asadida

sunulmustur.

KONU TASINMAZ PAZAR DEGERIi KDV HARIC (TL) PAZAR DEGERI %18 KDV DAHIL (TL)

ANADOLU CAM SANAYI A.S. (2382/2400) 73.742.750 87.016.445

TRAKYA CAM SANAYi ANONiM SiRKETi

(18/2400) 557.250 657.555

Sonug olarak Anadolu Cam Sanayi A.S.’ye ait 2382/2400 hisse dederi 73.742.750.-TL, Trakya Cam Sanayi A.S.ye ait
18/2400 hisse dederi 557.250.-TL olarak hesaplanmistir.

Kubilay ATALAR Basaran UNLU
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 411022 SPK LISANS NO: 403857
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

i ) W
Aysel AKTAN o

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

~kL@Mﬂ

~1ARMON!§AYRIMENKUL
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9. RAPOR EKLERI
MAHAL FOTOGRAFLARI

1867 ADA 13
PARSEL

HARMONI GAYRIMENKUL
19 400 327 JEGERLEME VE NJSMANLIK A.5.
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RUHSAT
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Adres:

MIMAR SINAN Mah. ISTANBUL Cad.
SISE CAM A.S Apt. No: 19/ GEBZE /

KOCAELI

Bina Kodu: 16243409

TAKYIDAT BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayd Olugturan: OMUR REMEZI DEMIREL

30

Bu adrese ait adres kodu:

1783043084

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Tarihc 22112019 17:22

}Lﬂh [ Dekontho [Bagwunio |
178018412505 [z0101122 570 FoE08s [41250 |
Taginmaz Tipi: Ana Taginmaz Ada | Parsel: 186713
Taginmaz ID: 50235531 [YizBlgim  mk ITI5EEE
P e ICINDE FABRIKA BINASI VE
i/ lige KOCAELI'GERZE |Ana Tasinmaz Nitelik: T h LT ATan
Kurum Adi: Gebze TM
Mahalle / Kby Adr- OSMANYILMAZ M
Mevhii
C# [ Sayfa 13513348
Fayrt Durum: Akt
Taginmaz ( Serh / Beyan / irfifak )
T [S$BI Mefn Malik/lehtar Tesis islem Terkin islem
Beyan |IZALE-] $UYUU BELIRTMESI TESIS| GEBZE SULH HUKUK MAH Bebze TM fzalesi Sun
200823 Tarih: 02032001
Teferruat
| Apskiama Adet  |Defer Tesis Islem Terkin iglem
: . Gebze TM Tophu Veri
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 DETL Saysallastirimas: Yev: 1072
Tarih: 05061870
i . Gebze TM Tophu Ver
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 DETL Saysallastinimas: Yev: G5
Tarih: 120311873
: . Gebze TM Tophu Veri
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 DETL Saysallastirimas: Yev: 1123
Tarih: 220511073

19 400 327
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; . Gebze TM Toplu Veri
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 DETL Sayrsallastinimas: Yev
Tarih: 16081974

; . Gebze TM Toplu Veri
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 0 ETL Sayrsallastinimas Yeu: 3468
Tarih: 280711375

. . Gebze TM Toplu Ver
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 0 ETL Sayrsallastinimas: Ye: 2262
Tarih: 20041978

. . Gebze TM Toplu Ver
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 (0 ETL Saysallastinimas: Yev: 3136
Tanh: 30/06/1878

. . (ebze TM Toplu Ver
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 DETL Sayrsallastinimas Yev: 560
Tarih: 140311985

; . Gebze TM Toplu Veri
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 DETL Sayrsallastinimas Yev: 1872
Tarih: D5/081970

; . Gebze TM Toplu Veri
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 0 ETL Sayrsallastinimas: Yev: 865
Tarih: 12031973

. . Gebze TM Toplu Ver
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 0 ETL Sayrsallastinimas: Yew: 1123
Tarih: 22031973

. . Gebze TM Toplu Ver
DOSYASINDA KAYITLI MAKIMNA VE TECHIZAT 1 D ETL Sayisallastinimas: Yev
Tarih: 16/08/1974

. . (ebze TM Toplu Ver
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 DETL Sayrsallastinimas Yev: 3462
Tarih: 20071975

; . Gebze TM Toplu Veri
DOSYASINDA KAYITLI MAKINA VE TECHIZAT 1 0 ETL Sayrsallastinimas Yeu: 2252
Tarih: 20041978

Gebze TM Toplu Veri

[

B35

(%]

B35

DOSYASINDA KAYITLI MAKIMA VE TECHIZAT 1 0 ETL Saysallastinimas Yev: 3136
Tarih: 30051978
. . Gebze TM Toplu Ver
DOSYASINDA KAYITLI MAKIMA VE TECHIZAT 1 DETL Sayisallashinimas: Yev: 560
Tarih: 14/13/1085
Miilkiyet
[Sistembo  [halik [Tio f istiakMo [Pay/Payia  [Tesis islem [Tarkin islem ]
213
[SM-B540677) ANADOLU CAM SAMAYT ANONIM SIRKETI o . Gebze TM imar (TSM) Yew:
141680200 {ieny Payh Mitkiyet | | 23822400 | {5182 Tarh. 15112007
[SM-BE408TE) TRAKYA CAM SANAYI ANONIM SIRKET] T Gebze TM imar (TSM) Yev:
141620201 (R ! ¥ Payli Milkiyet ! | 1812400 15253 Tanih: 191112007
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10. SERTIFIKASYONLAR
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Tanh ; 3005 2005

4’04VM

{2y ARIK AN
GENELSEKRETER

"'s TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Stwrraye Myssant Kuruhu'nun Serk VI, Noo3S st “Sermaye Mysasecls Fasllyetie
Bulunandas Igin Lisansiame ve Sicl Tuttviaye B5idn Csasiar Hakunda Tedid’) uyannca

Aysel AKTAN

Degesteme Urmarhi®y Lisansw almays hak kazanmssas.

Ne o soan

Wad——

Minite HEMUIRGE EX
RIRLIK RASKANT

[
Tarlh ; 1611.2015 O S | No: 41102

N
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermayr Pryasese Konlion “Sermaye iy fa Faskiyette Bul lar Igin
Lisaredama ve Sl Tutmaya ligkin Fsaslar Hakkimda Tebbi") (VI-1247) uyannca

0 C - o
P Kubilay ATALAR

Gayrimenkul Deferleme Lisansin almaya hak Kazanmughr.

j

Tuba ERTUGAY YILINZ

AAAE L

Lesent HANLIOGLL

' GRN G4 Ekim 207
ot RNSPLEK 17148
Tarih : 03032015 et No (403857

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

nda Faaliyette Bulunanlar Iin
2| (VI-128.7) uyarinca

Sermaye Piyasast Kurulu'mun "Sermaye. Piyds
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakki

Bagaran UNLU -
%
Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanumistr,

e

’zldt HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

LISANSLAMA VE SICIL MODORR; comnn oo tmmas £ o G50, MUDER
e TEW \.-r."“.?,'b.",)
{ O
’ b = F
30 Eim 208 # /
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