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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HizmeTLER] FiC A S

istanbul, 27.08.2010

Sn. Ece Arabul Giner
Emek Elekirik Endiistrisi A.$
Esenboda Yolu 23. Km.
Akyurt/ Ankara

Konu : Dederleme Raporu SOM-1008-17547

Vaki talebiniz Uzerine Balikhisar Mahallesi Esenboda Yolu 23. Km Akyurt Ankara adresindeki Bang
Elektrik Endistrisi A.S (4119/4471Hisse) ‘ve ait milk 24.08.2010 farihinde gezilerek dikkatle
incelenmistir. Talep edilen miilke lligkin Dederleme Raporumuzu yazirmiz ekinde takdim ediyoruz.

-

ve _ﬁeg"reﬁeme' hesapfari sonucunda konu milkin buglnkil durumuyla
2010 tarihi itibariyle, pegin ve nakit hisse miilkiyet hakki degerini,

Yaphgimiz piyasa aragfimasi
ve giincel piyasa sartlarnda, 27,

Y

8.600.000 TL
(Sekizmilyonaltiyiizbin Tiirk Lirasi)

TCMB Salis Kt
4 15241 TL

| 1.9368 7L |

ofarak tahmin eltifimizi, bu deferle miilkiin makul bir pazarlama sireci iginde tizerinde bulunan kamu
haczi kaldinimadan tapuda devir isleminin yapilamayacagi, tapu kayitlarnda ipotek ve kamu haczi

bulundugunu bilgilerinize arz edernz.

Saygilarimizia,

Sormiu Degerleme Uzmani
Nazan OZBAYDAR ,
Genel Mudur G
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Halaskargazi Caddesi Ebe Kin Sokak,

Sosko Is Merkezi A Blok, Kat,
- . ) 34363 Osmarbey Istanbul - Turkey

P.K. 596 - 34361 Gigliistanbul -
Tel : +50 {212) 368 84 39

4.7. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI

» Miilkler, iizerindeki alacak ve teminat haklar: dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

» Konu miilkiin imar arsiv dosyast Akyurt Belediyesi'nde bulunamarmighr. Ancak konu miiktn cins
tahsisinin tapuda Arsall 2 Adet Fabrika Binasi” olarak yapidi§: tespit edilmis ofup, bu nedenle konu
miilkin iskanh oldugu ve mevcut yapifann mimari projesine uygun oldudu kabul edilmigtir. Herhangi bir
farich bilgi rapor sonucumuzu degistirebilecektir.

» Degerlemeye konu 1597 Ada 19 Parselin milkiyet tirii hisseli miilkiyet olup, parsel maliklerinin
hisselerinin karsiiginin parsel (izerinde nereye lekabiil etiiji tespit edilmemektedir. Dederlemsde
EMEK Elektrik Enddstrisi A.$'nin Bang Elektrik Enddstrisi A.S.'ve ait hisselerden oransal olarak ne
kadarlk bir kisrmi satin alacagi tarafimiza bifdiriimemigtir, Yonetim Kurulu kararinca parselin Sema2'de
gosterilen 13.450 m*lik bir alanimn sahga konu olmasina karar verilmig olup, bu kismin deferleme
tarihinde farafimiza gdésterilen alana denk gekdigi kabul edilmistir,

s Kullanilan harita, gekil ve gizimler, dicekli olmayip, sadece rapordaki konularm kavranmasina gérsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanitmigtir.

» Millk sahiplerinin ve potansiyel alicilarin, akiici hareket edecekleri varsayimushir.

* Degerleme uzmani toplanan veriferin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme galigmast
yapmugtir. Aksi belirtiimedikge buyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilenn dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmacdidi kabul edilmigtir,

» Bagkalan tarafindan sadlanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmigtir.

s Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece hichir olas: yer alfi zenginligi dikkate alinmarnugtir.

s Degerleme uzmamni, miilk iizerinde veya yakrnfn&a bulunan tehlikeli veya sadliga zararll maddeleri
tespit etme yelerliligine sahip degildir. Deder tahmini yapilirken dederin digmesine neden olacak
maddelerin var oimadi§ 6ngorifir.

» Cahgmalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig: kabul edilmistir.

» Konu miilk ile ilgili zernin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalari, dederleme uzmaninin
intisast olmayip, konu ile ilgili defaylr aragtirma yapiimarmigtir. Yerinde yapifan goziemlerde, herhangi bir
zemin kirfiligi sorunu ve gevreye olumsuz etkisi tespit edilmemigtir.

e Mitklerin, Tapu ve Kadastroda kayitlar: ile uyguniuk iginde oldudu kabul edilmigtir.

