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OZET BILGILER
Rapor No ITH-202100037
Rapor Tarihi 31.12.2021
Degerleme Tarihi 27.12.2021
Rapor Tiirii Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Eylp AYKUT - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve
Numarasi

10.12.2021 /02

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

Organize Sanayi Bolgesi, 407. Sokak, No: 8, Selcuklu/Konya

Tasinmaz ID

93004813

Tapu Kayit Bilgileri

Konvya ili, Selguklu ilgesi, Dikilitas Mahallesi, 29270 Ada, 9

Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Ug Kath Celik Ofis, isyeri, 2 Adet Bir Katli Celik Sanayi Binasi

ve Arsasl

Tasinmazin Parsellerinin
Giincel imar Durum

Sanayi Alani, KAKS: 0,70

Tasinmazin Giincel Kullanim

Durumu Fabrika
: . KDV Harig 155.153.000.- TL
Yasal D P D
::z::ne Gére asaT PHrtim Tlyass eeert KDV (% 18) Dahil 183.080.540.- TL
Tasinmazin; | Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV Harig 155.153.000.- TL
? ' y g€ DV (% 18) Dail 183.080.540.- TL

Badgimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:

bulunmamaktadir.

v’ Dederleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh dedgildir.

v’ Raporda sunulan bulgular, dederleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirhdir.
v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteriile herhangi bir iliskisi

v' Dederleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari icin belirlenmis kurallar ve élgiitler cercevesinde gergeklestirilmistir.
v' Degerleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v Degerleme uzmani, dederleme ¢alismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmdis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Temelleri 1988 yilinda 20 girisimci tarafindan atilan, 1993 yilinda holdinglesen ittifak Holding
A.S.nin ana faaliyet alanlarini perakende, gida, insaat, makine, tarim ve hayvanciliktir. 2009
yilinda 19 bin dolayindaki yatirimcisi ile Borsa istanbul’a kote olmus, 2010 yilinda da hisse
senetleri “ITTFH” koduyla Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamistir.

ittifak Holding A.S.’nin merkezi; “Musalla Baglari Mahallesi, Kule Caddesi, Kuleplaza, Kat: 35,
No: 2, Selcuklu/Konya” adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar

Konya lli, Selguklu ilgesi, Dikilitas Mahallesi, 29270 ada, 9 parsel sayili, 56.090 m2 yiizdl¢iimlii
tapu kitugindeki niteligi “Uc Kath Celik Ofis, Isyeri, 2 Adet Bir Kath Celik Sanayi Binasi ve
Arsasi” olan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme
isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlari
Degerleme c¢alismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi cercevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun sireli bir begendirme (pazarlama) galismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi distinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Dedgeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve saticl bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve saticl tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi i¢in uygun bir sire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandinimadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmazlar i¢in Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazla ilgili, 31.12.2020 giin ve ITH-202100001 sayil raporumuz bulunmaktadir.

Sayfa 3 /33 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr

Telefon: +90 (216) 201 21 12


http://www.emektd.com.tr

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BiLGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Organize Sanayi Bélgesi, 407. Sokak, No: 8, Selcuklu/Konya”
adresinde yer almaktadir. Aksaray Caddesi’'nden Evrenkdy Caddesi’'ne girilip yaklasik 1,1 km
ilerlendikten sonra soldaki Reiskdoy Caddesi’'ne doniilerek yaklasik 770 m gidildiginde sagdaki
406. Sokak’a donulip yaklasik 1 km ilerlenince solda degerleme konusu tasinmaz yer
almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz Konya Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer
almaktadir. Konya Organize Sanayi Bolgesi; Ankara Caddesi ile Aksaray Caddesi arasinda,
Konvya ili merkezine yaklasik 20 km uzakliktaki 1.600 hektarlik bir alan tizerinde kurulmustur.
Gincel durumda Konya Organize Sanayi Bolgesi'nde 618 sanayi parseli bulunmaktadir.
Yaklasik 40 degisik is kolunun etkinlik gosterdigi OSB’de; Ozellikle otomotiv yedek parga,
dokiim, makine, tarim makine ve ekipmanlari agirlikli olmak (izere, insaat, plastik, gida,
ambalaj, metal, dorse, damper, mobilya ve ahsap urinleri, degirmen makinalari, hidrolik gibi
alanlarda uretim yapilmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak dikdortgenimsi yamuk bicimli olup topografik olarak diiz
bir yapidadir. Parsel lizerinde, fabrika yapilari ve idari bina yer almaktadir. Etrafi duvar ile
cevrili olan parselin kuzeybati siniri 406. Sokak’a yaklasik 356 m ve kuzeydogu siniri 406.
Sokak’a yaklasik 185 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlari;
“37.9738, 32.5979” bigimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Konya Ada No 29270

llcesi Selcuklu Parsel No 9
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Mahallesi Dikilitas YiizOlglimi (m2) |56.090,00

Koyu - Yevmiye No 22373

Sokagi - Cilt No 95

Mevkii - Sayfa No 9498

Pafta No M29-a-02-c-2b Tapu Tarihi 10.05.2016

Niteligi Ug Kath Celik Ofis, isyeri, 2 Adet Bir Kath Celik Sanayi Binasi ve Arsasi

Adi, Soyad / Unvan Pay Orani

Sahibi imas Makine Sanayi A.S. 36157/56090

imas Makine Sanayi A.S. 19933/56090

Tapu ve Kadastro Genel MidiirlGgi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktisina gére, tasinmazin
tapu kutdginde her iki pay lzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Béliimii:

- Organize Sanayi Bolgesi olarak kullaniimak tizere 4046 sayili Kanun’un 2/i maddesi uyarinca
ozellestirme (19.10.2000 — 5859).

- Katihmcilara geri alim hakki serhi kaldirllarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin, icra yoluyla satisi da icinde olmak Uzere, lGglncil kisilere devrinde OSB’den
uygunluk alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni
alici tarafindan da oldugu gibi kabul edilmis sayilir. (19.03.2015 — 13288)

- Tasinmazin, icra yoluyla satisi da icinde olmak Uzere, Gglnci kisilere devrinde OSB’den
uygunluk alinacaktir (24.12.2015 — 57155).

Gayrimenkul Rehin Haklari Béliimii:
- Akbank T.A.S. lehine, 1. derecede, 15.000.000.- TL'lik ipotek (23.03.2015 - 13866).
- Akbank T.A.S. lehine, 1. derecede, 15.000.000.- TLlik ipotek (23.03.2015 - 13868).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Organize Sanayi Bolgesi Mudurligi’'nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu ana
tasinmazin parselinin giincel imar durumu; 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda,
“Sanayi Alani, KAKS: 0,70, Hmax: Serbest” bicimindedir.

Organize Sanayi Bolgesi MudurliGgi’nde tasinmaza iliskin, 01.09.2014 onay gunli kat irtifakina
esas mimari proje incelenmistir. Organize Sanayi Bolgesi Mudirligi’nde; 21.05.2014 giin ve
61 sayili ilk yapi ruhsati, 01.11.2014 giin ve 138 sayil ilk yapi ruhsati, 14.10.2014 giin ve 122
saylll 2 adet tadilat yapi ruhsati, 27.07.2016 giin ve 43 sayili 2 adet tadilat yapi ruhsati,
22.11.2015 giin ve 59 sayili yapi kullanma izin belgesi ile 24.10.2016 gilin ve 65 sayili 2 adet
yap! kullanma izin belgesi gortlmustur.

22.11.2015 giin ve 59 sayili yapi kullanma izin belgesi: 2-C yapi sinifinda, yol st tek katli,
celik konstriksiyon ve 5.463 m2 yapi ingaat alanli fabrika binasi igin verilmistir.

24.10.2016 giin ve 65 sayili, 136178001 barkod no’lu yapi kullanma izin belgesi: 3-B yapl
sinifinda, yol Ustl tek katli, celik konstriiksiyon ve 2.838 m2 yapi insaat alanh ofis ve isyeri
binasi icin verilmistir.
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24.10.2016 giin ve 65 sayili, 147267785 barkod no’lu yapi kullanma izin belgesi: 2-C yapi
sinifinda, yol Usti 3 katli, ¢celik konstriiksiyon ve 20.984 m2 yapi insaat alanli fabrika binasi igin
verilmistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Ana Tasinmaz: Parsel lzerinde; yaklasik 5.463 m2 yapi ingaat alanh ilk fabrika binasi, 20.984
m2 yapi insaat alani ek fabrika binasi ve 2.838 m2 yapi insaat alanli, zemin + 2 kattan olusan
idari bina bulunmaktadir. Parselin girisi kuzeybatidan ve 407. Sokak cephesindendir. Etrafi
duvar ile gevrili olan parselin girisinde glivenlik kullibesi bulunmaktadir. Parselde yapilarin
oturdugu alanlar disinda kalan yaklasik 10.000 m2’lik boliim saha betonu ile kaplidir. Alinan
bilgiye gore tasinmazin ¢atisin giines enerji panelleri kurulmus olup elektrik Gretimi
yapilmaktadir.

