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OZET BILGILER

Formatinda midir?

Rapor No 0Z-202200068

Rapor Tarihi 31.12.2021

Degerleme Tarihi 26.12.2021

Rapor Tiirii Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani Fatih OZER

Dayanak Sozlegsmenin Tarih ve

Numarasi ]

Degerleme Raporu, SPK Evet

Tasinmazin Adresi

OSB Mahallesi, 1. Cadde 2. Sokak No: 29 ve 1. Cadde 12.
Sokak No: 8 Merkez/Afyonkarahisar

Tasinmaz ID

111917345

Tapu Kayit Bilgileri

Afyonkarahisar ili, Merkez ilgesi, Cetinkaya Mahallesi, 5076
Ada, 1 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Kargir Fabrika Binasi ve Arsasi

Tasinmazin Parsellerinin
Giincel imar Durum

Sanayi Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 0,70, Hmax: 10,50

Tasinmazin Giincel Kullanim
Durumu

Mermer isleme Tesisi

Rapor Yasal Durum Piyasa Degeri KDV Harig 13.820.000.- TL
Tarihine Gére KDV (% 18) Dahil 16.307.600.- TL
Taginmazin; | Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV Harig 18.648.000.- TL

KDV (% 18) Dahil 22.004.640.- TL

Badgimsizlik ve Uygqunluk Aciklamasi:

bulunmamaktadir.

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v’ Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir iliskisi

v’ Dederleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badl degildir.

v' Dederleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari igin belirlenmis kurallar ve élgiitler cergevesinde gerceklestirilmistir.

v' Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v’ Dederleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
Degerleme isteminde bulunan; Tureks Turun¢ Madencilik i¢ ve Dis Ticaret A.S.’dir.

Tureks Turun¢ Madencilik ic ve Dis Ticaret A.S.’nin merkezi; “Organize Sanayi Bdlgesi
Mahallesi, 1. Cadde, 5. Sokak, Merkez/Afyonkarahisar” adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
Afyonkarahisar ili, Merkez ilgesi, Karsiyaka Mahallesi, 5076 ada, 1 parsel sayili, 11.957,02 m2
ylUzélcimli, tapu katagundeki niteligi “Kargir Fabrika Binasi ve Arsasi” olan, Tureks Turung
Madencilik ic ve Dis Ticaret A.S.nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin pazar degerinin
belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, musteri
tarafindan konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

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

Pazar Degeri: Uygun sireli bir begendirme (pazarlama) galismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi duslinceli 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 Alci ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici taginmazla 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 Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

LSRN

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

1.4. Degerleme Konusu Tasinmazlar i¢in Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “OSB Mahallesi, 1. Cadde 2. Sokak, No: 29 ve 1. Cadde 12. Sokak,
No: 8, Merkez/Afyonkarahisar” adresinde yer almaktadir. Tasinmazin iginde yer aldig
Afyonkarahisar Organize Sanayi Bolgesi’'nde gida, mermer, plastik, makine, ambalaj, lojistik,
kimya, metal, cam, mobilya, insaat ve yapi malzemeleri, elektrik ve elektronik, tekstil vb.
Uretimi ve islemesi konularinda etkinlik gosteren yaklagik 295 firma yer almaktadir.
Afyonkarahisar Organize Sanayi Bolgesi, 1980 tarihinde kurulmus ve 1987 yilinda ilk fabrika
etkinliklerine baslamistir. Tahsis edilen parsellerin dolmasi lizerine, 1997 yilinda 62 hektarlik
alan ve 2004 yilinda 173,2 hektarlik alan Organize Sanayi Bolgesi sinirlarina alinmistir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak dikdértgenimsi yamuk bicimli olup diiz bir topografyada
yer almaktadir. Uzerinde mermer isleme yapilari bulunmaktadir. Parselin kuzey siniri 1. Cadde
12. Sokak’a yaklasik 110 m, dogu siniri 1. Cadde 12. Sokak’a yaklasik 90 m cephelidir. Parsel,
bolgedeki tim altyapr hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlar; “38.798698,
30.562697” bigimindedir.

olis !‘.l1l:"'.:,§_|

*

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili Afyonkarahisar Ada No 5076

llcesi Merkez Parsel No 1

Mahallesi Karsiyaka Yizolgimi (m2) [11.957,02

Koyu - Yevmiye No 41205

Sokagi - Cilt No 20
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Mevkii - Sayfa No 1969