« Konu milklerin degerlemesinde, tapu sicil middriiginden alinan takyidath tapu kayitiarinda belirtilen
yizdiglimieri esas alinmighr.
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4.8. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BILGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Ulusiar arasi kabul gormiis olan dért farkh degerfeme y6ntemi bulunmaktadir. Bu yéntemier sirasiyla
lkame Maliyet, Emsal Kargilaghirma, Gelir Kapitalizasyonu ve Geligtirme yoémntemleridir.

Emsal Satisianin Karsilastinimasi

Yapilandiriimig miilkler, bog arazi veya bogmusg gibi addedilen arazilerin dederlemesinde en givenilir ve
gergekei yaklagimdir. Bu dederleme ySnteminde bélgede dederfemesi istenilen gayrimenkul ile orfak
temel Gzelliklere sahip karsilagtiriiabilir émekler incelenir. Emsal kargilagtirma yaklagimi agagidaki
varsayimiara dayanir;

« Analiz edilen gayrimenkutiin tiirti ile ilgili olarak mevcut bir pazarin variigt peginen kabul edifir.

« By pivasadaki alict ve saticilarn gayrimenkul hakkinda oldukga ivi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedente zamarun Snemli bir faktdr olmadidi kabuf edilir.

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satig fiyat ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

« Segilen kargtlagtinilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldudu kabul edilir.

- Segilen karstagtirilabilir dmeklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasmnda giiniimilz s0syo

ekonomik kogullarin gegerfi oldugu kabul edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Y6ntemi

Bu yaklasimda dederleme uzmani, bir mitkin gelecekteki yarariari Oretme kapasitesini inceler ve gelini
bir gincel deger gostergesine gore kapitalize eder. Coguniukla gelir getiren miifiler igin kulfaniir.

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi gercevesinde konu gayrimenkullerin gelir getirme potansiyeli belirfenir.
Belirlenen gelirin yillar itibari ife nasi bir seyir izleyebilecegi tahmin adilir, operasyonel maliyeffer, genel
giderter, vergiler, isfetme giderleri ve yatirim harcamalari dilstildiikten sonra net igletme gelini hesaplanir.
Net igletme gelirinden dederlemeye konu gayrimenkuliin kapitalize edilmig dederi hesaplamr.

Degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek igin, karsilastinilabllir gelir ve
harcama verileri kullaniir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya

yatinm getirisi 8igtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto oraninn, belirli bir zaman dilimi. igindeki bir
dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilr. Gelirferin indirgenmesi yaklagimina gore;
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- Direkt Kapitalizasyon
< Gelifferin Kapitalizasyonu

diyebilecedimiz bu iki yéntem temelde miikiin gefirdigi gelirlerin éngorilmesi ve kabullerte gelecek
yillarda elde edecedi geliderin gindmize getiriimesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin dretecegdi potansiyel net gelinin, gincel
gayrimenkul piyasasi kogullanina gore olugan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul

dederinin hesaplanmasdir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem
boyunca kiralanmasi veya igletimesi ile gelecekis elde edilebilecek olan potansiyel net
gelirlerinin hesaplanmasiyla, 6zellikle kira getirisi ofan gayrimenkullerde miilkiin yillk elde ettigi
net isletme gelirferi hesaplanarak millkin degerine ulagmak igin kullaniir. Bu gahsmalarda
miifilerin kira kontratfar incelenerek kontratlann yarathigi olas: dénem gelirleri hesaplanir. Getiri
kapitatizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olast giderferin

diigtilerek gincel ekonomik kogullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir iskonto oran:
kullarumiyia dedferleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemie deger takdirinin yapiimas: istemidir.

lkame Maliyet

Bu yéntemnde, var olan bir yapmun giniimiz ekonomik kosullart altinda yeniden inga edilme maliyeli
gayrimenkuldn dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamnda maliyet yaklagiminn ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanin degeri ise, "Higbir safus ona kargi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanmimianmaktadir.