Yapilarin;

Yapi Tarzi : Celik
Yapi Diizeni : Ayrik
Yapi Sinifi :5-A/5-B
Binanin Kat Sayisi 13

Yapi insaat Alani (m2) : 29.285
Yasi 16
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Su Deposu : Yok
Hidrofor : Yok
Isitma Sistemi : Yok
Jenerator : Var
Asansor : Yok

Kapi ve Pencere Dogramalari -

Yangin Tesisati :Var

Cati : Panel Sac
Dis Cephe : Boyali
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : Yok
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri : Var
Giivenlik : Var
Deprem Bolgesi : 3. Derece

ilk Fabrika Binasi: Celik konstriiksiyon + celik catili olarak yapilmis olup mimari projesine gére
ve yerinde; tek kath ve yaklasik 5.463 m2 yapi insaat alanlidir. Depolar, fabrika alani, lavabolar
ve soyunma odalari bélimlerinde olusmaktadir. Dis duvarlari gelik konstriiksiyon Gzeri panel
kaplama, catisi gelik konstriiksiyon Uzeri galvaniz trapez sac ve i¢ zeminler epoksi beton
kaphdir.
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Ek Fabrika Binasi: Celik konstriksiyon + ¢elik ¢atili olarak yapilmis olup mimari projesine gore
ve yerinde; tek kath ve yaklasik 20.984 m2 yapi insaat alanhdir. Depolar, fabrika alani,
lavabolar ve soyunma odalari bolimlerinde olusmaktadir. Dis duvarlari gelik konstriiksiyon
Uzeri panel kaplama, catisi ¢celik konstriiksiyon Gzeri galvaniz trapez sac ve i¢ zeminler epoksi
beton kaplidir.

Idari Bina: Betonarme olarak yapilmis olup mimari projesine gére ve yerinde; zemin + 2 normal
kattan olusmakta olup toplam 2.838 m2 yapi insaat alanlidir. Zemin katinda toplanti salonu,
muidir odasi, yemekhane, wc’ler, hol; 1. normal katinda 6zel kalem odasi, genel miidir odasi,
proje muidird odasi, wc’'ler, hol; 2. normal katinda toplanti odasi ve hol bdélimleri yer
almaktadir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlari fayans kaplh; 6teki alanlarda zeminler
karo seramik kapli, duvarlar saten boyadir. Ofislerde kapi ve pencereler ahsap dogramadan,
zeminler laminant parke, duvarlar saten boyali ve tavanlar asmadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Taginmazlarin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Organize sanayi bolgesi icinde yer almasi,
- Yapilarinin yeni ve/veya bakimli olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri kullanilmistir.
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3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, yiizélciim, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilagtirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Dederi: Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsalar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar i¢in yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihk Fabrika (Zemindar Gayrimenkul / 532 - 740 44 04): Degerleme konusu
tasinmazlarin kus ugusu yaklasik 1,1 km giineybatisinda, ayni OSB iginde ve ayni imar
durumuna sahip, Dikilitas Mahallesi, 29263 ada 12 parsel sayili 19.993,39 m2 ylzolgimliu
arsa ve Uzerindeki 13.200 m2 yapi insaat alanli ve yaklasik 3 yillik fabrika binasi 65.000.000.-
TLU'den satiliktir. [Bina degeri: (13.200 m2 x 2.480.- TL x 0,96) = ~ 31.427.000.- TL;
Miiteahhitlik kar1 (% 10): 6.500.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((65.000.000.- TL —
31.427.000.- TL—8.500.000.- TL) / 19.993,39 m2) = 1.354.- TL]

- Satihk Fabrika (Hasan Sisman Gayrimenkul / 532 — 486 20 90): Degerleme konusu
tasinmazlarin kus ugusu yaklasik 700 m kuzeydogusunda, ayni OSB icinde ve ayni imar
durumuna sahip, Kayacik Mahallesi, 14442 ada 8 parsel sayili, 8.416 m2 yizolcimli arsa ve
Uzerindeki 7.935 m2 yapi ingaat alanl ve yaklasik 25 yillik fabrika binasi 22.500.000.- TL’den
satiliktir. [Bina degeri: (7.935 m2 x 1.800.- TL x 0,75) = ~ 10.712.000.- TL; Miiteahhitlik kari
(% 10): 2.250.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((22.500.000.- TL — 10.712.000.- TL —
2.250.000.-TL) / 8.416 m2) = 1.133.- TL]

- Satilik Fabrika (Karatay Gayrimenkul / 505 — 488 72 86): Degerleme konusu tasinmazlarin
kus ucusu yaklasik 900 m glineydogusunda, ayni OSB icinde ve ayni imar durumuna sahip,
Kayacik Mahallesi, 14453 ada 15 parsel sayili, 11.495 m2 yiz6lcimli arsa ve Uzerindeki
6.300 m2 yapi insaat alanli ve yaklasik 25 yillik fabrika binasi 25.000.000.- TL'den satiliktir.
[Bina degeri: (6.300 m2 x 1.800.- TL x 0,75) = 8.505.000.- TL; Miiteahhitlik kari (% 10):
2.500.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((25.000.000.- TL — 8.505.000.- TL — 2.500.000.-
TL)/11.495m2)=1.217.- TL]

- Satilik Fabrika (irade Emlak / 545 — 505 68 50): Degerleme konusu tasinmazlarin kus ugusu
yaklasik 1,2 km giineydogusunda, ayni OSB icinde ve ayni imar durumuna sahip, Kayacik
Mahallesi, 14454 ada 27 parsel sayili 4.923 m2 yiizolciimliu arsa ve lizerindeki 2.200 m2 yapi
ingaat alanli ve yaklagik 10 yillik fabrika binasi 13.000.000.- TL'den satiliktir. [Bina degeri:
(2.200 m2 x 2.480.- TL x 0,90) = ~ 4.910.000.- TL; Miiteahhitlik kari (% 10): 1.300.000.- TL;
Arsa metrekare satis fiyati: ((13.000.000.- TL — 4.910.000.- TL — 1.300.000.- TL) / 4.923 m2)
=1.379.-TL]
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HOLDI NG

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsalari ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin
bolgede yapilan arastirmalarda, metrekare tahsis ve satis fiyatlarinin 1.100 — 1.350 TL
araliginda oldugu anlasiimis; konumlar ve vyizolgimleri géz onilinde bulundurularak,
degerleme konusu tasinmazin arsasinin metrekare satis fiyatinin 1.250.- TL olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arsasinin degeri; (56.090 m2 x 1.250.- TL) = ~
70.113.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yoéntemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme glinliindeki maliyet tutarina ulasmayi amaclar. Tasinmaz; arsa,
yap! ve Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
ylpranma payi (amortisman) tutari disilir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi igin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgl yapilasma farkhliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglk yapilarinda Ozellikle
kullantlir.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazlarin yapi degerinin saptanabilmesi igin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlariile 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak g¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin
Tlzlk’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.
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Metrekare . Yipranma | Yipranmali
Yapi| Alan [Yapim . . | Maliyet |Yipranma .
Yapilar Kat Yas| Maliyeti . Payi Tutari| Maliyet
Sinift| (m2) | Yil Bedeli (TL)[ Orani .
(TL) (TL) Bedeli (TL)
ilk Fabrika Binasi |[Zemin | 5-A | 5.463| 2015| 6 2.970(16.225.110f % 10,00| 1.622.511| 14.602.599
Ek Fabrika Binasi [Zemin | 5-A |20.984| 2016| 5 2.970(62.322.480[ % 6,00| 3.739.349| 58.583.131
idari Bina Z+2NK| 5-B | 2.838] 2016 5 3.600(10.216.800 % 6,00 613.008| 9.603.792
Cevre Diizenlemesi - ]10.000[ 2016 5 250 2.500.000f % 10,00 250.000[ 2.250.000
91.264.390 6.224.868| 85.039.522

Tasinmazin Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 70.113.000.- TL’lik arsa
paylari degeri ve maliyet yéntemine gore bulunan yaklasik 85.040.000.- TL’lik yapi degerlerinin
toplamindan 155.153.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacagi gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan tasinmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Degerleme konusu tasinmazin, icerisinde etkinlik gostermekte olan isletmenin gelirini
belirleme glicii yoktur. S6z konusu isletme, icerisinde etkinlik gosterdigi tasinmaza bagh
olmaksizin bagka bir yere tasindiginda da esdeger gelir elde etmeyi sirdlrebilir. Bu bakimdan,
degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde gelir yontemlerinin uygulanmasi uygun
gortlmemektedir.