Pafta No - Tapu Tarihi 04.12.2020

Niteligi Kagir Fabrika Binasi ve Arsasi

Sahibi Adi, Soy:ad / Unvan Pay Orani
Tureks Turun¢ Madencilik I¢ ve Dis Ticaret A.S. Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gére, taginmazin
tapu katlgiinde her iki pay lGzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Boliimii:

- icrayoluylasatis daicinde olmak lizere, tasinmazin tiglincii kisilere devrinde OSB’den uygun
gorls alinmasi zorunludur (25.09.2017 - 23593).

- Bes kalemde 10 adet makine icin toplam 325.210.280.000.- TL'lik teferruat serhi
(31.05.2001 - 3111).

- Dosya mevcudu 6 sayfada ve 68 kalemden olusan 800.000.- YTL degerinde teferruat serhi
(05.09.2005 - 10114).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Afyonkarahisar Organize Sanayi Bolgesi Midirligi’nden alinan bilgiye gbre, degerleme
konusu tasinmazin parselinin giincel imar durumu; “Sanayi Alani, KAKS: 0,70, Hmax: 10,50 m”
bicimindedir.

OSB Mudirligi’'nde tasinmaza iliskin; 30.06.1998 onay glinlii mimari proje incelenmis,
asagida dokimi bulunan yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi gortismustiir. Dosya
Uzerinden yapilan incelemelerde, tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karari vb.
olumsuz bir belgeye rastlanilmamistir.

01.07.1998 giin ve 4/16 sayili yeni yapi ruhsati: 2-C yapi sinifinda, tek katl 2 adet fabrika binasi
icin, 768 m2 yapi insaat alani Gizerinden dizenlenmistir.

15.09.1998 qiin ve 7/11 sayili ilave yapi ruhsati: 2-C yapi sinifinda, tek kath 1 adet ek fabrika
binasi icin, 793 m2 yapl insaat alani Gzerinden diizenlenmistir.

25.04.2002 giin ve 01/03 sayili yenileme yapi ruhsati: 2-C yapi sinifinda, 2 kath 3 adet fabrika
binasi igin toplam 2.329 m2 yapi ingaat alani Gizerinden diizenlenmistir.

05.08.2002 giin ve 01/13 sayili yapi kullanma izin belgesi: 2-C yapi sinifinda, tek katl bir adet
fabrika binasi igin, 793 m2 yapi ingaat alani Gizerinden diizenlenmistir.

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

Parsel lizerinde; fabrika ve mistemilat yapilari ile ve sundurmalar bulunmaktadir. Etrafinin bir
bolimi beton duvar ile gevrili parselde bina oturumlari disindaki bos béliimler agik depolama
alani olarak kullaniimaktadir.

30.06.1998 onay giunli mimari projede; zemin ve asma katlari toplam 1.536 m2 yap! insaat
alanli 2 adet fabrika gosterilmektedir. Yerinde yapilan incelemelerde; vaziyet planina gore
parselin glineydogusunda gosterilen fabrika binasinin yapilmadigi gorilmustr.
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Fabrika Yapisi (1): 30.06.1998 onay glinli mimari projeye gore, parselin batisinda yer alan yapi
yaklasik 675 m2 yapi insaat alanhdir. Mimari projede yaklasik 95 m2’lik asma kat da
gosterilmektedir.

Yapi Tarzi : Prefabrik
Yapi Diizeni : Ayrik
Yapi Sinifi :3-B
Binanin Kat Sayisi 01

Yapi insaat Alani (m2) : Yasal: 675 — Mevcut: 735
Yasi 122
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Su Deposu :Var
Hidrofor : Var
Isitma Sistemi -
Jenerator : Yok
Asansor : Yok

Kapi ve Pencere Dogramalari : PVC
Yangin Tesisati : Yok

Cati : Panel Sac
Dis Cephe : Prefabrik Panel
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : -
Manzarasi :-

Park Yeri :Var
Giivenlik :Var
Deprem Bolgesi : 2. Derece

Yerinde yapilan incelemelerde; mimari projesine gore, yaklasik 95 m2’lik asma katin
yapiilmadigi; 675 m2 yapi insaat alanli olmasi gereken zemin katin, yerinde 735 m2 yapi insaat
alanli yapildigi goértlmastir. Yapinin i¢ zeminleri sap beton kaplidir. Duvarlari boyasizdir.

