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WET M

TASINMAZ ENDEKSI ISTATISTIK BILGI FORMU

Raporu Firma/Sahis Rapor ; ; Mahalle/ Pafta Ada Parsel | Blok
hazirlayan . L. Il lige . Kat no
vergi no: tarihi Koy no no no no
taraf
A Artibir
Gayrimenku | Meram V. D. - Ziya
| Degerleme | 0010670214 21.12.2012 | Konya Eregli Gokalp 84 366 2 - -
AS.
Tapunun Tiiri Tasinmaz niteligi
Kat mulkiyeti Kat Irtifaki Cins Tashihli Arsa vb. Apartman Dairesi | Fabrika Idari Bina ve Arsasi

Raporu Firma/Sahis Rapor I I Mahalle/ Pafta Ada Parse Blok
hazirlayan . o ] lige .. Kat no
vergi no: tarihi Koy no no I no no
taraf
A Artibir
Gayrimenku | Meram V. D. - Ziya
| Degerleme | 0010670214 21.11.2012 | Konya Eregli Gokalp 84 369 2 - -
AS.
Tapunun Tiiri Tasinmaz niteligi
Kat mulkiyeti Kat Irtifaki Cins Tashihli Arsa vb. Apartman Dairesi | Fabrika idari Bina ve Arsasi
Posta adresi Halihazir Binal/Site ozellikleri
. ingaat . . Yuzme ..
Mahalle Cadde Sokak Site adi seviyesi (%) | Glvenlik | Otopark Havuzu Asansor
Ziya Gékalp - Irmak - 100 X X [] []
Isitma sistemi
Merkezi Binadaki
kalorifer Kombi Soba Diger toplam kat Tasinmazin yapi kalitesi
sayisi
Fabrika :1 . . -
X ] O O |peie 7| Ouke | Ry | ona | O sk
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1
Tasinmazin Tasinmazin Tarz Kullanim tertibi ( adet )
yapim yili $ Salon Oda Mutfak Banyo Balkon
1987 |E |:| Y6 Ah _ _ _ _ _
Betonarme Celik D 'gma D sap

Mevcut kullanim alani ( Briit m?)

Mevcut Kullanim alanina esas deger ( TL )

8.965,12m?

11.350.000,00-TL

TASINMAZIN TAPU KAYITLARI-366 Ada 2 Parsel

SAHIBI VE HISSESI
ILI - ILCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI
MEVKII
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiITELIGI
ARSA ALANI
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

MULKIYET DURUMU

: ERSU MEYVE VE GIDA SANAYi ANONIM SIRKETI......... TAM

: Konya 1li, Eredli Ilcesi

! Ziya Gokalp Mahallesi

1 84

1 366

12

: Arsa

: 773,00 m2
1 1/1

1 3043

12

1197
121/11/1973

Kat irtifaki [_]

Arsa |E

: Kat mulkiyeti |:|

Devre Milk |:|

Cins Tashihli [_]
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TAPU TAKYIDATI

Konya Ili, Eregli Ilcesi, Ziya Gokalp Mahallesi, 84 Pafta, 366 Ada, 2 Parsel, 773,00
m2 yuzoélgimll Arsa nitelikli taginmaz Gzerinde yapilan takyidat:

Serhler hanesinde;”Eredli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde
Serhe Es. Evr. Tarihi 05.01.2010 tarih ve 2009/623E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010
tarih ve 145 yevmiye numarasi ile”,

"Eredli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 tarih ve 2009/622 say ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 146
yevmiye numarasi ile”,

"Eregli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde 05.01.2010 tarih ve
2009/621E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 147 yevmiye numarasi ile”,

"Eredli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 2009/620E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 148 yevmiye
numarasi ile”,

"Eredli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 2009/619E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 149 yevmiye
numarasi ile”,

"Eredli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 009/618E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 150 yevmiye
numarasi ile”,

"Eregli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 009/617E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.200 tarih ve 151 yevmiye
numarasi ile”,

"Eregli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 009/616E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 152 yevmiye
numarasi ile”,

"Eregli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 009/615E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 153 yevmiye
numarasi ile”,

"Eregli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 009/614E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 154 yevmiye
numarasi ile”,

"Eredli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 009/613E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 155 yevmiye
numarasi ile”,

"Eredli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 009/612E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 156 yevmiye
numarasi ile”,