Bu yénternde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. By
nedenle gayrimenkuiin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalaca§i varsayilir. Bir bagka deyigsle, mevcut bir gayrimenkuliin bina

degerinin, hichir zaman yenider inga etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

Bu teknikte gayrimenkuldn dederinin, arazi ve binalar olmak (izere iki farkh fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir.
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Bir mitkan yeniden inga edimesi durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerendirilir.
Arsa yapilandirmalanmn maliyet degerleri, Bayindiritk Bakanliit Yapi Birim Maliyetleri, binalann teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aymi Ozelfiklerde inga edilen binalarn ingaat
maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gérigmeler ve tecriibelerimiz dederlendirilerek hesaplanir.

Yeniden inga maliyetine girigimcilik kart da tahmin ediferek eklenir.

Gayrimenkuliin kalan bir ekonomik Gmre sahip oldudu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkullin
dederinin fiziki ypranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay zamania
azalacadl dusiincesi ile yeniden inga maliyeti degerinden yipranma pay/ ddgdldr. Arsa
yapilandirmalarinin yipranma payl, Resmi (Gazefe'de yaymlanan yillara gtre bina asinma paylarmi
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Bulunan bu dedere gayrimenkulin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilir.

Gelistirme
Geligtirme yaklasimi, gayrimenkul igin Gnerilen bir veya birden fazla geligtirme projesi modeli igin

uygulanabili. Arsa izerinde geligtirilebitecek projeler, varsayimlarla modellenir. Modellemenin yasal
olarak mimktin, finansal olarak olanakii, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmas beklenir.

Bu galtgmalarda projenin girigimei yéniinden incelenmesi yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu
griiniin  yer aldigi sektorin mevcut durumu ve gelecede yénelik beklentilerin incelenmesi ve
dederlendiriimesi yapihir. Projenin yapimast durumunda yapilacak harcamalar tahmin ediferek firnanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla iigili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Projenin geligtirimesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin
istatistiki verileri mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ife ilgili varsayimlarda
pulunularak, projenin performans fahmini yapilir. Projenin net bugiinkii deger hesabi, gelirferin

indirgenmesi yontemi ile yapHir.

Gelistirme yéntemi ife millkiin geligtiriimig proje dederinin hesaplanmasi ve bu degerden gincel muitk

degerine ulagiimasi mimkindir.

Konu milkin deder tespitinde bu yéntemlerden Emsallerin Kargilagtirimas: ve lkame Maliyet

Yaklasunlart kullarimigtir.
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©
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VE DANISMANLIK HIZMETLERI TIC AS. Fax : +90.212) 2319138

Degerleme isleminde bélgede benzer nitelikli arsalara ulasmanin mitmkén olmasi, degerleme konusu
miiiklerin yer aldifi bolgede yeterli sayida emsale ulagiimig olmasi nedeniyle arsa degerinin fespitinde
Emsal Satiglann Karsilagtirmast Yaklagimi, bina degerinin tespitinde Maliyet Olugumiari Analizi
yaklagiminun kullaniimasi uygun bulunmusgtur,

4.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BO$ ARAZ! VE PROJE DEGERLERI

Dedierleme konusu miilkler yaptandinimig oldukian icin bu baghk alfinda bir agiklamaya yer
verilmemigtir.

4.10. NAKIT / GELIiR AKIMLARI ANALIZi

Degierlemede nakit akimi analizi yéntemi kuflaniimamigtir.

4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI

Bu yaklagimda Baymndirlik ve Iskan Bakanhgi ingaat simflandirmalarna gére, ingaat birim maliyetleri baz
alnarak tesisin yeniden yapim maliyet dederine ulagimig, yipranma pay: digiimig, % 10 allyapi
maliyefi, 15% yatinmei tegvigi eklenmis ve sonuca ulagiimigtir.

Arsa Yapilandirmalarinin Dederi;

idari Béliim; Bayindirlik ve [skan Bakanhgmin 1 Nisan 2010 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan febligine
gdre; Ill. Sinif B Grubu yapilara dahil olup yapimn birim maliyeti, 511 TL/m¥dir.

Bu veriye gére: 511 TL/m? x 849 TL/m? = 433.839 TL/m? elde edilir. Bu dederdern 10% yipranma payi
distimesi uygun gériilmigtir. Bu verye gore;
433.839 TL/m?- (433.839 TL/m?x0,1) = 390.455 TL elde edilir.

Fabrika Boliimi; Baymindirik ve iskan Bakanhdinin 1 Nisan 2010 tarhii Resmi Gazetede yayinianan
tebligine gdre; ll. Stnif A Grubu yapiara dahil olup yapinn birim maliyeti, 448 TL/m*dir.

