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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayil
“Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Dederlemeleri icin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri ll1-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organrnin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

e Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylariz:

e Bu raporda sunulan bilgiler, ifadeler ve arastirmalar bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla gercek ve

dogrudur.

o Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve

bunlar, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analizlerimiz, fikirlerimiz ve sonuglarimizdir.

e Bu raporun konusunu olusturan makine ve ekipmanlarla — sabit kiymet varliklarla- gerek simdi
gerekse gelecege donlk hicbir ¢cikarimiz ve ilgimiz yoktur. Ve isin icindeki taraflarla hicbir kigisel

ilgimiz bulunmamaktadir. .
¢ Bu raporun konusu olan varliklar veya bu gérevle ilgili taraflara kargi higbir 6nyargimiz yoktur.

e Bu gorevle ilgili olarak durumumuz énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

bagl degildir.

¢ Degerleme Ucretimiz, raporun herhangi bir kismina, dnceden tespit edilmis bir deger veya 6ngorilen

bir sonucun elde edilmesine bagl degildir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan makine, ekipman ve

tesisin tirt konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

e Bu rapor igerigindeki analizler, fikirler ve sonuglar, degerleme uzmanlhgi etik kurallari gergevesinde

ve Uluslararasi Degerleme Standartlari 6lgitlerine uygun olarak hazirlanmistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamuigtir.
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YONETICIi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Sirket

Talep Tarihi

Degerleme Rapor Tarihi

Rapor Numarasi

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati
incelemenin Yapildigi Tarih
Degerlemenin Yapildigi Adres
Kullanilan Degerleme Yaklagimlari
Takdir Edilen Pazar Degeri
(29.12.2023 tarihi itibariyle KDV Harig)

ISVEA VELTZ TEKNOLOJIK VE ELEKTRONIK YAPI
MALZ. SAN. A.S.

25.01.2024

31.01.2024

LGD-018

Vitrifiye Plastik Uriin Uretim Tesisi Degerleme Raporu
29.01.2024

Organize Sanayi Bolgesi 4. Cad.No0.19/1 Merkez/CORUM
Pazar Yaklagimi / Maliyet Yaklagimi

18.824.000 TL

UMS/TMS 16 ya gore Gergege Uygun Deger (Pazar Degeri)

Bu sayfa dederleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir. Rapor icerisindeki detaylar ile biitiinliik arz etmekte

olup tek basina bir anlam ifade etmeyecektir.

Hazirlayanlar

Ercan GULEN Baris UYGUR Arda TANILKAN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405762 SPK Lisans No: 402645 SPK Lisans No: 403001
3
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1. RAPOR BILGILERI
a) Rapor Tarihi ve Numarasi

is bu rapor 29.01.2024 tarihinde mahallinde yapilan inceleme sonrasi, Lodos Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik tarafindan 31.01.2024 tarihli degeri esas alinarak 31.01.2024 tarihinde LGD-018 rapor

numarasi ile diizenlenmistir.

b) Raporun Tiriiniin Tanimlanmasi / SPK Mevzuatina Uygunlugu

Bu degerleme raporu 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin Birinci Bélim, Madde 1.2’
de belirtilen Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuatl kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gergcevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” tanimlamasina uygun
olarak firma bunyesinde yer alan varliklarin Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda

31.01.2024 tarihli pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

Bu rapor ISVEA VELTZ TEKNOLOJIK VE ELEKTRONIK YAPI MALZ. SAN. A.S.’nin Corum ili, Merkez
iicesi, Pinargay Organize Sanayi Bélgesi 4. Cad. No: 19/1 adresinde yer alan vitrifiye plastik (iriin tiretim
tesisi icerisinde bulunan makine ve ekipmanlarin 31.01.2024 tarihinde Turk Lirasi (TL) cinsinden deger
tespiti.

c) Degerleme Sirketi Bilgileri

Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.$. 28.02.2017 tarihinde Hasanpasa Mah. Uzungayir
Cad. No:59, Kat1, D:5 merkez adresinde kurulmustur. Kurulusun ardindan sirket 08.02.2018 tarihinde
Sermaye Piyasasi Kurulu'na "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"
uyarinca gayrimenkul degderleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmig, 31.08.2018 tarihinde
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 7939 sayili karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti
Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 Gnci
maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorilmustr.
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d) Raporu Hazirlayanlar