"Eregli 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan 80.000 TL dederinde Serhe Es. Evr.
Tarihi 05.01.2010 ve 009/611E sayi ile Ihtiyati Tedbir 05.01.2010 tarih ve 157 yevmiye
numarasi ile”,

Serhler hanesinde; Konya 14. icra Midurligu tarafindan konulmus Ihtiyati Haciz
karari: 02.04.2012 tarih ve 2012/2649 Es. Sayili haciz yazisi sayili yazilari ile borg: 6.000
TL ( Alacakli: Lider Faktoring Hizmetleri A.S.) 02.04.2012 tarih ve 3707 yev. ile.
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TASINMAZIN TAPU KAYITLARI-369 Ada 2 Parsel

SAHIBI VE HISSESI  : ERSU MEYVE VE GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI......... TAM

ILI - iLCESI : Konya 1li, Eredli Ilcesi

BUCAGI : -

MAHALLESI : Ziya Gokalp Mahallesi

SOKAGI : -

MEVKIi : -

PAFTA NO 1 84

ADA NO 1 369

PARSEL NO 12

NiTELIGI : idare Bina Dolu Sise Ambari Sundurma Soguk Hava Binasi

Kazan Dairesi Kantar Binasi ve Panpa Dairesini Havi Meyve Suyu Fabrikasi

ARSA ALANI : 63.877,00 m2

ARSA PAYI 1 1/1

YEVMIYE NO : 3043

CILT NO : 2

SAHIFE NO : 201

TAPU TARIHI :21/11/1973

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti [_|  Kat irtifaki [_] Cins Tashihli [
Devre Miilk [] Arsa [ ]

TAPU TAKYIDATI

Konya 1li, Eredli ilgesi, Ziya Gokalp Mahallesi, 84 Pafta, 369 Ada, 2 Parsel, 63.877,00
m2 yuzoélgimlld Meyve Suyu Fabrikasi nitelikli tasinmaz lizerinde yapilan takyidat:

Hak ve Mikellefiyetler Hanesinde;”H: 1.030,23 m2 kisminda NETGAZ DOGALGAZ
DAGITIM A.S. lehine daimi irtifak hakki (baslama tarihi 09.01.2009 Bitis tarihi 09.01.2009
Slire:- 09.01.2009 tarih ve 188 yevmiye numarasi ile”

Serhler hanesinde; Konya 14. Icra Mudurligau tarafindan konulmus Ihtiyati Haciz karari:
02.04.2012 tarih ve 2012/2649 Es. Sayili haciz yazisi sayili yazilar ile borg: 6.000 TL (
Alacakl: Lider Faktoring Hizmetleri A.S.) 02.04.2012 tarih ve 3707 yev. ile.
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TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

ERSU MEYVE VE GIDA SANAYI A.S. Adana - Konya yolu lzerinde Ziya Gokalp Mahallesi
Irmak Sokak No:3 posta adresinde yer almakta olup N:37,529362 E: 34,069417 cografi
koordinatlarda konumludur. Cevresinde tarim arazileri, sanayi tesisleri yer almaktadir.
Bolgeye karayolu toplu tasima aracglariyla ulasim sadlanabilmektedir. Gayrimenkulin
konumlandidi bolge, sosyo ekonomik olarak orta-alt gelir gurubunun ikamet ettigi bir yer
olup ticari olarak gelisme gosteren bir bélgedir.

1969 yilinda kurulan sirket 1984 yilindan itibaren, AKMAN HOLDING biinyesinde
ERSU Meyve ve Gida Sanayi A.S. adiyla meyve suyu, meyve suyu konsantresi ve plreleri,
domates salcasi Uretimi alanlarinda faaliyet géstermektedir. Fabrika binasi, Depolar, Kazan
tinitesi ve Idari binasi ile 63877 m? (369 ada 2 Parsel) arsa lizerinde toplam 8965 m? olan
fabrika Tulrkiye'de bitliin meyve suyu ve konsantresi cesitlerini Uiretebilen tek tesis olup, yilda
200 bin ton meyve islemekte ve Uretilen Grinidn %80'lik kismi ihrag edilmektedir. Fabrika
arsasina komsu konumlu 773 m? (366 ada 2 Parsel) yiizélglime sahip diger tasinmaz {zerinde

4x4 m. ebadl su pompa istasyonu mevcuttur.

KONUM KROKisSiI
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Tasinmazin yakin cevresinde; Konya-Adana Yolu, Tuvtlrk Eredli Subesi, Eregli Ticaret
Borsasi ve Atatirk Kalttr Parki bulunmaktadir.