Elektronk Sayag Imalathanesi'nin zeminin 6zel olarak topraklandifi g6z Oniinde bulundurularak bu
béldmde birim maliyetin 475 TL/m? olarak kullanimasi uygun gorilmdsgtir. . 1.520 m? x 475 TL/m? =
722.000 TL elde edilir. Bu degerden 15% ywpranma pay: diigiilmesi uygun goriilmiigtir. Bu veriye gére;
722.000 TL — (722.000 TL x0,15) = 613.700 TL elde edilir.

Mekanik Atdlye Alani:
1.105 m? x 448 TL/m?® = 495.040 TL elde edilir. Bu dederden 15% yipranma payi digilmesi uygun
gérilmiigtiir. Bu veriya gdre; 495.040 TL x 0,15 = 420.784 TL elde edilir.
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Ist Binasi1; Baymdirlik ve jskan Bakanhginin 1 Nisan 2010 tarihli Resmi Gazelede yaymnlanan teblifine
gore; Il. Sinif B Grubu yapilara dahil olup yapinin birim maliyeti, 276 TL/n?'dir.

Bu veriye gre;

140 m? x 276 TL/m? = 38.640 TL elde edilir. Bu dederden 1 5% yipranma payi digtimesi uygun
goriimiisgtir.

Bu veriye gore; 38.640 TL - (38.640 TLx 0,15) = 32.844 TL elde edilir.

Sundurma Yapisi; Baymdirlik ve [skan Bakanlignn 1 Nisan 2010 tarihli Resmi Gazetede yayinfanan
tebligine gore; 1. Siuf A Grubu yapilara dahil olup yapinin birim maliyefi, 73 TL/mZdir.

Bu veniye gére;

180 m? x 73 TL/m? = 13.140 TL elde edilir. Bu degerden %15 yipranma pay! digiimesi uygun
goriimistiir. Bu veriye glre;

13.140 TL - (13.140 TL x 0,15) = 11.169 TL elde edifir.

Arsa yapifandirmalarinin toplam degeri: 1 .468.952 TL elde edilir.

Altyap: Maliveti: Arsa yapilandirmalari degerine 10% altyap: maliyeti eklenmesi uygun goriiimiiskir. Bu

veriye gdre;
1.468.952 TL x 0,10 = 146.895 TL elde edilir.

Yatinme: Tegvidi: Arsa Yapilandirma degderi ve altyapi maliyetine 15% yatinmc! tegvigi eklenmesi uygun
goriimigtir.
Bu veriye gére (1.468.952 TL + 146.895 TL) x 0,15 = 242.377 TL elde edilir.

Tesisin Toplam Dederi:
Arsa Dedjeri + Arsa Yaptlandirmalarinin Dederi + Altyapt Maliyeti + Yatinmeci Tesvigi

6.725.000 TL + 1.468.952 TL + 146.895 TI. + 242,377 TL = 8.583.224 TL yuvarlatifarak 8.600.000 T
elde edilir, :

4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS GRNEKLERININ TANIM VE SATIS
BEDELLERI iLE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLER!

Bu baghk altinda emsallerden faydalaniarak, arsanin degderi hesaplanmigtir

4.12.1. ARSA DEGERI

Konu milkin arsa dederinin tespitinde Emsal Satiglarn Kargilagtiriimast  kullaniimasi  uygun
bulunmugtur. Bu yaklagimda bélge igin belirlenen emsal satis rakamian baz alinarak deger tespiti
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yapilmigtr. Emsal teskil etmesi amact ile, dederfernesi yapitlan miilk gevresinde, satiik emsal sahg

rakamlar bélgede yapilan aragtirmalardan derlenerek agagida sunulmustur.

ADRES OZELLIKLER FiYAT
Protokol yoluna cepheli, sanayi imarll, 6.700 m? 2
Alyurt, Ankara satilik arsa (Ref: Yagar Emiak: 0535 810 69 69) | -500-000 TL (418 TL/m?)
Profokol yoluna cephell, Imar uvgulamasi
A .
Akyurt. Ankara gecmeden once 14.000 m? imar uygulamasindan 6.300.000 TL (630 TL/m?)

sonra 10.000 m? alana sahip sanayi imarfi arsa
(Ref: Yasar Emlak: 0535 810 69 69)

Akyurtf, Ankara

Protokol yoluna cepheli, igerisinde yaklagik 2.000
m? kapall alana sahip fabrika bulunan, 23.000 m?
icradan satifik arsa (Ref: Yagar Emlak: 0535 810 69
69)