Fabrika Yapisi (2): Mimari projesine bulunamamistir. Kadastro paftasina yaklasik 932 m2 alanli
fabrika yapisinin islendigi gériilmistir. ilave yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde
793 m2 yapi insaat alanl olarak belirtilen yapinin da bu fabrika yapisi oldugu anlasiimaktadir.

Yapi Tarzi : Prefabrik

Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi :3-B

Binanin Kat Sayisi 01

Yapi insaat Alani (m2) : Yasal: 1.725 — Mevcut: 3.140
Yasi 122

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu :Var
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Hidrofor

Isitma Sistemi

Jenerator

Asansor

Kapi ve Pencere Dogramalari
Yangin Tesisati

Cati

Dis Cephe

Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi
Manzarasi

Park Yeri

Giivenlik

Deprem Bolgesi

:Var

: Yok

: Yok

: PVC

: Yok

: Panel Sac

: Prefabrik Panel

:Var
:Var
: 2. Derece

Yerinde yapilan incelemelerde; kadastro paftasina islenmis olan 932 m2’lik boltim ile ilave yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde 793 m2 olarak gdésterilen bolimlerin toplami 1.725
m2 iken, yapinin 1.415 m2 blyutllerek yerinde yaklasik 3.140 m2 yapi insaat alanli oldugu
gorilmustir. Yapilan buyUtmenin igerisinde yaklasik 165 m2’lik asma kat alani da
bulunmaktadir. Yapinin i¢ zeminleri sap beton kaphdir. Duvarlari boyasizdir. Asma katta

zeminler seramik kaphdir.

Fabrika Yapisi (3): Ruhsati yoktur ve mimari projede gérinmemektedir.

Yapi Tarzi

Yapi Diizeni

Yapi Sinifi

Binanin Kat Sayisi
Yapi ingaat Alani (m2)
Yas!

Elektrik

Su

Kanalizasyon

Su Deposu

Hidrofor

Isitma Sistemi
Jeneratoér

Asansor

Kapi ve Pencere Dogramalari
Yangin Tesisati

Cati

Dis Cephe

Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi
Manzarasi

Park Yeri

Giivenlik

Deprem Bolgesi
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: Ayrik

:3-A

01

: 265 (Mevcut)
119

: Sebeke

: Sebeke

: Sebeke

:Var

:Var

: Yok

: Yok

: PVC

: Yok

: Panel Sac

: Prefabrik Panel

:Var
:Var
: 2. Derece
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Yerinde yapilan incelemelerde; tek kath ve yaklasik 265 m2 alanli yapinin i¢ zeminlerinin sap

beton betonu kapli ve duvarlari boyasiz oldugu gorilmiustar.

Miistemilat Yapilari: Ruhsati yoktur ve mimari projede gériinmemektedir.

Yapi Tarzi

Yapi Diizeni

Yapi Sinifi

Binanin Kat Sayisi
Yapi insaat Alani (m2)
Yasi

Elektrik

Su

Kanalizasyon

Su Deposu

Hidrofor

Isitma Sistemi
Jenerator

Asansor

Kapi ve Pencere Dogramalari
Yangin Tesisati

Cati

Dis Cephe

Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi

Manzarasi

Park Yeri
Giivenlik
Deprem Bolgesi

Yerinde yapilan incelemelerde; tek katli ve toplamda yaklasik 395 m2 alanli olan yapilarin bir
bollimindn ic zeminlerinin seramik kapli, bir boliminiin sap beton kapli oldugu gorilmustir.

: Prefabrik
: Ayrik

1 2-A

01

: 395 (Mevcut)
: 19

: Sebeke

: Sebeke

: Sebeke
:Var

:Var

: Yok
: Yok

: Yok
: Panel Sac
: Prefabrik Panel

:Var
:Var
: 2. Derece

Duvarlar, bir boliminde seramik kapli, bir bélimiinde boyasizdir.

Sundurma: Ruhsati yoktur ve mimari projede gérinmemektedir.

