“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkiin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
lizerinde nasll bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine baghdir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire iginde satigi gergeklestirememesi halinde katlanacag sonuglari
da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli
bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin igcinde bulundugu kendisine 6zgii kosullari yansitir. “Zorunlu satig”
belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagsim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel
olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gergeklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna énemli olgiide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagi kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlan tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
miilkiin insa edebilecegi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6l¢lide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel
miilkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin
bir pazar katilimcisina gore yeniden lretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate alinarak tahmin
edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iiretmenin maliyeti olabilir.

Bir varhgin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gére diizeltilmeleri/bir esdegere
endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tlim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.
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Sonug olarak;

Tum Pazar Degeri 6l¢im yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru
bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmahdir.

e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri donis oranlarini esas almahdir.

Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali
bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki
faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.

(@ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-336
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALizZi VE DEGERE ETKi EDEN

FAKTORLER
6.1. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yontemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.

Pazar Yaklagsimi yonteminde varliklar icin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine varilmasi akabinde agik
piyasada gergeklestirilen benzer varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karsilastirilarak
deger takdir edilmistir.

Maliyet Yaklagimi yonteminde makinelerin ulasilabilen (yeni ikame) maliyet degerleri dikkate alinmig ve ikame
deger kabul edilmistir. Bu deger iizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak
takdir edilmistir.

Ugiincii taraflarca saglanan bilgilerin giivenilirligi uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit edilerek, sektorel
arastirmalar yapilarak kontrol edilmisgtir.

6.2. Pazar Yaklagimi Yontemi

Degerleme konusu varliklarin mikro kimliklendirmesi yapilmasi sonucunda elde edilen marka, model, yas,
kapasite vb. teknik ozellikleri dikkate alinarak varliklarin aynisi veya benzerlerine iliskin piyasa arastirmalarn
yapilmistir. Degerleme Uzmaninin sektorde yapmis oldugu arastirmalar, iiretici firmalardan temin edilen bilgiler
ve uzmanin gegmis tecriibeleriyle birlikte ulasilan veriler karsilastirmali olarak gesitli miihendislik yéntemleri ile
kiyaslanarak en uygun Pazar degeri takdir edilmistir.

Bu kargilagtirmali yaklasim benzer veya ikame varliklarin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilagtirmaya
dayali bir islemle deger takdiri yapar. Degerleme konusu varliklara iliskin 6rneklem emsal bilgileri asagida
verilmistir.

Emsal Fiyati (KDV

Varlik Tanimi Marka ve Tipi Model Yili

Harig)
Inkjet LEIBINGER 2021 6.000 EUR
Kompresér ATLAS COPCO - GA37VSD 2020 95.000 TL
Paketleme Makinesi ITALPACK 2021 175.000 EUR
Forklift LINDE 2017 ~ 220:000TL-KDV

Dahil
Akiilii istif Makinesi CROWN - BT WP010 2019 69.000 TL
Akiilii istif Makinesi JUNGHEINRICH - EJE 116 2021 6.250 EUR
Gultograf BRABENDER 2022 27.500 EUR
Zedelenmis Nisasta Tayin Analiz Cihazi CHOPIN 2022 10.000 EUR

Emsal Degerlendirmesi

Degerleme konusu varliklar igin Uretici firmalarin temsilcileri ile iletisime gegilerek, makinelerin ikame degerleri,
ikinci el degerleri ve piyasadaki satis durumlari hakkinda bilgiler edinilmistir. Ana makinelerin 6zel bir alana hitap
etmesi nedeniyle satisinin zor olacagl kanaatine varilmistir.

6.3. Maliyet Yaklagimi Yontemi

Bu mukayeseli yaklasimda varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden iiretim) maliyet degerleri dikkate alinmistir.
Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agcidan demode olmasindan dolayi olusan deger
kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir edilmistir.
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Degerleme konusu varliklarin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan fiilen katlanilan maliyetler
ikame maliyet olarak kabul edilmistir. Bu maliyetler Pazar fiyatlarindaki degisimler, enflasyon vb. tiim etkenler
hesaba katilarak giinliimiiz degerine endeksleme yontemi ile getirilmistir.

Endeksleme, isletme tarafindan katlanilan tarihsel maliyetini giincel degere gevirmek igin doviz kuru, endeks ya
da trend faktori denilen bir katsayi uygulanmasiyla diizeltme islemidir.

Amortisman, maliyet yaklasimi kapsaminda degerleme konusu varligin maruz kaldigi herhangi bir yipranma
etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varli§i olusturmak igin katlanilacak tahmini maliyette yapilan
diizeltmeleri ifade etmektedir. Amortisman belirlenirken varligin fiziksel ve ekonomik émriiniin birlikte dikkate
alinmasi gerekmektedir.