10.000.000 TL (435 TL/m?)

Akyurf, Ankara

Cubuk yolu tarafinda, sanayi imarii 16.000 m?® arsa
(Ref: Yasar Emlak: 0535 810 69 69)

7.000.000 TL (438 TL/m?)

Akyurt, Ankara

Protokol yoluna cepheli, 4.280 m? karsihigi hissesi
safihk sanayi imarli arsa (Ref. Yagar Emlak: 0535
810 69 69)

2.150.000 TL {602 TL/m?)

Akyurf, Ankara

Protokol yoluna cepheli, Borusan’r gegtikten sonra,
yol kotu sevivesinden 2-3 m. yiiksekie, konu miilke
gire daha dezavantajl, 11.400 m? safilik arsa (Ref:
Yagar Emlak: 0535 810 69 69)

7.500.000 TL (658 TL/AM?)

Akyurt Ankara

Borusan't gectikten sonra, sa tarafta sanayi imarli
6.000 m? civarinda arsamnn teklif gérdigi birim fivat
(Ref: Emlakei: 0532 2141278)

600 TL/m*?

Akyurt, Ankara

Konu mikle benzer ézelliklere sahip, sanayi imarl,
yola sifir arsalann satifabilir m? hirim fiyati (Ref:
Akyurt Yatinm Emlak: 0536-5775214)

500 TL/m?

Akyurt, Ankara

Konu miilkle benzer 6zelfiklere sahip, sanayi imarl,
yola sifir arsalann satilabilir fivat arahi§i (Ref: Yagan
Emlak: 0535 810 69 69)

600 TL/m?- 700 TL/m*

i
. Akyurt, Ankara

Konhu miilkle benzer &zelliklere sahip, sanayi imari,
yola sifir arsalarin satlabilir fiyat araligi(Ref

600 TL/m? - 800 TL/m?

Emiakgi: 0632 2141278)

Cevrede yapilan aragtirmalardan elde edifen verilere gére, bélgede sanayi — depolama alant imarl

arsalannin birim fiyatlarinin 415 TL/m*® - 800 TL/m?, aralidinda degistigi gozlenmektedir. Konu miifkierin
konumu, biyakligi, cevresel Gzellikleri ulagim olanakiari, yapilagma koguflan vb. Kriterler dikkate

alinarak; birim satis degeri 500 TL/m? takdir edilmistir.

Bu verifere gére miilkiin arsasinin dederi; 13.450 m? x 500 m? = 6.725.000 TL takdir edilmistir.

4.13. KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Kira de@eri analizi yéntemi kullarulmamigfir.
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4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLIHAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZi
Degerlemeye konu parsellerle iigili hukuki agiklama 3.3 ve 3.4 baghklarinda agiklanmigtir.

4.15. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR iL.E ULASILAN SONUCLAR

Degjerlemede Bog Arazi ve Gelistirimig Proje Dederi Analizi yontemi kullandmamigtir.
4.16. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

Arazinin bogmug gibi en etkin ve verimii kullarmi; Tam makul altematif kullamumiar arasinda, iggiik,
sermaye ve girigimcilik koordinasyonu icin 6demeler yapildiktan sonra en yiiksek giincel arazi degeri

veren kullamimdir.
En etkin ve verimili kullarnim analizinde stnama kriterleri;

1- Fiziksel olarak mimk{n olmalidir.

2-  Yasal olarak izin veritebilir olmahdir. |
3- Finansal olarak yapiabilir oimalidir. I
4- Azami ditzeyde verimli olmaldir.

Bir miilkiin en etkin ve verimii kullanimi, d6rt kriter uygulandiktan ve cesitli altematif kullanimiar ]
elendikten sonra sonuglandiriiir. Kalaniar arasinda dort kriterin hepsini karsilayan kullanmim en etkin ve

verimii kullanimdir,
Konu parsellerin en yiiksek ve en iyi kullanim analizi bu galisma kapsarmminda yaplimamig olup konu

parsellerin imar durumu, béigenin geligimi gibi 6zellikler dikkate alindijinda sanayi ve depolama amacgh

kullanimlanmnin uygun oldugu daginiimektedir.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

« Degerlemeye konu 1597 Ada 19 Parselin milkiyet tiifii hisseli miilkiyet olup, parse! maliklerinin
hisselerinin kargihmnin parsel iizerinde nereye tekabiil ettigi tespit edilmemektedir. Dederlemede
EMEK Elekirik Endiistrisi A.S'nin Bang Elektrik Endustrisi A.$.'ye ait hisselerden oransal olarak ne
kadarlik bir kismi satin alacad tarafimiza bildirilmemigtir. Yénetim Kurulu kararinca parselin 13.450
m?lik bir alamnin satiga konu olmasina Karar verilmig olup, bu kismuin dederleme tarihinde tarafimiza

gdsteriten alana denk geldigi kabul edifmigtir.