Yapi Tarzi

Yapi Diizeni

Yapi Sinifi
Binanin Kat Sayisi
Yapi insaat Alani (m2)
Yasi

Elektrik

Su

Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Isitma Sistemi
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: Ayrik

:1-B
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: 105 (Mevcut)
119

: Sebeke

: Sebeke

: Sebeke

:Var

:Var

www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



Jenerator : Yok

Asansor : Yok

Kapi ve Pencere Dogramalari :PVC

Yangin Tesisati : Yok

Cati : Demir Dograma
Dis Cephe : Demir Dograma
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : -

Manzarasi i -

Park Yeri : Var

Givenlik : Var

Deprem Bolgesi : 2. Derece

Yerinde yapilan incelemelerde; yaklasik 105 m2 yapi insaat alanh oldugu gorilmustar.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilagsma

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
Toplam 2.240 m2 yapi insaat alanh yapi ve/veya yapi bolumleri ruhsatsizdir. Ruhsatsiz
boliimlere iliskin herhangi bir yapi tatil tutanagi ve enciimen kararina rastlaniimamistir.

2.6. Riskli Yap1 Kaydi

2.7. Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Organize Sanayi Bolgesi icinde yer aliyor olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktérler
- Ruhsatsiz yapi ve/veya yapi bolimlerinin bulunmasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal) ve maliyet yontemleri kullaniimistir.
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3.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, yiizolcim, yapi sinifi, yapi gerecleri, 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 tasinmazin arsalar ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satilmig Fabrika (Durak Gayrimenkul / 272 — 214 44 54): Degerleme konusu tasinmazin kus
ucusu yaklasik 2,2 km kuzeybatisinda, ayni OSB icinde ve ayni imar durumuna sahip,
Kumartas (Erenler) Mahallesi, 131 ada 6 parsel sayih 11.331,04 m2 yizolgimll arsa ve
Uzerindeki 6.100 m2 yapi insaat alanli oldugu belirtilen eski fabrika binasi 6 ay 6nce
13.500.000.- TL'den satilmistir. [Bina dederi: (6.100 m2 x 1.700.- TL x 0,60) = ~ 6.222.000.-
TL; Miiteahhitlik kari (% 10): 1.350.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((13.500.000.- TL —
6.222.000.- TL—1.350.000.- TL) / 11.331,04 m2) = 523.- TL]

- Satilik Fabrika (Global Gayrimenkul / 272 — 212 ): Degerleme konusu tasinmazin kus ugusu
yaklasik 640 m glineydogusunda, ayni OSB iginde ve ayni imar durumuna sahip, 5060 ada 3
parsel sayil, 4.279,37 m2 yuzolgimli arsa ve Gzerindeki 2.180 m2 yapi ingaat alanli oldugu
belirtilen fabrika binasi 6.250.000.- TL'den satiliktir. [Bina degeri: (2.180 m2 x 1.700.- TL x
0,85) =~ 3.150.000.- TL; Miiteahhitlik kar1 (% 10): 625.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati:
((6.250.000.- TL — 3.150.000.- TL — 625.000.- TL) / 4.279,37 m2) = 578.- TL]

- Satilik Fabrika (Damla Gayrimenkul / 272 — 215 52 52): Degerleme konusu tasinmazin kus
ucusu vyaklasik 2,2 km kuzeybatisinda, ayni OSB icinde ve ayni imar durumuna sahip,
Kumartas (Erenler) Mahallesi, 132 ada 3 parsel sayili, 4.997,72 m2 yuzo6lcimli arsa ve
Uzerindeki 2.350 m2 yapi insaat alanli oldugu belirtilen fabrika binasi 7.000.000.- TL'den
satiliktir. [Bina degeri: (2.350 m2 x 1.700.- TL x 0,85) = ~ 3.396.000.- TL; Miiteahhitlik kari
(% 10): 700.000.- TL; Arsa metrekare satis fiyati: ((7.000.000.- TL — 3.396.000.- TL —
700.000.- TL) / 4.997,72 m2) = 581.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Damla Gayrimenkul / 272 — 215 52 52): Yapilan gorismede;
degerleme konusu tasinmazin bulundugu OSB icinde ve ayni imar durumuna sahip arsalarin
degerinin 550 — 600 TL/m2 dolaylarinda olabilecegi bilgisi alinmistir. [Ortalama arsa
metrekare satis fiyati: 575.- TL]
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Degerlemesi yapilan tasinmazin arsalari ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar icin
bolgede yapilan arastirmalarda; arsa metrekare satis fiyatlarinin 520 — 580 TL araliginda
olabilecegi anlasiimig; konumu ve yiiz6élgiimi géz 6niinde bulundurularak, degerleme konusu
tasinmazin arsasinin metrekare satis fiyatinin 575.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin arsasinin degeri; (11.957,02 m2 x 575.- TL) = ~
6.785.000.- TL olarak bulunmustur.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme gliniindeki 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
yipranma payi (amortisman) tutari disulir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi icin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgli yapilasma farkhhklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saghk yapilarinda ozellikle
kullanihr.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi

Yapili Deger: Degerleme konusu tasinmazlarin yapi degerinin saptanabilmesi icin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak c¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tizik’'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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Yasal Durum Degeri

Yipranma
Metrekare . Yipranmali
Yaoilar Yapi| Alan |Yapim Ya Maliveti Maliyet [Yipranma Payi Malivet
. Sinifif (m2) | Yil § u Bedeli (TL)| Orani Tutari y
(TL) Bedeli (TL)
(TL)
Fabrika Yapisi (1) 3-B 675| 2009 | 12 3.000] 2.025.000f % 20,00| 405.000{ 1.620.000
Fabrika Yapisi (2) 3-B | 1.725( 2012 | 9 3.000( 5.175.000| % 20,00|1.035.000{ 4.140.000
Gevre Duzenlemesi 1-A | 5.000{ 2009 | 12 425| 2.125.000| % 40,00 850.000[ 1.275.000
2.400 9.325.000 2.290.000| 7.035.000

Tasinmazin Yasal Durum Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 6.785.000.-

TU'lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 7.035.000.- TL'lik yasal yapi

degerinin toplamindan yaklasik 13.820.000.- TL’lik degere ulasiimaktadir.

Mevcut Durum Degeri

Yipranma
Yapi| Alan |Yapim Metrekare Maliyet |Yipranma Payi Yipranmal
Yapilar SIanI (m2) YFl)ll Yas | Maliveti Bedeliy(TL) F())ranl TutZrl Maliyet
(TL) Bedeli (TL)
(TL)
Fabrika Yapisi (1) 3-B 735| 2009 | 12 3.000( 2.205.000f % 20,00 441.000[ 1.764.000
Fabrika Yapisi (2) 3-B 3.140( 2012 | 9 3.000( 9.420.000[ % 20,00| 1.884.000[ 7.536.000
Fabrika Yapisi (3) 3-A 265| 2009 | 15 2.250f 596.250f % 20,00 119.250 477.000
Mustemilatlar 2-A 395( 2009 | 12 1.050| 414.750] % 20,00 82.950 331.800
Sundurma 1-B 105| 2009 | 12 640 67.200[ % 20,00 13.440 53.760
Cevre Dlzenlemesi 1-A 5.000( 2009 | 12 425| 2.125.000| % 20,00{ 425.000| 1.700.000
4.640 14.828.200 2.965.640|11.862.560

Tasinmazin _Mevcut Durum Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik

6.785.000.- TL'lik arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 11.863.000.- TL'lik
mevcut yapi degerinin toplamindan 18.648.000.- TL'lik degere ulasilmaktadir.
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3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacag 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 glici yoktur. S6z konusu isletme, icerisinde etkinlik gosterdigi tasinmaza bagli
olmaksizin baska bir yere tasindiginda da esdeger gelir elde etmeyi slirdirebilir. Bu bakimdan,
degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde gelir yontemlerinin uygulanmasi uygun
gorilmemektedir.

3.4. Tasinmazlarin Kira Degeri
Guncel ekonomik kosullar ve mevcut durum degeri gbz online alinarak, tasinmazin yalnizca
arsasi i¢in 57.500.- TL ayhk kira degeri uygundur.