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI
Konya-Adana Yolu 150 m
Eregli Belediyesi 3400 m
Eregli Kaymakamligi 3700 m
YAPININ INSAAT OZELLIKLERI
INSAAT TARZI : B.AK.
YAPIM YILI, YASI : 1987
INSAAT NizAMI : Ayrik
DIS CEPHE : On cephe; kompozit ve cam giydirme olup, yan
cepheler kaplamadir.
KAT ADEDI : 1 (idari bina; 1 zemin + 1 normal kat)
MALZEME DURUMU s Liks [ ] fyilX] ortal ] Dusik[]

YASAL KULLANIM ALANI : -
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MEVCUT KULLANIM ALANI

SIRA NO BOLUM ADI MEVCUT ALAN PROJE ALANI

1 IDARI BINA : 764,82 m?2 764,82 m?2

2 ESKI DEPO : 3.562,46 m?2 3.562,46 m?2
3 YENI DEPO : 952,30 m?2 952,30 m?2

4 FABRIKA BINASI : 2.807,33 m2 2.807,33 m2
5 KAZAN UNITESI : 368,21 m?2 368,21 m?2

6 ACIK DEPO : 510 m?2 510 m?2
TOPLAM KAPALI ALAN : 8.965,12 m?2 8.965,12 m?2
YER USTU DUZENLERI MEVCUT ALAN PROJE ALANI

1 SAHA BETON : 11.500 m?2

2 CEVRE DUVARI : 260 m2

TOPLAM ALAN : 11.760 m2

HALIHAZIR INSAAT SEVIYESI : % 100

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU : -

HIDROFOR : -

DOGALGAZ TESISATI : Mevcut

ISITMA SISTEMI : -

ASANSOR : -

YANGIN MERDIVENI : -

GUVENLIK : Mevcut

PARK YERI : Acik otopark mevcut
SATIS KABILIYETI(*) : “Anasi Az” 6zellige sahiptir.

*Tasinmazin belirli bir alici kitlesine hitap etmesi ve konu tasinmazlar izerinde ihtiyati tedbir, ihtiyati haciz

bulunmasi sebebiyle satis kabiliyeti “ALICISI AZ" olarak takdir edilmistir.
**Tasinmaza ait yap! ruhsati ilgili belediyeden goriilmis, yasal alanlari teyit edilmis ancak resim alinmasina izin
verilmemistir.
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ACIKLAMALAR

o IDARI BINA: iki katli Betonarme karkas sistemde insaa edilmis olan yapinin zemin
Katinda sekreterlik bélimi, vezne, yemekhane, Mutfak, kiler, arsiv odasi ve
soyunma odalari mevcuttur. Yemek hane ve mutfak bélima ayri girisle saglanmakta
olup yerler seramik, duvarlan plastik boyaldir. 1. Katinda idari ofisler, misafirhane
ve yatak odalari, toplanti odasi, mutfak ve WC ler bulunan binanin toplam alani 765
m2 dir.

e DEPOLAR: 3560 m2 alana sahip eski depo binasi ile daha sonra ruhsata bagh
olarak ilave edilen 950 m2 yeni depo binasi mevcuttur. Bu yapilar betonarme
prekast tasiyici hazir elemanlarla insa edilmis olup catilar izolasyonlu eternet
kaplama malzemesi ile kaplidir. Zeminleri dokme mozaik sapla kapli olan binalarin
dis cepheleri silikon esasli boyali olup, i¢ aydinlatmada yar seffef cati kaplama
malzemesi kullanilarak gliin isigindan da yararlanilmistir. Ayrica girise yakin olan
510 m2 alana sahip sundurma tarzi acik bir depo mevcuttur.

o« FABRIKA BINASI VE KAZAN DAIRESI: 2800 m2 alana sahip fabrika binasi ile
368 m2 kazan Unitesi binasi da betonarme prekast tasiyici hazir elemanlarla insa
edilmis olup catilan izolasyonlu eternet kaplama malzemesi ile kaplidir. Zeminleri
dékme mozaik sapla kapli olan binalarin dis cepheleri silikon esasli boyali olup, ig
aydinlatmada vyarn seffaf cati kaplama malzemesi kullanilarak gin isigindan da
yararlaniimistir.

e AGACLANDIRILMIS ALAN: 42.500 m2 alana sahip arazinin kuzeybatisinda kalan
kisminda 3500 adet elma, 1500 adet visne, 150 adet kayisi, 15 adet armut ve 200
adet kiraz adaci bulunmaktadir. Arazide bulunan agaglar damla sulama sistemi ile
sulanmakta olup elma adaglari Uzeri file sistemi ile sicak havalarda Ustl
kapatilabilen sisteme sahipti.