4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Defgerlemeye konu miilk izerinde, hasilat paylasimi veya kat kargigt yontemi ile yapHdacak bir proje

bulunmamaktadir.
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE AP_MLIZI‘ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI
Konu miltkiin deder tespitinde degerleme igleminde bélgede benzer nitelikli arsalara ulagmanin mamkin
olmasi, dedjerleme konusu miilklerin yer aldigi bélgede yeterli sayida emsale ulagtmig olmas! nedeniyle
arsa dederinin tespitinde Emsal Satiglann Karsdagtirmas: Yaklagimi, bina degerinin tespitinde Maliyet
Olugumian Analizi yak!agrm:mh kullanimast uygun bulunmugtur.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Degerlemeye konu miilke ait imar argiv dosyastn ilgili belediyede bulunamamas: nedeniyle, kohu
miilke ait yapi ruhsati, mimari proje, iskan belgesi gibi evraklar incelenememigtir. Ancak konu mulkin
cins tahsisinin tapuda Arsali “2 Adet Fabrika Binasr” olarak yapildidi tespit edilmig olup, bu nedenie konu
miilkiin iskanii oldugu ve mevcut yapiarin mimari projesine uygun oldugu kabul edilmigtir. Herhangi bir
farki bilgi rapor sonucumuzu degistirebilecekir. '

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GEﬂRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIG! HAKKINDA

GORUS
Dederfemeye konu miilke ait imar argiv dosyasinin ilgili belediyede bulunamamasi nedeniyle, konu
miilke ait yapr ruhsati, mimari proje, iskan belgesi gibi evrakiar incelenemenmis, millkiin mimari projeye
uyguniugu teyit edilememigtir. Ancak konu millkin tapuda cins tahsisinin yapildig: tespit edilmig olup, bu
nedenle konu miilkiin iskanlt oldudiu ve mevcut yapilarin mimari projesine uygun oldugu kabul edifmistir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor amaci itibari ile bu konuda goriig bildiriimemistir.
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6. SONUC
6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Gayrimenkullerin icerisinde yer aldigi béige, alt yapi ve ulagim imkanfan, alan ve konumu, yapim insaat
sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, vb degerine etki edebilecek olumiu - olumsuz kriterler dikkate
ahnmis, cevrede detaylt piyasa aragtirmalan yapilmis, bélgede yer alan benzer miiliklerin doluluk bogluk
oranlari ve giiniimiiz piyasa kogullari degerfendirilmis ve konu miilklerin 27.08.2010 tarihi itibariyle, pesin ve
nakit kat hisse mitkiyet hakki degeri agadirdaki gibi takdir edilmigtir.

6.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu millkiin yerinde yaptan incelemede, konum, biiy(kiiak, mimari 6zellik, ingaat kalitesi gibi
sahip oldudu fiziksel gartlarmi, degerine etki edebilecek olumiu - olumsuz kriterferini, gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarini, bolgede yer alan benzer miilklerin doluluk bogluk oranlarini ve gliniimiz piyasa kogullarini
dederlendirerek 27.08.2010 tarihi iibariyle, pegin ve nakit hisse miilkiyet hakki degerini,
8.600.000 TL '
(Sekizmilyonaltiyiizbin Tiirk Lirasi)
TCMB Satig Kuru
B |1.5241 TL

1.9368 TL

olarak takdir eftigimizi, bu degerle miitkiin maku! bir pazarlama siireci icinde iizerinde kamu haczi olmasi

nedeniyle; tapuda devir igleminin yapilamayacagini, hisseli olmasi nedeni ile,

Alicisi Az
oldugunu bilgilerinize arz ederiz.

Degerleme Katma Deger Vergisi harig futularak yapilmis olup, Katma Deger Vergisi orar % 18 , milkiin
KDV dahil degeri 10.148.000 TL'dir.

SOM-1008-17547

Form-040 / Rev.3

PR-007

SOM-TDT-1008350-REV-1 ref nolu sozlesme kapsamuinda haziianmistir, Farkh amagla kullaniamaz, kopyalanamaz, cafaltiamaz.

Page 44 of 56