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

3.6. Tasinmazlarin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi ingaat alanlari Gzerinden, parsel lizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

o Yapi Alan Yapim Vi Metrekare | Sigorta Degeri

Sinifi (m2) Yih Maliyeti (TL) (TL)
Fabrika Yapisi (1) 3-B 735| 2009 12 3.000 2.205.000
Fabrika Yapisi (2) 3-B 3.140| 2012 9 3.000 9.420.000
Fabrika Yapisi (3) 3-A 265| 2009 15 2.250 596.250
Mdistemilatlar 2-A 395| 2009 12 1050 414.750
12.636.000

BOLUM 4

DEGERLEME SONUGLARININ 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 ¢6ziimleme (analiz)
tlrudir. Arazi kahlci bir varliktir ve taginmazlhigi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgin birer
durumlari vardir. Arazinin kaliciigi ve kendine 6zgl ozellikleri 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.
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En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakl,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

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

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

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

4.3. Son Ug Yillik Dénemde Tasinmazlarin Hukuksal Durumunda Olusan Degisimler
Degerleme konusu taginmazin; niteliginin, yizolgiminin, mulkiyet, imar ve yapilasma
durumunun son 3 yil igerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

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

Genel olarak yapilanmasiyla ilgili mimari projesi, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri
bulunmakla birlikte, toplam 2.240 m2 vyap! insaat alanli yapi ve/veya yapi bolimleri
ruhsatsizdir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

Toplam 2.240 m2 vyapi insaat alanli yapi ve/veya yapi bolimleri ruhsatsizdir. Parselin
yapilanmasiyla ilgili KAKS: 0,70 orani goz oniine alindiginda, ruhsatsiz yapi bolimlerinin
ruhsata baglanabilme olanagi vardir.

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 tasinmazin yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis yeni ya da ek bir onayli
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 katGgunin;
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- Beyanlar Bolimi’nde;
« “icra yoluyla satis da icinde olmak iizere, tasinmazin iiciincii kisilere devrinde OSB’den
uygun goriis alinmasi zorunludur”,
o “Bes kalemde 10 adet makine icin toplam 325.210.280.000.- TL'lik teferruat serhi”,
o “Dosya mevcudu 6 sayfada ve 68 kalemden olusan 800.000.- YTL degerinde teferruat
serhi”,
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. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerleme konusu tasinmazin, icerisinde etkinlik gostermekte olan isletmenin gelirini
belirleme gliclii yoktur. S6z konusu isletme, icerisinde etkinlik gosterdigi tasinmaza bagli
olmaksizin bagka bir yere tagindiginda da esdeger gelir elde etmeyi sirdirebilir. Bu bakimdan,
degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde gelir yontemlerinin uygulamasi uygun
gorilmemektedir. Taginmazin 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” bashkl béliminin 10.4. maddesinde; “Degerleme g¢alismasinda yer alan
bilgiler ve kosullar géz o6niine alindiginda, Ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek diizeyde gliven duyulan durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden ¢ok degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.
Buna gore de, tasinmazin degerlemesinde baska bir yontem daha kullaniimasi gerekli degildir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulundugu boélge, konumu, imar durumu, yizolcimu, yapilanmasi, ulasim ve kullanim
olanaklari g6z d6niinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte
oldugu 6ngoriilmektedir.

5.3. Tasinmazin 2019 ve 2020 Yil Sonu Degerleri

Tasinmazin 31.12.2021 yasal durum degeri 50.165.000.- TL ve mevcut durum degeri
56.298.000.- TL olarak belirlendikten sonra, Aralik 2019 ve Aralik 2020 sonundaki degerlerinin
enflasyon oraninda indirgenmek yoluyla hesaplanmasinin ve bu hesaplamada da Tirkiye
istatistik Kurumu’nun (TUIK) aylik Uretici Fiyat Endeksi (UFE) ile aylik Tiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) ortalamasinin kullanilmasinin uygun olacagi sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, tasinmazin Aralik 2019 ve Aralik 2020 sonu degerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir.
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TUIK'in Aylik; Tasinmazin Degeri;
Ay Sonu UFE TUFE UFE + TUFE Yasal Durum | Mevcut Durum
Oranlari Oranlari Ortalamasi (TL) (TL)
Aralik 19 - - - 4.652.000 6.278.000
Aralik 20 % 25,15 % 14,60 % 19,88 5.806.000 7.835.000
Arahk 21 % 79,89 % 36,08 % 57,99 13.820.000 18.648.000

5.4. Sonug Deger

Afyonkarahisar ili, Merkez ilcesi, Karsiyaka Mahallesi, 5076 ada, 1 parsel sayili, 11.957,02 m2
yuzolgimli, tapu katagindeki niteligi “Kargir Fabrika Binasi ve Arsasi” olan, Tureks Turung
Madencilik i¢ ve Dis Ticaret A.S.nin miilkiyetinde bulunan tasinmazin, yukarida belirtilen
olumlu olumsuz 6zellikleri goz dnlinde bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi
sonucuna ulagiimistir.