Kisitlayici Bir Durumun(Sit Alani, Heyelan, Deprem Hasari vs.) Olup
Olmadigi: Yapilan dederlemeye gére, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari,
Uzerindeki yapinin fiziksel durumu, konumu, gelirleri, bélgedeki emsal arsa satislari goz
onlinde bulundurularak herhangi bir kisitlayici durum olmadigi tespit edilmistir.

Proje, Ruhsat, imar Durumu vb. Bilgiler:

Eredli Belediyesi Imar Muidirliginde Yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin; 05.05.2008 onay tarihli 1/1000 6lgekli Eredli tadilat planinda tasinmazin
yaklasik 27.000 m? si , “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” ile yaklasik 20.400 m? si ®
Ticaret + Turizm alani + Ozel Sagdhk Tesisi Alani” nda ve 11.200 m? si “ Atatirk
Kulttr Parki” nda kaldigr gorulmustar.

Konut Disi Kentsel Calisma Alaninda Emsal (E): 0,60 Yol ve Komsu parsel cekme
mesafeleri 10.00 m olup parselin glineyindeki 7.00 m lik yoldan 50.00 m olarak
belirtilmistir.

Ticaret + Turizm alani + Ozel Saglik Tesisi Alaninda Emsal (E): 1,00 Yol ve
Komsu parsel cekme mesafeleri 10.00 m olarak belirtilmistir.

ERSU MEYVE VE GISA SANAYI A.S. 2981 sayili yasa kapsaminda 369 Ada 2 Parsel
Uzerinde; Depo binasi icin, proje, 25.05.1990 tarih Cilt: 2, Sahife: 4 no’lu Yapi Ruhsati
bulundugu gortulmustar.

- 10 -
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DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:

Gayrimenkuliin ve Bolgenin Olumlu Ozellikleri:

e Binanin yeni olmasi ve imal edilen yapilarin gida sektdriine uygun insaa edilmis
olmasidir.

S6z konusu parsel Uzerinde, kurulu tesisin Uretim teknolojisinin yeni olmasi,
Bakimli ve iyi kalitede malzeme kullaniimis olmasi,
Tesisin faal olarak galisiyor olmasi,

Ana yola yakin olmasi,

Tarifinin kolay olmasi,

Tarim alanlarina (ham maddeye) yakin olmasi,

Sehir merkezine, ulagim yollarina ve limana yakin olmasi,

Gayrimenkuliin ve Bdlgenin Olumsuz Ozellikleri ve Risk Yaratacak Unsurlar:
e Tasinmazlar Uzerinde ihtiyati tedbir, ihtiyati haciz bulunmasi,
e GOrdnurligunin az olmasi,
e Soguk Hava Deposunu Yapi Kullanma Izin Belgesisin alinmamis olmasi
Gayrimenkul Degerini Etkileyen Teknik, Imar ve Yasal Kisitlamalar:
Rastlanmamistir.

Gayrimenkul Degerini Etkileyen Diger Unsurlar: Cezalar, borglar vb:

Rastlanmamistir.

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazin dederlemesinde “"'Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Analizi
Yontemi birlikte " kullaniimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi)

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislariyla
karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlari
o Yeterli ve gulvenilir veri bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule
uygulanabilir.
Veri olmasi durumunda dederi belirlemek igin en uygun yaklasimdir.
Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek miuze, kitiphane, cami, okul vs.)
. Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde
kullantlhr.
Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en iyi gbéstergeleri
saglar.
. Gegmis veriler dederlendirilirken verinin gergeklestigi dénemden bu yana gelisen
piyasa davraniglarindaki degdisiklikler gz 6nline alinmahdir.

Uygulamadaki Zorluklar

o Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.

o Belli bir donem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay dedildir.

. Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklar bulunmaktadir.

Kullaniimasinin uygun olmadigi durumlar

o Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.

. Fiyatlarin hizh degdistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yanilticidir.
-11 -
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Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar
Gergeklesmis satiglar

Kontratlar

Teklifler

Resmi kayitlar

Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
Diger dederleme uzmanlari

Mlzayedeler

Mulk yoneticileri

Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da degerlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlar asadidaki gibi
gergeklestirilmelidir.

Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili kargilastirma birimlerinin secimi

Emsal satislarin incelenmesi ve dlzeltilmesi

Bircok deder gostergesinin tek bir dedgere denklestirilmesi

MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, ™ Higbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir *
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
dederleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni ¢zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri,
miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis tecribeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler géz 6niine alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gozle
goraliur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Arazi dederi emsal yaklasimlardan yola cikilarak
takdir edilir. Binalarin dederi ise yukarida bahsedilen yéntemlerle belirlenerek yipranma
paylari dasllerek olusturulur. Sonug deder takdirine ise bu her iki deder toplanarak
ulasilir.

Kullanim alanlari

e Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan milklerin dederlemesinde,

Ozel kullanimi olan yapilar degerlemeye konusu ise,

Karsilastirilabilir satis bilgisi olmadidinda,

Alisilagelmisin disinda bir milk oldugunda veya gok yavas bir pazari oldugunda,
Gelir getiren bir milk cinsi olmadiginda,
Yarim kalmis veya teklif asamasindaki projelerin dederleme calismalarinda,
Arsa ve vyapilarin ayri ayri dederlendiriimesi gerekli durumlarda, eklentiler ve
yenilemeler séz konusu oldugunda,

Emsal satis bilgileri yetersizse,
Gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimina tam glvenilemiyorsa,

Emsal karsilastirma yonteminde bazi kalemlerin parasal dizeltmelerinde,
Fizibilite calismalarinda

uThwhe=
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EMSAL ANALIzZI

Emsal 1: USTUN EMLAK- TEL: 0 332 710 15 65
Tasinmazla ayni bélgede Konya-Adana Karayolu’na 88 metre cephesi olan toplam 6000 m2
Sanayi Sitesi karsisi ticari imarli arsa 950.000,-TL bedelle satisa gikariimistir.

BEYAN 1 m2 158,33-TL

EMSAL 2: YIGIT EMLAK- TEL: 0 332 712 94 94
Tasinmazla ayni bélgede Konya-Adana Karayolu’'na 200 metre mesafede 3225 m?2 ticari
imarh arsa 280.000,-TL bedelle satisa cikariimistir

SATILIK 1 m2 86,82-TL

Emsal 3: OZTURK EMLAK- TEL: 0 332 713 72 18
Tasinmazla ayni bdélgede Konya-Adana Karayolu’'na 100 metre mesafede 5000 m?2 ticari
imarh arsa 500.000,-TL bedelle satisa cikariimistir

SATILIK 1 m2 100,00-TL

EMSAL 4: YASIN EMLAK- TEL: 0 332 710 12 34
Tasinmazla ayni bélgede 6250 m?2 ticari imarl arsa 650.000,-TL bedelle satisa gikariimistir

| SATILIK [1 m2 [ 104,00-TL |

GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtiien ‘1 ADET FABRIKA IDARI BINA VE ARSASI’ nin
yerinde yapilan incelemesinde konumuna, kullanim alani blylkligine, insai kalitesine,
mimari ozelliklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére glinimuz ekonomik
kosullari itibariyle,

Piyasa Degeri:

ARSA ALAN M2 |DEGER ARSA DEGERI
TL/m’

369 ADA 2 PARSEL 63.877,00 100 6.387.700,-TL
366 ADA 2 PARSEL 773,00 50 38.650,-TL
TOPLAM 6.426.350,-TL

BINALAR MEVCUT |PROJE |SINIFI |[YASI [YIPRAN |BEDEL BiNA DEGERI

ALAN M? ALANI MA PAYI |TL/M?
M - %12

IDARI BiNA 765 765 | 1A | 25 0.88 475 319.770 TL
FABRIKA BiNASI 2,807 2,807 | II-B | 25 0.88 305 753.400 TL
ESKI DEPO 3,562 3,562 | 1I-B | 25 0.88 305 956.040 TL
YENI DEPO 952 952 | 1II-B | 25 0.88 305 255.517 TL
KAZAN DAIRESI 368 368 | 1II-B | 25 0.88 305 98.770 TL
ACIK DEPO 510 510 | I-B | 25 0.88 140 62.830 TL
TOPLAMI 8.964, 8.964, ~2.500.000,-TL

- 13-
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YER ALTI VE USTU UYGULAMA |Birimi |YASI |[ASINMA | Birim DEGER