DEGERLEME UZMANLARI
SOl ovaes AL Lisa‘nlz ﬁsﬁgig;arihi Teciﬁbesi
Ercan GULEN Degerleme Uzmani 28.07.2016 / 405762 6Yil
BARIS UYGUR Degerleme Uzmani 17.04.2014 / 402645 14 Yl
Arda TANILKAN Sorumlu Degerleme Uzmani 27.08.2014 / 403001 13 Yil

e) Miisteri Bilgileri ve Adresi

Bu rapor Pinargay Organize Sanayi Bolgesi 4. Cad. No: 19/1 Merkez / Corum adresinde vitrifiye plastik
uriin Gretimi konusunda faaliyet gdsteren ISVEA VELTZ TEKNOLOJIK VE ELEKTRONIK YAPI MALZ.
SAN. A.S.nin talebine istinaden hazirlanmistir. Ticaret Sicil No:10074, Faaliyet Kodu:22.23.07

f) Degerleme konusu makine ve ekipmanlarin Sirket tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmigsa, son li¢ degerlemeye iligkin bilgiler

S6z konusu tesis igin firmamiz tarafindan daha énce herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamistir.

0) Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimiz 25.01.2024 tarihinde ilgili firma tarafindan ekspertiz talebi
onaylanmis, 29.01.2024 tarihinde mahallinde eksperiz galismasi yapilarak, rapor 31.01.2024 tarihli

degeri esas alinarak 31.01.2024 tarihinde rapor yazimi tamamlanmigtir.

h) Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme galismasi/raporu sirketimiz ve ISVEA Seramik ve Banyo Urlinleri Sanayi A.S. grup sirketi
olan ISVEA VELTZ TEKNOLOJIK VE ELEKTRONIK YAPI MALZ. SAN. A.S. arasinda 22.01.2024 Tarih

ve 01 numarali sézlesmeye istinaden ve s6zlesme kosullari esas alinarak hazirlanmigtir.

2. RAPOR OZETI

a) Degerleme galigmasinin taraflari, amaci, konusu ve dayanagi

Dayanak, taraflar ve sézlesme bilgileri: Bu degerleme calismasi ve raporu ISVEA VELTZ
TEKNOLOJIK VE ELEKTRONIK YAPI MALZ. SAN. A.S. ile Lodos Gayrimenkul Degerleme Ve
Danismanlik A.S. arasinda 22.01.2024 Tarih ve 01 sayili imzalanan sézlesmeye istinaden Sirketimiz
tarafindan 31.01.2024 tarihli degeri esas alinarak LGD-018 rapor numarasi ile ISVEA VELTZ
TEKNOLOJIK VE ELEKTRONIK YAPI MALZ. SAN. talebi ile dizenlenmistir.

Degerleme galigsmasinin amaci: Corum ili, Merkez ilgesi, Pinargay Organize Sanayi Bolgesi 4. Cadde
No0:10-19/1 adresinde tesis igerisinde yer alan makine-ekipmanlarin 31.01.2024 tarihi itibariyle pazar

degerinin tespiti.
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b) Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi kapsaminda tarafimiza ibraz edilen tesis icerisinde bulunan makine ve ekipman listesi
degerleme kapsamina alinmistir. Dederleme calismasi esnasinda mdasteri tarafindan herhangi bir

sinirlandirma getirilmemistir.

c) Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iligkin Agiklama

Bu rapor “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Tebligin Birinci Bolim, Madde 1.2." de belirtilen Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti;
sermaye piyasas! mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye
piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” tanimlamasina uygun olarak firma binyesinde yer alan varliklarin Uluslararasi Dederleme

Standartlar (UDS) kapsaminda 29.12.2023 tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

d) Degerleme Raporunun Kullanimi, Dagitimi veya Yayinlanmasi Hakkinda

Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin yazili onayl olmadan bu raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya degerleme hizmetini gergeklestiren

uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

e) Ugiincii Bir Taraf¢a Saglanan Bilgiler Hakkinda Bilgilendirme

Degerleme calismasinda Pazar arastirmalari Gglncl kisiler ile de gorusillerek yapilmistir. Gorisilen
kisiler Plastik enjeksiyon imalat sektérinde danismanlik yapan, proje hazirlayan veyahut makine ve
ekipman satisi, tretimi yapan firmalardir. Gorlgsllen Gglincu kisilerden alinan bilgilerin dogru oldugu
varsayimi ile degerleme yapilmistir. Herhangi bir Gglncu kisi tarafindan saglanan ve yayinlanan
bilgilerin, iceriklerin, gorsel ve igitsel imgelerin dogrulugu ve hukuka uygunlugunun taahhdda batanayle

bu eylemleri gergeklestirdigi varsayimi kabul edilmistir.

f) Deger Esasi, Kullanilan Yaklagsim ve Yontemler ile Degerlemenin Amacina Uygunluguna
lliskin Beyan