3.4. Tasinmazlarin Kira Degeri
Guncel ekonomik kosullar ve degeri géz 6nine alinarak, taginmazin yalnizca arsasi igin
245.000.- TL aylik kira degeri uygundur.

3.5. Ortak ve Ozgiilenmis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.6. Taginmazlarin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapli yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlar Gzerinden, parsel lzerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Sira Esllen Kat Yapi | Yapiinsaat | Metrekare Sigorta
No Sinift | Alani (m2) | Maliyeti (TL) | Degeri (TL)
1 |ilk Fabrika Binasi | Zemin 5-A 5.463 2.970| 16.225.110
2 | Ek Fabrika Binasi | Zemin 5-A 20.984 2.970| 62.322.480
3 |idari Bina Zemin + 2 Kat 5-B 2.838 3.600| 10.216.800
88.764.390
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BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢ézimleme (analiz)
turadir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazhgi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicilligi ve kendine 0zgli 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim séyle tanimlanir:

» Yasal dizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal acidan gerceklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekgi
kullanim bigimidir.

Yasal dlizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢cim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bigimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden gok akilci ve gergekgi kullanim segenegi icin finansal gerceklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapihr. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim bicimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “sanayi alani” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Donemde Tasinmazlarin Hukuksal Durumunda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazin; niteliginin, ylzolcimiinin, milkiyet, imar ve yapilasma
durumunun son 3 yil igerisinde degismedigi anlagiimaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Agiklama
Degerleme konusu ana tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar durumuna (lejantina)
uygundur.

Yapilanmasiyla ilgili mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
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4.5. Yasal Olmayan Yapilagsma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
Yasal olmayan yapilasma soz konusu degildir.

4.6. Degerleme Konusu Taginmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler

Yukaridaki “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” basligi altindaki yer verilenler disinda,
degerleme konusu tasinmazin yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis yeni ya da ek bir onayl
mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.6. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.7. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmazlara Etkisi
Tasinmazin tapu kitiginin;
- Beyanlar Bolimi’nde;

« “Organize Sanayi Bélgesi olarak kullaniimak (zere 4046 sayili Kanun’un 2/i maddesi
uyarinca 6zellestirme”,

« “Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin, icra yoluyla satisi da icinde olmak lizere, ligiincii kisilere devrinde OSB’den
uygunluk alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhditler
yeni alici tarafindan da oldugu gibi kabul edilmis sayilir.”,

« “Tasinmazin, icra yoluyla satisi da iginde olmak (izere, (i¢iincii kisilere devrinde OSB’den
uygunluk alinacaktir.” kayitlari,

- Gayrimenkul Rehin Haklari Bolimu’nde; “Akbank T.A.S. lehine iki ayri ipotek” kaydi

yer almaktadir. S6z konusu kayitlar, tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkide
bulunmamaktadir. Tasinmazin devredilebilmesi icin, OSB’den uygunluk alinmasi
gerekmektedir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlagstiriimasi

Degerleme konusu tasinmazin, igerisinde etkinlik gostermekte olan isletmenin gelirini
belirleme glicli yoktur. S6z konusu isletme, icerisinde etkinlik gosterdigi tasinmaza bagl
olmaksizin baska bir yere tasindiginda da esdeger gelir elde etmeyi slirdiirebilir. Bu bakimdan,
degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde gelir yontemlerinin uygulamasi uygun
gorilmemektedir. Tasinmazin degerlemesinde kullanilan karsilastirma (emsal) ve maliyet
yontemlerinin,  birbirlerini  tamamlar nitelikte olmalari  nedeniyle, sonuclarinin
uyumlastiriimasi s6z konusu edilemez.

Ote yandan, Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari
ve Yontemleri” baslkl boliminin 10.4. maddesinde; “Degerleme c¢calismasinda yer alan
bilgiler ve kosullar gbéz éniine alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhidin degerlemesi igin birden ¢ok degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.
Buna gore de, tasinmazin degerlemesinde baska bir yontem daha kullaniimasi gerekli degildir.
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5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulundugu bdlge, konumu, imar durumu, yizolcimui, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklari g6z éniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte
oldugu 6ngoriilmektedir.

5.3. Sonug Deger

Konya ili, Selcuklu ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 29270 ada, 9 parsel sayili, 56.090 m2 yiizél¢imli
tapu kutigundeki niteligi “Uc Katli Celik Ofis, Isyeri, 2 Adet Bir Katli Celik Sanayi Binasi ve
Arsas’” olan tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz o&zellikleri géz ©ninde
bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Yasal Durum Piyasa Deger KDV Harig 155.153.000.- TL
KDV (% 18) Dahil 183.080.540.- TL
. L. KDV Harig 155.153.000.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 183.080.540.- TL
&M——‘
Degerlende Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eyup AYKUT @ ok Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 e SPK Lisans No: 400799

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamistir.
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BOLUM 6
iLISIKLER

6.1. Uydu Gorintiisii
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6.2. Fotograflar
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HOLDI NG
6.3. Tapu Kaydi
Ana Tasinmaz |20270/0
93004813 56000.00
KONYA/SELCUKLU Taginmaz Nitsilic 3 Kath Celik Ofis. 2 Adet 1 Katl
Selgukdu TM
DIKILITAS M
1950498
[ Akt
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
[Tp |81 Metin Teals lglom
Katiimcilara geri ahm hakks gerhi kaldinlarak tapu verilmesi "
durumunda tagpeu kaydina taginmazm icra yoluyla satig dahil 3. kigilere ?ﬂ%"skg’z%;gg(&(aﬁ'“u)
Serh [devrinde osb den u! unluk aarusu alinmas: zorunludur. 4562 Sayili Maddesine Gore Beyan
Organizes San anununun 18. maddesi uyannca devir ve Tesisi Yev: 19314 TV ih:
temiik eddemez. durumda eski katilimcinin vermis oldudu taahhitier 1;51‘50".256’9 b
lyeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis savilir.
Serh Diger (Konusu: Taginmazin icra yolu ile sati gl dahil Ogncl kigilere gggfﬁggg Aﬁb\‘lYIQOLGE gg' ”“‘:‘wﬁmv: 57155
denninde S8 den uymunh ik gOrisl slwimalice:.) MODURLUGO VKN:4700046785 |Tarih: 241122015

(SN:2075798) IMAS MAKINA SANAYI ANONIM SIRKETI
VKN:4830004841

Payh Mlkiyet / [36157 / 56000

lﬁklu T™ Tevhit islemi
(TSM) Yev: 22373 Tarih:
10/05/2016

Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )

|MallicL ohtar

SAYIL!

ORGANIZE SANAY| BOLGESI OLARAK KULLANILMAK
KAYDIYLA 4046 KANUNUN 2/1 MADDESI GEREGI
OZELLESTIRME 19/10/2000 TA. YEV:5859

Sel
1. Bdge(Kapamd() ™
Toplu Vi

Sayusallastmlmasu Yev:
5850 Tarih: 19/10/2000

Katiimcilara geri alim hakk: gerhi kaldinlarak ta|
durumunda tapu kaydina taginmazin icra yoll
devrinde osb den uyguniuk gorist ainmas: zorunludur.

Bu durumda eski katdimcinin ‘vermig oidugu taahhitier yeni alici

verilmesi
a satig) dahil 3.