DUZENLERI ALANI Bedeli
SAHA BETONU 11,500 m2 30 920.000,-TL
CEVRE DUVARI 260 m 140 36.400,-TL
CEVRE DUZENI 220.000,-TL
HAFRIYAT 160.000,-TL
PEYZAJ 50.000,-TL
TOPLAMI ~1.400.000,-TL

AGACLAR (CIiNSi) ADEDI YASI BiRIiM FiYATI DEGERI
ELMA 3500 6 120 420.000,-TL
KIRAZ 200 6 290 58.000,-TL
VISNE 1500 6 340 510.000,-TL
ARMUT 15 6 170 2.550,-TL
KAYISI 150 6 190 28.500,-TL
TOPLAMI 1.020.000,-TL

6.426.350,-TL
2.500.000,-TL
1.400.000,-TL

Arsa Degeri:
Binalar Degeri :
Yer Alt1 ve Yer Ustii Degerler:

Agaclar: 1.020.000,-TL
Toplam: ~ 11.350.000,-TL

Not: Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin 28277 sayi ve 28.04.2012 tarihinde teblig etmis oldugu, 16/7/1985 tarihli ve
85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurlrlige giren Mimarlk ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi’nin 3.2
maddesi geredince mimarlk ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2012 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetlerinde 1-B(agik depo), 2-B(fabrika ve depo binalar), 3-A(idari bina) yapi sinifi ve grubu igin birim maliyet
dederi kullaniimistir. Yapi maliyetlerinde yapim yili 1987 kabul edilerek %15 amortisman uygulanmistir.

Toplam Piyasa Degeri: 11.350.000,-TL
BINTURKLIRASI) tahmin ve takdir edilmistir.

(ONBIRMILYONUCYUZELLI

(11.350.000,-TL + 1.8101,-TL/USD (*) = 6.270.372,-USD)
(11.350.000,-TL + 2.1916,-TL/Euro (*) = 5.178.865,-EUROQ)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,1916,-TL ; 1,- USD = 1.8101,-TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

isbu rapor, ERSU MEYVE VE GIDA SANAYI A. S.’ nin talebi lizerine ve tek orijinal olarak
dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir. Takdir edilen bu deder tasinmaz Uzerinde herhangi bir hukuksal sorun
olmadigi kabulline dayanir.

Bilgilerinize sunulur. 21.12.2012

(Ekspertiz tarihi: 21.11.2012) Saygilarimizia,
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EK.2: FOTOGRAFLAR

Fabrika Girisi

Kantar Binasi

Yénetim Binasi On ve Yan Celhe
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Ydnetim Binasi Girisi ve Danisma
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EK.4: RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLARIN CV’LERI

KISISEL BILGILER
ADI-SOYADI ALI ANDAC CAGLAR
T.C. KIMLIK NUMARASI 47083308654

OGRENIM DURUMU

SELCUK UNIVERSITES]
INSAAT MUHENDISLIGI BOLUMU 1994-2001

CALISTIGI iSYERI

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVi-UNVANI

GAYRIMENKU LDEGERLEME UZMANI

CALISTIGI iSYERLERI

KURULUSUN UNVANI

GOREV UNVANI

1 | A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S.

KONTROLOR-GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
KONYA GENEL MUDURLUK

2 | VIZYON GAYRIMENKUL AS

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

3 | KONYA IL OZEL IDARESI

KONTROL MUHENDISI

KISISEL BILGILER
ADI-SOYADI HAKAN SARAC
T.C. KIMLIK NUMARASI 12647642956

OGRENIM DURUMU

SULEYMAN DEMIREL - TEKNIK EGT. FAK. YAPI
OGRETMENLIG]

CALISTIGI iSYERI A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVIi-UNVANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

CALISTIGI iSYERLERI
KURULUSUN UNVANI GIRIS/AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI

1 | A ARTIBIR GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL DEGERLEME
DEGERLEME A.S. 1.12.2010 - ......... UZMANI KONTROLOR