Fiziksel Yipranma: Bir varligin veya bilesenlerinin yasi ve kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya maruz kalmasi
nedeniyle ortaya ¢ikan her tirlii fayda kaybidir.

Teknolojik (islevsel) Yipranma: Degerlemeye konu varhigin, tasariminin, kullanim sartlarinin veya teknolojisinin
demode olmasi gibi nedenlerle ikamesine nazaran verimsiz olmasina bagh olarak ortaya ¢ikan her tirlii fayda
kaybidir.

Dissal veya Ekonomik Yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktorler nedeniyle ortaya ¢ikan her tirli
fayda kaybidir. Bu tiir bir yipranma gecici veya kalici olabilir.

Fiziksel 6mdr, varligin hurdaya ayrilmadan veya ekonomik olarak onarilamaz bir hale gelmeden 6nce rutin
bakimlar dikkate alinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli gbz ardi edilerek, kullanilabilecegi siireyi
ifade etmektedir.

Ekonomik 6mdiir, varliktan finansal getirinin veya mevcut kullanimi dahilinde finansal olmayan bir faydanin elde
edilmesinin beklendigi siireyi ifade etmektedir.

Asagida yer alan degerlemeye konu varlik listesinde varliklara iliskin yas, toplam ekonomik 6miir, kalan ekonomik
Om{iir ve amortisman oranlari belirtilmistir.

Amortisman Oranlar Tablosu ilk Y1l Yipranma Orani Yillik Yipranma Orani Kalan

Makine 10

Makine 15

Makine 20

6.4. Gelir Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alr.
Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en
olasi deger rakamina gotiirecegini soyler.

Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit Akimlari Analizi Yontemi olmak {izere 2 temel
metodolojiyi destekler. Bu ydontemle elde edilecek degerin varlik bazinda ayristiriimasi miimkiin olamayacagi igin
“Gelir Yaklasim” yontemi ile deger takdiri yapilmamistir.
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6.5. Giiglii Yonler ve Zayif Yonler

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Tesis icerisinde yer alan béliimlerin planl yapisi ve
bakim onarimdan sorumlu personelin tesis iceresinde

yer almasi; makine ve ekipmanlarin periyodik bakim,
revizyon ve onarimlarinin zamaninda yapilmasi makine-ekipmanlar icin, son dénemde kur/TL
doniistimlerinde yasanan dalgalanmalar sifir veya

ikinci el makine-ekipman alim ve satim islemlerini
olumsuz yénde etkilemesi.

— DOoviz kuruna bagl olarak satis islemleri gergeklesen

+ Olasi ariza durumlarina miidahale edebilecek teknik bir
ekibin var olmasi

+ Degerleme konus tesis talebi yogun olan bir driin
grubunu imal etmektedir.

(“ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-336
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemi kullaniimistir.

Pazar Yaklagimi yonteminde varliklar igin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine varilmasi akabinde agik piyasada
gergeklestirilen benzer varliklarin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler karsilastirilarak deger takdir
edilmistir.

Maliyet Yaklagimi ydnteminde makinelerin ulasilabilen (yeni ikame) maliyet degerleri dikkate alinmis ve ikame deger
kabul edilmistir. Bu deger izerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
olusan deger kayiplar (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir edilmistir.

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel o6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber kullanilan
verilerin ve yontemlerin glvenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

Varliklar icin takdir edilen degerler, varlklarin bulundugu gayrimenkul Gzerinde kullaniimasi durumu igin belirtilmis
olup baska bir yere tasinmalari durumlarinda gegerli degildir. Bu varliklarin herhangi bir yere tasinmasi fiziksel ve
ekonomik acidan zor olacagi gibi bulundugu gayrimenkuliin eklentisi olarak diistiniilmesi gerekmektedir.

Soéke Degirmencilik San. ve Tic. A.S. — Ankara Sube / Makine-Ekipman, Demirbas ve Tasit Araglari Pazar Degeri

Rapor Tarihi: 09.03.2022

Deger Tarihi: 31.12.2021

Kur Bilgisi (Ahs): 31.12.2021 TCMB verilerine gore 1 Euro=15,0867 TL, 1 USD= 13,3290 TL'dir.

OZET TABLO* TL EUR

Makine, Hat ve Ekipman Pazar Degeri 5.684.000 377.000
Tasit Araglar Pazar Degeri 1.026.000 68.000
Toplam Pazar Degeri (KDV Harig) 6.710.000 445.000
Toplam Pazar Degeri (KDV Dabhil) 7.917.800 525.100

*Dederleme konusu varliklara iliskin liste ekte bilgilerinize sunulmustur.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

S. Bugra GOz Mesut KAYA Erhan SARAC
Makine Mihendisi Makine Miihendisi Makine Mihendisi
Lisans No: 915533 Lisans No: 404902 Lisans No: 402184
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8.2. Fotograflar
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