. .. KDV Harig 13.820.000.- TL | 1.034.973.- USD

Yasal Durum Piyasa Degeri -
KDV (% 18) Dahil 16.307.600.- TL | 1.221.269.- USD
. . . |KDV Harig 18.648.000.- TL | 1.396.540.- USD

Mevcut Durum Piyasa Degeri :
KDV (% 18) Dahil 22.004.640.- TL| 1.647.917.- USD

(1): Merkez Bankasi’nin 31.12.2021 tarihli gésterge déviz satis kuru olan 1 USD = 13,3530.- TL

tizerinden hesaplama yapilmistir.
é’;%“j
Sorum

Degerleme Uzmani u Degerleme Uzmani

Eyup AYKUT e A Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 VR SEIUNa SPK Lisans No: 400799

vewrwe.emektd.com. i

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

ILISIKLER

6.1. Uydu Goriintisi
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6.3. Tapu Kaydi

TAPU KAYIT BiLGIsI

Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 507641
Taginmaz Kimlik Mo: 111917345 AT Yizdlelm({m2): 11957.02
il/ilge: AFYONKARAHISAR/MERKEZ Bagimsiz Balim Mitelik:
Kururm Adi: Afyonkarahisar Bagimsiz Bélim Brit
Mahalle/Ky Adi KARSIYAKA Mah. YirOigami:
Mevki: . Bagimsiz BalGm Met
Cilt/Sayfa Ne: 20/1969 VizOlghtpll:
Kayit Dururm: - Aktif g or

it Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: Kargir Fabrika Binasi Ve Arsas
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S8/ Aciklarma Malik/Lehtar Tesls Kurumn Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarihe
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Tasinmazin icra yoluyla satig dahil Ogined kisilere (SM:1BT1801) Afyonkarahisar -
devrinde 058 den uygunluk gérigi ainmas zorunludur ) Tarih - Saye: - | AFYOMKARAHISAR| 25-09-2017 11200 -
( Sablan: Diger) ORGANIZE 23593
SANAYI BOLGESI

VEMN:0DB0062103

TEFERRUAT BiLGILERI

Sistem Mo Tip Tanim Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yavmiye
453139 BES KALEMDE 10 ADET MAKINA iGN TOPLAM BES KALEMDE 10 10 325210280| Afyonkarahisar -
325.210.280.000 TL LiK TEFARRUAT SERHI ADET MAKINA 000.00000 | 31-052001 00:00 -
A1/05/2001 T.YEV:311 iCIN TOPLAM Eski Tiirk n
325.210.280.000 Lirass
TL LiK
TEFARRUAT SERHI
31/05/2001
TYEV:A11
453140 DOS.MEV.6 SAYFADAN VE 68 KALEMDEN MEVCUT DOS.MEV.S 68 B800000.00 | Afyonkarahisar -
800.000. YTL DEGERINDE TEFARRUAT SERHI SAYFADAN VE 68 000 Tirk | 05-09-2005 00:00 -
05/08/2005 TYEV:1014 KALEMDEN Liragi 10114
MEVCUT 800.000.
¥TL DEGERINDE
TEFARRUAT SERHI
05/09/2005
TYEV:1014
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
554192572 {SN:6829007) TUREKS TURUNG - 11 119587.02 | 11957.02 3402 5Y.
MADENCILIK IC VE DIS TICARET Kadastra
AMOMIM SIRKETI V Kanunun Ek 1.
Maddesi
Geregi Ky
Mahalle/
MevkifAda/
Parsel
Bilgilerinin
Diizeltilmesi
Bilgilerinin
Dizehilmesi
Iglemi
04-12-2020
41205

Sayfa 21 /30

www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: + 90 (216) 201 21 12




6.4. Imar Paftasi

www.emektd.com.tr
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6.5. Mimari Proje ve Kat Planlar
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5.7. Yapi Ruhsatlari