(SN:2075798) IMAS MAKINA SANAYI ANONIM SIRKETI

Rehin
Miktar | Asacatds [ Torkin Iplom
15,000,000.00 |36 Selcukliu TM Ipotek Tesisi
To O |degisk (10 [FBX. [Vok  |(SN-258) AKBANK T.AS. VKN:0150015264  [Yev: 13868 Tarin:

Selguklu TM Tevhit Islemi

i e Payit Molkyet / (1933 /56000 (TSH) Yev: 22373 Tari:
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
|MallicL ohtar |Tosis Igiom

(ORGANIZE SANAYI BOLGESI OLARAK KULLANILMAK
Beyan |[KAYDIYLA 4046 SAYILI KANUNUN 2/ MADDESI GEREGI
OZELLESTIRME 19/10/2000 TA. YEV:5859

Selcukiu
1 .Bdge(KapatiIdi) ™
oplu Vi

T
Sa |saﬂ riimas Yev:
5850 Tarih: 19/10/2000

Bu duru

durumunda tapu

Katiimcilara geri alim hakk: serhi kaldiniarak tapu venimesi

na taginmazin icra yoluyla satigi dahil 3.
Beyan |kisilere devrinde osb den uyguniuk gorist ainmas: zorunludur,
eski katdimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici

Selcukiu TM 4562/5807
S.K. 4 Maddesine Gore
Beyan Tesisi Yev: 13288
Tanh: 19/03/2015

Rehin
Darsce | Asacici [ Torkin lglem
%36 Selcuidu TM Ipotek Tesisi
1500000000 |jomiek (110 [FBK. [Yok  |(SN:258) AKBANK TAS. VKN-0150015264  |Yev: 13866 T
en 23/03/2015
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6.4. imar Paftasi

6.5. Mimari Proje

Mimari Proje Kapagi

MIMARi PROJE
mmn T :%

36157,00 m* wﬂf 18353 m*
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

QoPL

Sermaye Plyasas

Lisarslame Sicil ve 29 1 Kuru.usu

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasase Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayil *Sermaye Pivasasinca Faaliyetie
Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicil Tuimaya lligkin Esastar Hakkinda Teblig'l uyannca

Eyup AYKUT
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim1 almaya hak kazanmugtir.

[Z me:méuo(‘.w 0 Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiciL MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08 2008 No : 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Serd: VI, No:34 sayil “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslauma ve Sicil Tutmaeya lligkin Esaslar Hakkinda Tebii3 "1 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

4

v %

Nkay ARIKAN N zat OZTANCUT
GENEL SEXRETER BASKAN
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Emek Tasinmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU

IMAS MAKINE SANAYi A.S.
KONYA - SELCUKLU - KAYACIK
14454 ADA - 14 PARSEL

3 BAGIMSIZ BOLUMLU FABRIKA

Bu degerleme raporu, ittifak Holding A.S.nin istemi Uzerine hazirlanmistir. ilgilisi ve
hazirlanis amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin yazili onayi
alinmadan Uglinci kisiler tarafindan kullanilamaz, ¢cogaltilamaz ve dagitilamaz.

www.emektd.com.tr
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6) irtifak

OZET BILGILER
Rapor No ITH-202100038
Rapor Tarihi 31.12.2021
Degerleme Tarihi 27.12.2021
Rapor Tiirii Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Eylp AYKUT - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Soézlesmenin Tarih ve
Numarasi

10.12.2021 / 002

Degerleme Raporu, SPK
Formatinda midir?

Evet

Tasinmazlarin Adresi

Organize Sanayi Bolgesi, Lalehan Caddesi, No: 61,

Selguklu/Konya

Tasinmaz ID

6207609, 6207610, 6207611

Tapu Kayit Bilgileri

Konvya ili, Selcuklu ilcesi, Kayacik Mahallesi, 14454 Ada, 14

Parsel, 1, 2 ve 3 No’lu Bagimsiz Bolimler

Tapu Kitagiindeki Niteligi

- 1 NO’lu B.B.: Fabrika
- 2 NO’lu B.B.: Fabrika
- 3 NO’lu B.B.: idari Bina

Tasinmazlarin Parsellerinin
Giincel imar Durum

Sanayi Alani, KAKS: 0,70

Tasinmazlarin Giincel Kullanim
Durumu

Fabrika

Yasal Durum

Rapor Tarihine Piyasa Degeri

KDV Harig

27.786.000.- TL

Toplam

KDV (% 18) Dahil

32.787.480.- TL

Gore

Mevcut Durum
Tasinmazlarin;

Piyasa Degeri

KDV Harig

27.786.000.- TL

Toplam

KDV (% 18) Dahil

32.787.480.- TL

Badgimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:

bulunmamaktadir.

v Dederleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagh dedildir.

v’ Raporda sunulan bulgular, dederleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuclar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirhdir.
v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteriile herhangi bir iliskisi

v' Dederleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, degerleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari icin belirlenmis kurallar ve élgiitler cercevesinde gergeklestirilmistir.
v' Degerleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v Degerleme uzmani, dederleme ¢alismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmdis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Temelleri 1988 yilinda 20 girisimci tarafindan atilan, 1993 yilinda holdinglesen ittifak Holding
A.S.nin ana faaliyet alanlarini perakende, gida, insaat, makine, tarim ve hayvanciliktir. 2009
yilinda 19 bin dolayindaki yatirimcisi ile Borsa istanbul’a kote olmus, 2010 yilinda da hisse
senetleri “ITTFH” koduyla Borsa istanbul’da islem gérmeye baslamistir.

ittifak Holding A.S.’nin merkezi; “Musalla Baglari Mahallesi, Kule Caddesi, Kuleplaza, Kat: 35,
No: 2, Selcuklu/Konya” adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar

Konya ili, Selguklu ilgesi, Kayacik Mahallesi, 14454 ada, 14 parsel sayili, 13.323 m2 yiizél¢imli,
tapu kitigiundeki niteligi “iki Fabrika Bir Adet idari Binadan ibaret Kagir Bina” olan ana
tasinmaz lzerinde yer alan, 1 ve 2 bagimsiz bolim no’lu “Fabrika” nitelikli tasinmazlar ile 3
bagimsiz bélim no’lu “idari Bina” nitelikli tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla
Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri tarafindan konulan
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlari
Degerleme calismamizda, misterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Dederi: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi distinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve saticl tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi i¢in uygun bir sire taninmigtir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari lizerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN

Bir taginmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan ¢ok, pazarin varsaydigi
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanli
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandinlmadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmazlar i¢in Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazlarla ilgili, 31.12.2020 giline ve ITH-202100002 sayili raporumuz bulunmaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BiLGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu ana tasinmaz; “Organize Sanayi Boélgesi, Lalehan Caddesi, No: 61,
Selcuklu/Konya” adresinde yer almaktadir. Aksaray Caddesi’nden Evrenkdy Caddesi’ne girilip
yaklasik 450 m ilerlendikten sonra soldaki Lalehan Caddesi'ne doénilerek yaklasik 540 m
gidildiginde sagda degerleme konusu ana tasinmaz yer almaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlar Konya Organize Sanayi Bolgesi igerisinde yer almaktadir. Konya Organize Sanayi
Bolgesi; Ankara Caddesi ile Aksaray Caddesi arasinda, Konya ili merkezine yaklasik 20 km
uzakliktaki 1.600 hektarlik bir alan lzerinde kurulmustur. Giincel durumda Konya Organize
Sanayi Bolgesi’'nde 618 sanayi parseli bulunmaktadir. Yaklasik 40 degisik is kolunun etkinlik
gosterdigi OSB’de; oOzellikle otomotiv yedek parca, dokim, makine, tarim makine ve
ekipmanlari agirlikl olmak lizere, insaat, plastik, gida, ambalaj, metal, dorse, damper, mobilya
ve ahsap Urunleri, degirmen makinalari, hidrolik gibi alanlarda tretim yapilmaktadir.

Ana tasinmazin parseli, geometrik olarak yamuk bicimli olup topografik olarak diiz bir
yapidadir. Parsel lzerinde, fabrika yapilari, idari bina ve trafo binasi yer almaktadir. Etrafi
duvar Uzeri metal git ile gevrili olan parselin bati ve gliney siniri Lalehan Caddesi’'ne yaklasik
200 m cepheli olup 6teki sinirlari komsu parsellere bitisiktir. Koordinatlar; “37.9629, 32.6092”
bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Konya Ada No 14454

ilcesi Selcuklu Parsel No 14

Mahallesi Kayacik Ylzolcimi (m2) |13.323,00

Koyu - Yevmiye No 1550

Sokagi - Cilt No 7
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Mevkii - Sayfa No 902

Pafta No 27s2-3 Tapu Tarihi 07.04.2000

Niteligi iki Fabrika Bir Adet idari Binadan ibaret Kagir Bina

Sahibi ‘ Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Imas Makine Sanayi A.S. Tam

BAGIMSIZ BOLUMLERIN;

Tapu
B.B. D TARUE B iilkiver | Kitagie R o e farsaitay) »
Kat | Kittuglindeki . Payi Alani Sahibi
No Nitelii Durumu Cilt | Sayfa Orant (m2)
£ No | No
. . e imas Makine ...
1 |Zemin | Fabrika Kat Mulkiyeti| 1 111/ 3| 4.441,00 AS
. . e imas Makine ...
3 |Zemin |Fabrika Kat Milkiyeti| 1 211/ 3| 4.441,00 AS
P e imas Makine ...
3 |Zemin |Idari Bina Kat Milkiyeti| 1 3|11/ 3| 4.441,00 AS
3 / 3[13.323,00

Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktilarina gore,
degerleme konusu bagimsiz bélimlerin her Gglnin tapu kitiklerinde asagidaki kayitlar
bulunmaktadir:

Beyanlar Béliimii:

- 06.04.2000 tarihli yonetim plani.