2 | ILKE MUHENDISLIK 2009-2010 TEKNIK UZMAN

3 .. .y i SANTIYE SEFI,
YAZGIM MUHENDISLIK 2007-2009 KOORDINATOR

KISISEL BILGILER

ADI-SOYADI BURHANETTIN TANDOGAN

T.C. KIMLIK NUMARASI 28844519854

IKAMETGAH ADRESI Feritpasa Mahallesi Nisantasi Sokak 15/8 Selcuklu/Konya

OGRENIM DURUMU

YUKSEK LISANS

CALISTIGI iSYERI

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVI-UNVANI

YONETIM KURULU BASKANI

CALISTIGI iSYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS/AYRILIS TARIHI | GOREV UNVANI
1 | A ARTIBIR GAYRIMENKUL 2010-... YONETIM KURULU BASKANI
DEGERLEME A.S.
2 | BETA GAYRIMENKUL 2008-2009 SORUMLU DEGERLEME UZMANI
DEGERLEME A.S.
8 | VAKIFBANK 1990-2008 VAKIFBANK MUFETTISI VE
SUBE MUDURLUGU
9 | VAKIFBANK 1985-1990 ANKARADA GAYRIMENKUL
DANISMANLIGI VE TANITIM
HIZMETLERI
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EK.5: A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi
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EK.6: A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama DPaire BaslkaninZEZe 11E)

L = ~ 1 hr £ . -
Say: : BOZ1. BDE 13 00L0-140-55 —=xuly R» 13 Misan 20N

Konu: [Ddegerleme Yotkisa

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacilik Miizenleme wve Denetlerme ool (Eooeul)y OF 04,200 | tarih wve 41 50 saals
Karari ile Sirketinize Bankalarn Degerlerme §liemeti YVeorecek Kurulugslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda YWonemmeligin (Ydnetmelik) 11 inct maddesine  istinaeden hankaloara
“payvrimenkul, gayrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak vo fayvdalarin degertemesi™
hizmetl verme volkisl voribmesi uwyppun  gdrihmidsotr.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuruluslamn, faalivetlerini Yionermelikte ver oloan uswul

v esaslarn giire siritmek wve bu kapsamda Yonctmelikte yer olam yfkiDmidiiikler yerine
potirmnck morandadr Pu  yukdmldldkler arasinda  Yadaonoeumeligin 22 inci moaddesinde
Eurnunumuza yvapilacok hildirimlere iliskin hiikiimiler yer almakta olup, bu yokaminliaklerin
stirest  bperisinde we cksiksiz olomk  yerine  getirilmes=si,  moveuata avkinmbifgn  sshebiyet

vertlmeme=d bakimindan Snem oars etmekiedir. 5411 =ayihh Bankassilik Eapuimoasan a6 nan
maddesi uvannea da, ekte tarafimern giinderilen bildirim foomomoon. Acalik ve Haziramn
divmemleri olmak eoere vilde 2 defn ilgili donem sonunu takip oden 15 @iin igerisinde
Kurumumicses pdnderilmest perckmektedin

Diger tnrafion, Koarulun 070402011 tarih vie 41531 sayih Karan ile “Yoneomelik ayomnea
vetkilendirilmis degerleme koruluslarmmn sdelegmell olacak gayrimenkul degerleme rapora
hazirlathracaklarn ve Sermaye Pivasas Korola Gasrimenbkoal Degerbeone Llmmanhiga 1isans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerlene
laalive ile igtigal oden personel tamrminda yer alan milclikbeos ayonalae poercktifi, bu dounemu
tevsik edecek belgelerin doktimante edilmesinin  ilgili sirketerin soraomilulugunda oldugos
Yoneunclifin 5 ve 6 nei maddelerinde ongorilen hikdmilerin bahse koo Kigiler igin de
avgulanocag ve dolaveisivia bu kigilerin amilan maddeler karspesandakis durumilacioon oa i
ilggili  sirketler tarafimdan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie oraya gikabilocok
merkur  maddelere  ayvkin duwramldar ile korsilagidmos) halinde  ilgili | gicketler hakkiosda
YWonetmeligin 19 wnew moaddesinin (1) oumaraln Okmsman (o) bendinin aygoalanmmeasa yolons
gidilecegi konusunda Yénetnmelik uyvannca yetkilendirilmiszs degerleme  sirketlerine duyuora
vapilmasina™ karar werilmigtir.