<

=1ne ’ - i
il i 3 Sl
; I:II: == 'H‘.,M ._ == '—_. = -
||-!
— : Yap e —
0 | : 7 A Soyad ¢
M mm 8 Vo Daress Seerl Numan ﬂ‘mmw h“ = -E.' LE
“Tlice heh. Woszz |ww= T
Fagn b He Lrmern Ky .!_:. ERT S it et “t::“ m PYReR A 'ﬂ;
—— — 1
Fabrika |2 1346300 — |/ [ 7 ljosn|4] ideo |
2 N i
rm 2 [ﬁ_-i E’ ® ] — :'1
5 Taglam Ki Arsa Harg) lﬁl.; il Yaagenn Arca Daggen | 38, ; _h
3 Ishaletin Cings 40 Iskeletin w'u;n{.,m 1 Yigma YopewnCins __

AUMSAT EXI PROJELER

T Wi ThSE

wwm.ﬂm |

41 Stak Proje ﬁ‘ g” u:

%0 Ak '
ey =1

W it 51 Taahud 5 i _»
ja* A = : ] .- .' .
45 Duoigu Togham 45 Kan T i | a4 Hamg Glacas Kaz €3 Wurien Sicl No s
= 500 w3 | Sbong — e
i Tocsumemn i £7 Cuia Sicl No m I
RUHSATLA ILOILL MU TELIF — =
55 Gusnn Mabupyn 58 Wanbug Tanhi | | A7Meacugbo | B8 Tuan (Tl prgp—— _J
Hares
- Toplam | ££d.
Jfﬂﬁwﬁmmﬂ'
Wmﬂvﬂﬂi | ,
1 -!':':- L=
Sayfa 26/30 www.emektd.com.tr

E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



 vew Do Scrmas | 22537 O Vecs D, =
i J :
r J; q‘ ;.L-l“";fu Fi fj ‘U J’E‘aé 4 Arweg ’ i .—_a
ke -‘.- 3 ~ L. 1\11._ _l o AT g%' s
A F you/ Al o
.'-,. e M e I b e, | i u'q--u-.. PR g | _; ._‘ PR,
=y i el B 0
ﬂ" o o LI = = { [ J _'I
L e *ﬂfﬂ. AN f_.ﬁﬁﬂﬁu_ss_gsg..-
_ ‘ | | l i | ‘ %
B T —| ttaltay | s—i=—23scs — 8
S i ——— e
T o 173 .on | | ] =y
: En Lipmat Ay Hang) J. A ,|'*-|I kNt T 'wl‘ﬂﬂ‘m T - : =
262038 Lo Vi S DRtV 55 T 2
1 Pt = 3% | g 1 betn l'_‘-n.,q |_1_,¢_,H, S _j AT YA et
A 7 [ de i T
i — RUHSAT EX] PACJELER e rmww.m*““ o
P AgbFon Stimeg U Al -.m g
ﬁ”uﬂuf SEROARCG L, | v Teamd oy
mm |5t Taannatd 2=
= &30 m&*-ﬁ Y
. a6 M T dmm;m:;.}'rm 52 Kuum Sl o 2
)< 00 LD b sy A
. 1, . e T ;“_9 51 ra-..'.ﬁ_-u-'_l'y_-.: = ;,{ T )
Blete B - : AUHSATIA WAL| s TFLIF e
#;ﬁ-mtm .uwtg # tuiar 1L W Al
— = 3 T = T
T B
Sayfa 27 / 30 www.emektd.com.tr

E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



T et g e

1
T s w;-'ii-_

el
52 Vaguen il Bl all st

S i1
5T Tapan pikoriEE
10.50

WL Tl malrpeti (B T

=
=

Hji%_ 537,99%,000,000.-
u
1AL ALIALEN

Sayfa 28 / 30

11

i

i
!

www.emektd.com.tr
E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
Telefon: +90 (216) 201 21 12



5.8. Yapi Kullanma izin Belgesi
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

WP

Sermays Plyasas
Lisarslairs Sicil ve S50 Kuruusa

Tarih : 07082014 Mo 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivasass Korulu'mun Ser: VL Nos34 savih *Sermaye Pivasasinea Faaliyete
Bulunanbar lgin Lisanslama ve Sicil Tuimaya Diskin Esaslar Hakkinda TeblEH uvvannca

Eyup AYKUT
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

£ Lewvent I'IAéL[OﬂLLI G Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PIYASASI|
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008 No : 400799

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli3 "l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh: Lisansins almaya hak kazanmustir.

v 2

Iay ARIKAN NS zat OZTANGUT
GENEL SEXKRETER
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