- Organize Sanayi Bolgesi kurulma serhi (28.02.1979 — 3020).

- Katihmcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin, icra yoluyla satisi da icinde olmak Uzere, Gglnci kisilere devrinde OSB’den
uygunluk alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhtler yeni
alici tarafindan da oldugu gibi kabul edilmis sayilir. (16.10.2009 — 19314)

Serhler Béliimii:
- Filtron Su Teknolojileri Miihendislik Sanayi ve Ticaret Ltd.Sti. lehine, 350.000.- TL
karsihginda kira sdzlesmesi vardir (16.01.2019 - 1970).

Gayrimenkul Rehin Haklari Béliimii:
- ODEA Bank A.S. lehine, 1. derecede, 12.000.000.- TL’lik ipotek (08.09.2016 - 40659).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Organize Sanayi Bolgesi Midurligi’'nden alinan bilgiye gbre, degerleme konusu ana
tasinmazin parselinin giincel imar durumu; 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda,
“Sanayi Alani, KAKS: 0,70, Hmax: Serbest” bicimindedir.

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi portalindan tasinmazlara iliskin, 13.12.1999 onay glinli
kat irtifakina esas mimari proje incelenmistir. Organize Sanayi Bolgesi Mudurliigii'nde; 1 no’lu
bagimsiz boltiime iliskin 22.11.1989 giin ve 11/32 sayili yapi ruhsati ile 16.08.1993 giin ve 3/16

Sayfa 5 /39 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr

Telefon: +90 (216) 201 21 12


http://www.emektd.com.tr

6) irtifak

sayil yapi kullanma izin belgesi; 2 no’lu bagimsiz bolime iliskin 23.11.1995 giin ve 21/02 sayih
yap! ruhsati ile 11.09.1996 giin ve 7/25 sayili yapi kullanma izin belgesi; 3 no’lu bagimsiz
boliime iliskin 23.06.1993 giin ve 376 sayili yapi ruhsati ile 04.02.1998 giin ve 2/6 sayil yapi
kullanma izin belgesi gérilmustiir. Ayrica ruhsatsiz olarak yapilmis sundurmalara iligkin 2.360
m?2 alan lzerinden, 06.01.2019 giin ve 3ZRJDV11 sayili yapi kayit belgesi gortlmustir.

1 no’lu bagimsiz béliim icin verilmis 16.08.1993 giin ve 3/16 sayili yapi kullanma izin belgesi:
2-C yapi sinifinda, toplam 3.872 m2 yapi insaat alani Gizerinden diizenlenmistir.

2 no’lu ba§imsiz béliim icin verilmis 11.09.1996 giin ve 7/25 sayili yapi kullanma izin belgesi:
2-C yapi sinifinda, toplam 3.883 m2 yapi insaat alani Gizerinden diizenlenmistir.

3 no’lu bagimsiz bélim icin verilmis 04.02.1998 giin ve 2/6 sayili yapi kullanma izin belgesi: 2-
C yapi sinifinda, toplam 931 m2 yapi insaat alani igin verilmistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Ana Tasinmaz: Parsel lizerinde; yaklasik 3.872 m2 yapi insaat alanl ilk fabrika (1 No’lu B.B.)
binasi, yaklasik 2.952 m2 yapi insaat alani ek fabrika (2 No’lu B.B.) binasi ve yaklasik 931 m2
yapl insaat alanli, zemin + 2 kattan olusan idari bina (3 No’lu B.B.) bulunmaktadir. Tasinmazin
kuzey ve glineyinde ise, toplam yaklasik 2.360 m2 alanh sundurmalarin bulunmaktadir.
Parselin girisi glineyinden ve Lalehan Caddesi cephesindendir. Etrafi tas duvar ile cevrili olan
parselin girisinde glivenlik kulibesi bulunmaktadir. Parselde yapilarin oturdugu alanlar disinda
kalan yaklasik 1.400 m2’lik boliim saha betonu ile kaphdir.

Fabrikanin;

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi :3-A/3-B/2-C
Binanin Kat Sayisi 12

Yapi insaat Alani (m2) :10.115
Yasi 127

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok
Hidrofor : Yok

Isitma Sistemi : Yok
Jenerator : Yok
Asansor : Yok

Kapi ve Pencere Dogramalar -

Yangin Tesisati :Var

Cati : Panel Sac
Dis Cephe : Boyall
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : Yok

Manzarasi
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Park Yeri : Var
Giivenlik : Var
Deprem Bolgesi : 3. Derece

Yerinde yapilan incelemede; 3 ayri bagimsiz bélimden olusan ana tasinmazin bir bittin olarak
fabrika olarak kullanildigi gérilmustir. Arsa payi alanlarinin ayristiriimasi olanakh gérilmeyen
bagimsiz bolimler asagida agiklanmistir.

1 No’lu Badimsiz Béliim (ilk Fabrika Binasi): Betonarme + celik catili olarak yapilmis olup
mimari projesine gore ve yerinde; zemin ve asma katli, yaklasik 3.872 m2 yapi insaat alanlidir.
Zemin katinda marangozhane, tornahane, kaynakhane, 3 adet malzeme deposu, takimhane,
soyunma odalari ve tuvaletlerden; asma katta ise yemekhane, mutfak, mescit ve ¢izim
odasindan olusmaktadir. Dig duvarlari betonarme ve sivali, ¢atisi gelik konstriiksiyon Uzeri
galvaniz trapez ve i¢ zeminler beton kaplidir.

2 No’lu Bagimsiz Béliim (Ek Fabrika Binasi): Prefabrik betonarme + celik ¢atili olarak yapilmis
olup mimari projesine gore ve yerinde; tek katli ve yaklasik 3.883 m2 yapi insaat alanlidir. Dis
duvarlar betonarme ve sivali, catisi ise celik konstriiksiyon tizeri galvaniz trapez ve i¢ zeminler
beton kaplidir.

3 No’lu Badimsiz Béliim (idari Bina): Betonarme olarak yapilmis olup mimari projesine gére ve
yerinde; zemin + 2 normal kattan olusmakta olup toplam 931 m2 yapi insaat alanhdir.
Projesine gore zemin+2 normal kattan olusmaktadir. Zemin katta toplanti salonu, genel muddir
yardimcisi odasi, kazan dairesi, giris holli, wc, mescit, idari isler midiri odasi, planlama odasi,
satin alma + insan kaynaklari odasi bélimleri; 1. normal katta degirmen diyagram odasi,
degirmen proje muduri odasi, wc + bayan we, giris holl, dis ticaret odasi, toplanti salonu, ¢cay
ocagl, sekreter odasi boliimleri; 2. normal katta genel midir odasi, muhasebe odasi, proje
satis & otomasyon odasi, toplanti salonu, arsiv, genel midir yardimcisi odasi, hol ve wc
bélimleri bulunmaktadir. idari binada i¢ kapilar ahsap, pencere dogramalari aliiminyumdur.
Katlar arasi merdiven basamaklari mermer kapli, korkuluk aliminyum dogramadandir. Islak
alanlarda zeminler ve duvarlar seramik kaplh; 6teki alanlarda zeminler seramik kapli, duvarlar
boyalidir. Yemekhanede zeminler ve duvarlar seramik kaphdir.

Sundurma Alanlari: Parselin kuzey ve dogu bélimlerine, fabrika binalarina bitisik ve gelik
konstriiksiyon olarak yapilmislardir. Toplam yaklasik 2.360 m2 alanlidir. Ruhsatsiz olarak
yapilmis bu yapilar i¢in, 06.01.2019 gilin ve 3ZRJDV11 sayili yapi kayit belgesi alinmistir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilagsma

Sayfa 7 /39 www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr

Telefon: +90 (216) 201 21 12


http://www.emektd.com.tr

6) irtifak

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

Parselin kuzey ve dogu boliimlerine, fabrika binalarina bitisik ve celik konstriiksiyon olarak
yapilmis, toplam 2.360 m2 alanli sundurmalar ruhsatsizdir. Bu yapilar, 06.01.2019 giin ve
3ZRJDV11 sayili yapi kayit belgesine baglanmis olmalari nedeniyle, yasal durum degeri iginde
goz 6niline alinmislardir.