Bu corgevedes, Sirketinizin  kadrola personeli  olmamakia birlikee séelegmell olarak
gayrimenkul degerlomes rapornn haznrlammlan kigilerin Wonetmeligin 3 ool maddesinin (o
bendinde belirtilen mdteliklerd asivip tesammcdipaonon tespiti, bua nitelikler tev=ik edicd belgelorin
temini ve sakloanmas ile bu kigilerin % Gmne ifin bagymsizhgn iligkin 5 ve & no maddelerinde
gnptritlen hiokidmlere uyumunun  edkectnimest Sirketiniz sommiulugonda olup. b kigiler
medenivie ortavn @iknbilecek meskur maoaddelore avkairn durvmlar ile karsiiagilmas)  holinde

irk Phualwar Mo P91 Rasabledere o8B0 AR R A
O 30 Jraks: (31T ATR AT 4T
Frvia ¥ - vy el cerp i

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrsimm G bendinin
uvgulanmas: yoluna gidilmesi sde Konusu olabilecektir.

Bilgi edinibmesin & geregind rica ederim.

akre Hashan

Fk: Bildirim Formu (2 sayvin)
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EK.7: A ARTIBIR GAYRiMENKUL_DEéER_LEIV_I_E A.S.
YONETIM KURULU BASKANI IMZA SIRKUSU

KONYA 9. NOTER]

RASIH

EMLAKCIOGLU A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANOMIM SIRKETI 'nin 25.04

gegilin Yénetim kurulunca alinan 30.04,2012 tarih ve

eklidir. -

Buna ait be

Babalik Mah.Hazim
Ulugahin g Merkezi A
Blok.Zemin

Tel : 332-2370261

paralar yatirmaya, gekmeye, havalaler almaya, géindermeaye, cek, polige emre

bulunduklanm bildiririg bu sirkiilerimiz sunulur,

Yénetim Kurulu Bagkani

verlmig 23.3.2004 tarih, 598 kayit, 108 seri ve 255099 numarall fotografl
Karaman ili Ermenek ilcesi Orta mahallesi / ktyl 11 cilt, 23 aile sira,
nufusa kayith olup, baba adi Tahsin, ana adl Salise, dogum tarini

BURHANETTIN TANDOGAN, adli kigllere ait oldugunu  ve dairede
onaylarim. [kibinoniki yill Mayis ayimin Uglinel ghind 03.05.2012 R

Imzayas Yetkin Eagk ey
ABDURRAN AN TOSUN

30 sayih karar geregince ve (3) UG vl middete
; ae arlifiim izee :

Agres s

L
Tiirkive Cumhuriveti i, J A)
_ = 03 Mday;s 2012
iMza SIRKULERI
YA
ERLIGI SIRKETIN UNWAMNI A ARTIEIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI

SIRKETIN ADRES| :Demirci Is Merkezi B Blok Kat.7-8 No:7T08-808 SELCUKLUKONYA
TICARET SICIL ADI TKOMNY S,

TICARET sicIL NO 35848

2012 tarihli genel kurulca

LS

Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dairalar, miessaseler, bilumum bankalar, finans kurumlari,
Kal 1K-1L KONYA yerli ve yabanc: girketler, firmalar, hakiki ve hikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsil ve iizama, sirket
; ilzam edilecek, tashhill ve borg altinda bulunduracak senedat, mukaveleleri, sair evrak ve akitleri
imzaya, girketin hak ve alacaklarim talep, tahsil, ahzu, kabza, v ekil, tayin ve azline, Sirkket adina bilumum
bankalarda ve finans kurumlannda her tirli hesap ve krediler agtirmaya, kapatmaya, hasap ve kradilere

muharrer sanet kisading,

iskonto ve igtirasina, intarmame, ihbarmame, protesio kagidesine keside olunanlara cevap lasina, gerakli
muamelelen 1akip & neticelendirmeye, velhasi Sirket ana ana so 2lesmesinde yazih bulunan maksat ve
mevzuatlarin gergeklegmes: icin yapilmas: lazim gelen her tur is ve islemieri yapmaya, ifa ve ikmale
Yénetim Kurulu Bagkani:BURHANETTIN TANDOGAN MUNFERIDEN 13) UG wil sidreyle yetkil

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANGNIM SIRKETI
BURHANETTIMN TANDOGAN T.C. Mo: 288445158 u Sekilde Imza eder.

Bu Onaylama iglem (M.K, 90.md.) altindaki imzalarin gasterdidi Salipazan Mofus Mudorlogo'nden

I NOfus Cluzdanina gére
18 sira numaralarinda
B8.6.1960, dogum vyeri

Ermenek dofumiu ve okur yazar cldujunu soyleyen 28844519854 T.C. kimlik numaral

huzurumda imzalandifim

-

KDV, Harg, Damga Vergisi ve Dederh Kagit bedel makbuz kargih tahsil edilmigtir

[HTE Y

A1
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