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Organize sanayi bolgesi icinde yar almalari.

2.7.2. Olumsuz Faktorler
- Yapilarinin yipranmis olmasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazlarin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri kullaniimistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, yizoélciimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) yapilarak belirlenir. Bu yontem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilastirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Dederi: Degerlemesi yapilan tasinmazlarin arsalar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilik Fabrika (irade Emlak / 545 — 505 68 50): Degerleme konusu tasinmazlarin kus ugusu
yaklasik 465 m kuzeydogusunda, ayni OSB icinde ve ayni imar durumuna sahip, Kayacik
Mahallesi, 14454 ada 27 parsel sayili 4.923 m2 yiizol¢iimliu arsa ve lizerindeki 2.200 m2 yapi
insaat alanli ve yaklasik 10 yillik fabrika binasi 13.000.000.- TL'den satiliktir. [Bina degeri:
(2.200 m2 x 2.480.- TL x 0,90) = ~ 4.910.000.- TL; Miiteahhitlik kari (% 10): 1.300.000.- TL;
Arsa metrekare satis fiyati: ((13.000.000.- TL — 4.910.000.- TL — 1.300.000.- TL) / 4.923 m2)
=1.379.-TL]

- Satilik Fabrika (Karatay Gayrimenkul / 505 — 488 72 86): Degerleme konusu tasinmazlarin
kus ucusu yaklasik 435 m kuzeybatisinda, ayni OSB icinde ve ayni imar durumuna sahip,
Kayacik Mahallesi, 14453 ada 15 parsel sayili, 11.495 m2 yiz6lcimli arsa ve Uzerindeki
6.300 m2 yapi insaat alanh ve yaklasik 25 yillik fabrika binasi 25.000.000.- TL'den satiliktir.
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[Bina dederi: (6.300 m2 x 1.800.- TL x 0,75) = 8.505.000.- TL; Miiteahhitlik kari (% 10):
2.500.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((25.000.000.- TL — 8.505.000.- TL — 2.500.000.-
TL)/11.495m2)=1.217.- TL]

- Satilk Fabrika (Hasan Sisman Gayrimenkul / 532 — 486 20 90): Degerleme konusu
tasinmazlarin kus ugusu yaklasik 1,5 km kuzeybatisinda, ayni OSB icinde ve ayni imar
durumuna sahip, Kayacik Mahallesi, 14442 ada 8 parsel sayil, 8.416 m2 yiizolglimli arsa ve
Uzerindeki 7.935 m2 yapi insaat alanli ve yaklasik 25 yillik fabrika binasi 22.500.000.- TL'den
satiliktir. [Bina degeri: (7.935 m2 x 1.800.- TL x 0,75) = ~ 10.712.000.- TL; Miiteahhitlik kari
(% 10): 2.250.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((22.500.000.- TL — 10.712.000.- TL —
2.250.000.-TL)/ 8.416 m2) = 1.133.- TL]

- Satiik Fabrika (Zemindar Gayrimenkul / 532 — 740 44 04): Degerleme konusu
tasinmazlarin kus ucusu yaklasik 2 km kuzeybatisinda, ayni OSB icinde ve ayni imar
durumuna sahip, Dikilitas Mahallesi, 29263 ada 12 parsel sayili 19.993,39 m2 yizol¢imli
arsa ve lzerindeki 13.200 m2 yap1 insaat alanli ve yaklasik 3 yillik fabrika binasi 65.000.000.-
TLU'den satiliktir. [Bina dederi: (13.200 m2 x 2.480.- TL x 0,96) = ~ 31.427.000.- TL;
Miiteahhitlik kar1 (% 10): 6.500.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((65.000.000.- TL —
31.427.000.- TL—8.500.000.- TL) / 19.993,39 m2) = 1.354.- TL]
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Degerlemesi yapilan taginmazlarin arsalari ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar igin
bolgede yapilan arastirmalarda, metrekare tahsis ve satis fiyatlarinin 1.100 — 1.350 TL
araliginda oldugu anlasiimis; konumlar ve vyizolgimleri géz onilinde bulundurularak,
degerleme konusu tasinmazlarin arsalarinin metrekare satis fiyatinin 1.250.- TL olabilecegi
sonucuna ulagiimistir.

Buna gore, degerleme konusu bagimsiz boliimlerin arsasinin degeri; (13.323 m2 x 1.250.- TL)
="~ 16.654.000.- TL olarak bulunmustur.
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3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
¢ikarak, tasinmazin degerleme gliniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaglar. Tasinmaz; arsa,
yap! ve Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
yipranma payli (amortisman) tutari diisilir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi icin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
O0zgl yapilasma farkhliklar tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda 6zellikle
kullanilir.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazlarin yapi degerinin saptanabilmesi igin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlariile 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tuzuk’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.

Yapi Yipranmali X
B.B. Yapi | Yapim ingaat Metrekare Yipranma [Yipranma| Maliyet Arsa Pay! Arsa Mallye?

Yapilar Kat Yas Maliyeti . Alani  [Metrekare | Yontemi lle

No Sinifi| Yl Alani (1) Orani Tutan Degeri (m2) | Fiyati (TL) | Deger (T)

(m2) (TL)

1/ilk Fabrika Binasi | Zemin | 3-A | 1992 | 27 | 3.857 1.360] % 25,00(1.311.380[ 3.934.140( 4.441,00 1.250[ 9.485.000
2|Ek Fabrika Binasi | Zemin | 3-A | 1996 | 24 | 3.883 1.360] % 25,00(1.320.220| 3.960.660| 4.441,00 1.250f 9.512.000
3|idari Bina Z+2NK| 3-B | 1994 | 26 931 1.800] % 25,00[ 418.950| 1.256.850| 4.441,00 1.250[ 6.808.000
-|Sundurma Zemin | 2-C | 1996 | 24 | 2.360 1.030] % 25,00 607.700| 1.823.100 - - 1.823.100
-|Cevre Diizenlemesi - | 1996 | 24 | 1.400 150 % 25,00 52.500[ 157.500 - 157.500
12.431 3.710.750] 11.132.250( 13.323,00 27.786.000

Degerleme konusu tasinmazlar, her ne kadar bagimsiz bolimler olarak ayriimis iseler de,
milkiyetlerinin tek elde bulunmasi ve belirli bir amaca yonelik ve bir biitlin olarak kullaniliyor
olmalari nedeniyle, degerlemenin bagimsiz bolimler Gzerinden degil, bagimsiz bélimleri
icinde barindiran ana tasinmaz lizerinden yapilmasinin uygun olacagi sonucuna ulasiimistir.

Tasinmazin Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 16.654.000.- TL’lik arsa
paylari degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 11.132.000.- TL'lik yapi degerlerinin
toplamindan yaklasik 27.786.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacagi gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan tasinmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin, iglerinde etkinlik gostermekte olan isletmenin gelirini
belirleme glicleri yoktur. S6z konusu isletme, icerisinde etkinlik gosterdigi tasinmaza bagh
olmaksizin baska bir yere tasindiginda da esdeger gelir elde etmeyi siirdiirebilir. Bu bakimdan,
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degerleme konusu bagimsiz bolimlerin degerlemesinde gelir yontemlerinin uygulanmasi
uygun gorilmemektedir.

3.4. Tasinmazlarin Kira Degeri

Guncel ekonomik kosullar ve arsa payi degerleri gbz 6niine alinarak, 1 no’lu bagimsiz bolimin
yalnizca arsa pay! i¢in 20.000.- TL, 2 no’lu bagimsiz bélimin yalnizca arsa payiigin 20.000.- TL,
3 no’lu bagimsiz bolimiin yalnizca arsa payi igin 20.000.- TL ayhk kira degeri uygundur.

3.5. Ortak ve Ozgiilenmis Alanlarin Degere Etkisi

Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zglilenmis alanlar s6z konusu degildir. Parsel lizerinde
kat mulkiyetine bagh ve arsa payi alanlarinin ayristirilmasi olanakli olmayan 3 ayri bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Parselde yapilan sundurma alanlari ve ¢cevre diizenlemelerinin degeri
de, arsa paylar oraninda bagimsiz bélimler arasinda dagitilmistir. Ote yandan, gerek yapi
kayit belgeli sundurmalar ve gerekse de cevre diizenlemelerinin degeri, bir biutin olarak
kullanilmakta olan ve milkiyeti de tek elde bulunan bagimsiz béltimleri igerisinde barindiran
ana tasinmazin degerine de yansitilmistir.

3.6. Tasinmazlarin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi insaat alanlar izerinden, parsel lizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

B.B. Yapl .Yapl Me”?kafe Sigorta

No Yapilar Kat Sinifi Ingaat Maliyeti St 1l
Alani (m2) (TL)

1|ilk Fabrikasi Binasi Zemin + Asma 3-A 3.857 1.360 5.245.520
2 | Ek Fabrikasi Binasi Zemin 3-A 3.883 1.360 5.280.880
3| idari Bina Zemin + 2 Kat 3-B 931 1.800| 1.675.800
- | Sundurmalar Zemin 2-C 2.360 1.030 2.430.800
14.633.000

BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yoénde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢o6zimleme (analiz)
turadir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazhgi nedeniyle tim arazi parcalarinin 6zglin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicligl ve kendine 6zgl Ozellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.
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En etkin ve verimli kullanim séyle tanimlanir:

» Yasal duzenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal acidan gerceklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bicimidir.

Yasal dlizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢im agisindan olanakl olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. C6zimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakl birden ¢ok akilci kullanim bigimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden gok akilci ve gergekgi kullanim segenegi icin finansal gergeklestirilebilirlik
(fizibilite) ¢alismasi yapihr. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli kullanim bigimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazlarin parselinin “sanayi alani” olarak kullaniminin
en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Donemde Tasinmazlarin Hukuksal Durumunda Olusan Degisimler
Degerleme konusu tasinmazlarin; nitelikleri, arsa payi alanlari, milkiyet, imar ve yapilasma
durumlarinin son 3 yil icerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Agiklama
Degerleme konusu ana tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar durumuna (lejantina)
uygundur.

Degerleme konusu ana tasinmazin yapilanmasiyla ilgili mimari proje, yapi ruhsatlari, yapi
kullanma izin belgeleri ve yapi kayit belgesi bulunmaktadir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilagsma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

Parselin kuzey ve dogu bolimlerine, fabrika binalarina bitisik ve gelik konstriiksiyon olarak
yapilmis, toplam 2.360 m2 alanli sundurmalar ruhsatsizdir. Bu yapilar, 06.01.2019 giin ve
3ZRJDV11 sayili yapi kayit belgesine baglanmistir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler

Yukaridaki “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” bashgi altindaki yer verilenler disinda,
degerleme konusu ana tasinmazin yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis yeni ya da ek bir
onayli mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmazlara Etkisi
Tasinmazlarin tapu kuttklerinin;
- Beyanlar Bolimi’nde;
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« “Yénetim plani”,

« “Organize Sanayi Bélgesi kurulma serhi”

« “Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin, icra yoluyla satisi da icinde olmak lizere, l¢iincii kisilere devrinde OSB’den
uygunluk alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler
yeni alici tarafindan da oldugu gibi kabul edilmis sayilir.” kayitlari,

- Gayrimenkul Rehin Haklari Boliimi’nde; “ODEA Bank A.S. lehine ipotek” kaydi,

- Serhler Bélimi’nde; “Filtron Su Teknolojileri Miihendislik Sanayi ve Ticaret Ltd.Sti. lehine
kira sézlesmesi serhi” kaydi

yer almaktadir. S6z konusu kayitlar, tasinmazlarin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkide

bulunmamaktadir. Tasinmazlarin devredilebilmesi i¢in, OSB’den uygunluk alinmasi

gerekmektedir.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin, iglerinde etkinlik gdstermekte olan isletmenin gelirini
belirleme glgleri yoktur. S6z konusu isletme, icerisinde etkinlik gdsterdigi taginmaza bagh
olmaksizin baska bir yere tasindiginda da esdeger gelir elde etmeyi stirdlrebilir. Bu bakimdan,
degerleme konusu bagimsiz bolimlerin degerlemesinde gelir ydontemlerinin uygulamasi uygun
gortilmemektedir. Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan karsilastirma (emsal) ve maliyet
yontemlerinin,  birbirlerini tamamlar nitelikte olmalari  nedeniyle, sonuglarinin
uyumlastiriimasi s6z konusu edilemez.

Ote yandan, Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari
ve Yontemleri” baslikli boliminin 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan
bilgiler ve kosullar g6z éniine alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek dtizeyde gliven duyulan durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden ¢ok degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.
Buna gore de, tasinmazlarin degerlemesinde baska bir yéntem daha kullaniimasi gerekli
degildir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulunduklari boélge, konumlari, imar durumlari, arsa payi alanlari, yapilanmalari, ulasim ve
kullanim olanaklari géz éniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “BIRLIKTE
SATILABILIR” nitelikte olduklar 6ngérilmektedir. Arsa payi alanlarinin ayristirabilmesi olanakli
olmayan tasinmazlarin ayri ayri satilabilmeleri pek olanakli gériilmemektedir.

5.3. Sonug Deger

Konvya ili, Selcuklu ilcesi, Kayacik Mahallesi, 14454 ada, 14 parsel sayili, 13.323 m2 yiizél¢imli,
tapu kutugiindeki niteligi “iki Fabrika Bir Adet idari Binadan Ibaret Kagir Bina” olan ana
tasinmaz Ulzerinde yer alan, 1 ve 2 bagimsiz bélim no’lu “Fabrika” nitelikli tasinmazlar ile 3
bagimsiz bélim no’lu “idari Bina” nitelikli tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz
ozellikleri gbz oninde bulundurularak, degerlerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna
ulasilmstir.
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1 No’lu B.B KDV Harig 10.145.000.-TL
o KDV (% 18) Dahil 11.971.100.-TL
Yasal Durum Piyasa 2 No'lu B.B KDV Harig 10.173.000.-TL
Degeri o KDV (% 18) Dahil 12.004.140.-TL
KDV Harig 7.468.000.-TL
3 No'lu B.B.
o KDV (% 18) Dahil 8.812.240.-TL
, KDV Harig 10.145.000.-TL
1 No'luB.B. KDV (% 18) Dahil 11.971.100.-TL
Mevcut Durum , KDV Harig 10.173.000.-TL
. _ 2 No'lu B.B. -
Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 12.004.140.-TL
KDV Harig 7.468.000.-TL
No’lu B.B.
3 No'lu KDV (% 18) Dahil 8.812.240.-TL
//%:
Degerlenmie Uzmani T A Sorﬁmlu Degerleme Uzmani
Eyup AYKUT e Sk g Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 wevrws emektd cam. b SPK Lisans No: 400799

¢ Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamistir.
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BOLUM 6
ILISIKLER

6.1. Uydu Gorintiisii

14454/,14
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6.3. Tapu Kayitlan

1 No’lu

Bagimsiz Bolim

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel 14454/14

Tasinmaz Kimlik No: 6207609 AT Yizdlgim{m2): 13323.00

Iiflige: KONYA/SELGUKLU Badimsiz Boliim Nitelik: Fabrika

Kurum Adi; Selguklu Badimsiz BoIOm Brit

Mahalle/Kay Adr: KAYACIK Yusicum:

Mevkii : Bagimsiz Bolim Net

Cilt/Sayfa No: 1M1 Yindgino. -
Blok/Kat/Giris/BENo: JZEMIN/
Arsa Pay/Payda: 1/3

Kayrt Durum: Alktif

Ana Tasinmaz Nitelik:

iKi FABRIKA BIR ADET IDARI BINADAN
IBARET KARGIR BINA

S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI: 06/04/2000( Sablon: Yénetim Plamimin Belirtilmesi) = *
MULKIYET BILGILERi
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
14150726 (SN:2075798) IMAS MAKINA SANAYI - mn 0.00 0.00 Kat Miilkiyeti -
ANONIM SIRKETI V Tesisi
07-04-2000
1550
MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
S/BA Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan ORGANiZE SANAY] BELGES] KURULMA 'IMJ!:.S Selguklu
SERHI. 28/02/1979 YEV:3020 MAKINA 1.Bolge(Kapatildi)
SANAYI - 28-02-1979 00:00
_ANONIM -3020
SIRKETI VEN
Beyan Katihmecilara geri alim hakk gserhi 'IMJ!_\$ Selguklu
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu MAKINA 1.Bolge{Kapatildi)
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil SANAYI -16-10-2009 13:38
3. kisilere devrinde osb den uyguniuk _ANONIM -19314
gariigi alinmasi zorunludur. Bu durumda | SIRKETI VEN
eski katihmeomin vermis oldugu taahhitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayihr.
Serh 350000 TL bedel karsiidinda kira iMﬁ5$ (SN:B1 6?.532__} FiLTR.DN. suU ] Selcukdu -
sozlesmesi vardir. (-) MAKINA TEKNOLOJILERI MUHENDISLIK SANAYI | 16-01-2019 15:42 -
SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI 1970
ANONIM WVIKN38B0701980
| | | SIRKETI VKN |

MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERI
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Ipotek
Alacakh Musterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7762411) ODEA BANK AS Hayir 1200000000 TL %2424 1/0 FEB.K. Selguklu - 08-09-2016 16211 -
VEKN:6340421973 degiskendir 40659
Ipotedin Konuldudu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Selgukiu - KAYACIK - (Aktif) - M1 (SN:2075798) IMAS MAKINA SANAYI  12000000.00 Selgukiu - -
14454 Ada - 14 Parsel - 1 nolu ANONIM SIRKETIV TL 08-09-2016 16:11 -
Bag. Bolim 40659
2 No’lu Bagimsiz Bolim
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel 14454/14
Taginmaz Kimlik No: 6207610 AT Yiizolgim(m2): 13323.00
Wilge: KONYA/SELCUKLU Bagimsiz Balim Nitelik; Fabrika
Kurum Ad; Selcuklu Baé:__msu: Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: KAYACIK YiizOlgdma:
RAERIE L Badimsiz Boilim Net
GIS Y'f . 12 YizOlgimii:
U Blok/Kat/Giris/BBNO: JZEMIN//Z
Arsa Pay/Payda: 1/3
Kayrt Durum: Alktif
Ana Taginmaz Nitelik: 1K1 FABRIKA BIR ADET IDARI BINADAN
IBARET KARGIR BINA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lentar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI: 06/04/2000( Sablon: Yanetim Planinin Belirtiimesi) - -
MULKIYET BILGILERi
[Hisse) Sistem Matik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarii- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
14150727 (SN:2075798) IMAS MAKINA SANAYI - mn 0.00 0.00 Kat Milkiyeti -
ANONIM SIRKETI V Tesisi
07-04-2000
1550
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MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTiFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan DRGAN'IZE_SANAYi BOLGESI KURULMA 'IMﬁ_aS Selgukdu
SERHI 28/02/1979 YEV:3020 MAKINA 1.Bdlge(Kapatildi)
SANAYI - 28-02-1979 00:00
_ANONIM -3020
SIRKETI VKN
Beyan Katiimeilara geri alim hakk serhi IMAS Selgukiu
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu MAKINA 1.Balge{Kapatildi)
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil SANAYI -16-10-2009 13:38
3. kigilere devrinde osb den uygunluk _ANONIM -19314
gorisi alinmasi zorunludur. Bu duremda | SIRKETI VKN
eski katilimemin vermis oldugu taahhiitler
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis
sayihr.
Serh 350000 TL bedel karsihdinda kira iMﬁ5$ (SN:8167532) FiLTR_DN_ su g Selcuklu -
sozlegmesi vardir. { - ) MAKINA TEKNOLOJILERI MUHENDISLIK SANAYT [ 16-01-2019 15:42-
SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI 1970
ANONIM VKMN:-3880701980
| | | SIRKETI VKN |
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi7 Sira
(SM:7762411) ODEA BANK AS Hayr 12000000.00 TL % 24.24 1/0 FB.K. Selguklu - 08-09-2016 16211 -
WKN:6340421973 dediskendir 40659
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borcliu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Selgukiu - KAYACIK - (Aktif) - mnm (SN:2075798) IMAS MAKINA SANAYT  12000000.00 Selgukiu - -
14454 Ada - 14 Parsel - 2 nolu ANONIM SIRKETIV TL 08-09-2016 16:11 -
Bad. Balim 40659
3 No’lu Bagimsiz Bolim
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 14454/14
Tagmmaz Kimlik No: 6207611 AT Yizolgim(m2): 13323.00
il/llce: KONYA/SELGUKLU Bafgimsiz Bolum Nitelik: IDARI BINA
Kurum Adi: Selcuklu Baﬁl__rnsu Bollim Brit
Mahalle/Kdy Adr: KAYACIK YizOlcimir:
Mevkir: _ Bagimsiz Bolim Net
= - e i YiizOlgiimii:
fiijSayfa hio: Blok/Kat/Giris/BBNo: JZEMIN//3
Arsa Pay/Payda: /3
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelilk: 1Kl FABRIKA BIR ADET IDARI BINADAN
IBARET KARGIR BINA
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TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lentar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI: 06/04/2000( Sablon: Yonetim Planimin Belirtiimesi) - -
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse) Sistem Malik EIBirlidi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
14150728 {SN:2075798) IMAS MAKINA SANAYI - 0.00 0.00 Kat Miilkiyeti -
ANONIM SIRKETI V Tesisi
07-04-2000
1550
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BIiLGILERI
S/B/1 Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan OR GAN'IZE_SANAYi BOLGESI KURULMA iMﬁ_\$ Selguklu
SERHI 28/02/1979 YEV:3020 MAKINA 1.Bolge{Kapatildi)
SANAY] - 28-02-1979 00:00
ANONIM -3020
SIRKETI VKN
Beyan Katiimeilara geri alim hakki serhi IMAS Selgukiu
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu MAKINA 1.Bolge(Kapatildi)
kaydina taginmazin icra yoluyla satis dahil SANAYI -16-10-2009 13:38
3. kigilere devrinde osb den uyguniuk _ANONIM -19314
gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda | SIRKETI VKN
eski katihmcimin vermis oldudu taahhitier
yeni alic1 tarafindan da aynen kabul edilmig
sayilir.
Serh 350000 TL bedel kargihidinda kira 'IMJH_\S. (SM:8167532) FiLTR_DN_ sSuU : Selgukiu -
stizlegmesi vardir. ( -) MAKINA TEKNOLOJILERI MUHENDISLIK SANAY] | 16-01-2019 15:42 -
SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI 1970
ANONIM VKN-3880701980
| | | SIRKETI VKN |
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7762411) ODEABANK A S Hayir 12000000.00 TL % 2424 1/0 FB.K. Selguklu - 08-09-2016 16:11-
VKN:6340421973 degiskendir 40659
ipotedin Konuldudu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Selgukiu - KAYACIK - (Aktif) - 11 (SN:2075798) IMAS MAKINA SANAYT  12000000.00 Selguklu - -
14454 Ada - 14 Parsel - 3 nolu ANOMNIM SIRKETIV TL 08-09-2016 16:11 -
Bag. Boldm 40659
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6.4. imar Paftasi

6.5. Mimari Proje

Mimari Proje Kapaklari

Vit i
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ilk Fabrika Binasi (1 No’lu B.B.) — Zemin Kat
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ilk Fabrika Binasi (1 No’lu B.B.) — Asma Kat
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Ek Fabrika Binasi (2 No’lu B.B.) — Zemin Kat
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idari Bina (3 No’lu B.B.) — Zemin Kat

idari Bina (3 No’lu B.B.) — 1. Kat
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idari Bina (3 No’lu B.B.) — 2. Kat
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6.6. Yapi Ruhsatlar

. C. INSAAT RUHSATNAMES! cilt No, 5. A4
KONYA i (Doldurmadan dnce kapaktaki AGIKLAMAYI okuyunuz.) Sahife No 394
E M ieiiMigesi ] Dosya No 33%\
. KONYA Delediyesi :
: R\ UM ARS
UM ¢ 1 — Yapimn yeri (Adresi) BOLUM + I — Yapiin wa%ibi ve fonnt sorumiuss - XOD

A \ k A, Yap: sahibi : N3
: : ¥ '-;.[ {4 . Beed Vigi igo, Adi, Soyadi ve Adresi
dahallesi K b b S Roomi daire weye Kuiuleg fse Il
3 Yapy hooperalll ise, ANVIRL, o
e : Diger sirket veya kurum
{ . l5@ unwvany
i A 58 REME R Yap: miiteshbit tarafindan
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6.9. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

Sermaye Plyasas

Lisanstame Sicil ve £ i Kooy

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayih *Sermaye Pivasasinca Fasliyete
Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicil Tuimaya [ligkin Esastar Hakkinda Tebligi uyanncs

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtir.

d Y w
Levent méuoéw o Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.10. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAKB TORKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.08.2008 No ; 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurutu'nun Serl: VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslarma ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebiig ™l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi: Lisansin almaya hak kazanmugtir,

3 N zat OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN
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