Deger tespitinde, herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin, alicinin tam olarak bilgilendirildigi bir

ortamda, tasinmazin, makine ve ekipmanlarin Uzerindeki haklarin makul bir slre pazarda kalmak

kosuluyla satilabilecegi pesin satis degerinin tespitini kapsamaktadir. Bu tarife gore alici ve satici satigin

gerceklesmesi icin isteklidir, bilgilidir ve iyi niyetlidir. Odeme nakit veya esdegeri kosullarda

gergeklesecektir. Varliklar uygun bir pazarlama yontemi ile agik pazarda makul bir siire bekleyecektir.
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0) Degerleme Sonucu Bulunan Degere Ulasilmasi Sirasinda Kullanilan Yontemler, Bu
Yontemlerin Sonuglan ve Degerleme Sonucu Bulunurken Birden Fazla Yontemin
Kullaniimasi Durumunda Bunlara iligkin Agiriklandirma Oranlarini Gésteren Tablo Veya

Aciklama

Bu raporda degerlemesi yapilan Uretim tesisinde yer alan makine ve ekipmanlarinin niteligi, kullanim amaglari
gibi faktdrleri g6z Oninde bulundurularak “Pazar” ve “Maliyet” yaklasimlar birlikte dikkate alinmigtir.
Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin degerlemesi igin “Gelir Yaklasimi” nitelige uygun olmadig igin

kullanilmamigtir.
Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan varlik, agik piyasada gergeklestirilen benzer
varliklarin satiglaryla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim

genel olarak;

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

olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna dnemli élgiide benzerlik tagiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili gincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi

durumunda uygulanabilir.

> Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri ve bir anlagsma gergevesinde belirli bir tarihte el degistirme

tutanidir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagsiminda, mulkin satin alinmasi yerine, mulkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak bagka bir
mulkin insa edebilecedi olasiliyi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin ddenebilecek olasi fiyati agir dlglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel
muilkler igin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar igin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin
bir pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disuk olaninin dikkate alinarak tahmin

edilmesi ilk adimini olusturur.

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

varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
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olarak kullaniimasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son ddnemde katlaniimamigsa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore diizeltiimeleri/bir esdegere

endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak

dizeltmeye tabi tutulur.
Nihai olarak;
Konu Vitrifiye Plastik Urtin Uretimi tesisi degerlemesinde “Pazar Yaklagimi” ve “ Maliyet Yaklasimi” birlikte
kullanilmis ancak “Pazar Yaklasimi” esas alinarak deger tahmini ve takdiri yapilmgtir.
h) Kullanilan Verilerin Giivenilir, Adil ve Makul olduguna iliskin Beyan

Degerleme calismasinda Pazar arastirmalari UGglncl kisiler ile gortsulerek yapilmistir. Goértsulen kisiler
degerlemeye konu makine ve ekipmanlari konusunda sekttre hakim ve Uretici firmalarin yetkili kisileridir.
Yapilan gorismeler ve Pazar arastirmasindaki sorgulamalar neticesinde temin edilen bilgilerin gtvenilir ve

herhangi bir kisitlama, baski altinda olmadigi kabul edilmis oldugunu beyan ederiz.

3. DEGERLEME KONUSU VARLIK HAKKINDA BILGILER

a) Varhga iligkin Teknik, Hukuki ve Mali Tanitici Bilgiler

Faaliyet konusu; 29.01.2024 giinii yukarida yazili adreste kurulu bulunan tesislerde iISVEA VELTZ
TEKNOLOJIK VE ELEKTRONIK YAPI MALZ. SAN. unvani ile Vitrifiye Plastik Uriin Uretimi konusunda
faaliyet gostermekte olan firmaya Makine Miihendisi ve Degerleme Uzmani Ercan GULEN (SPK Lisans

No0:405762) tarafindan gidilmis, yetkililer ile gérisulerek ekspertiz ¢calismasi yapilmigtir.
Corum |ili, Merkez llgesi, Pinargay Organize Sanayi Bolgesi 4. Cadde No0:10-19/1 adresinde faaliyet

gosteren tesisin konumu asagida yer almaktadir.

Konum, Ulasim ve Cevre Yapilasmasi; Degerlemeye konu makinelerin yer aldigi tasinmaz Corum lli, Merkez

iigesi, Pinargay Organize Sanayi bélgesinde yer almaktadir.
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EKSPERTIZE
KONU TESIS

~

EKSPERTIZE
KONU TESIS

Enlem (X): 40.4761035, Boylam (Y): 34. 8470832

Tesise ait hava fotografi
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Degerlemeye konu olan makine ve ekipmanlarin iginde bulundugu tasinmazlara ait tapu bilgileri.

iLi CORUM

ILCESI MERKEZ

MAHALLE / KOY PINARCAY

PAFTA 03A

ADA 0

PARSEL 670

TAPU ALANI 26.381,00 m?

MEVKIi KIR

TASINMAZIN NITELIGI ORGANIZE SANAYi ARSASI
MALIK ve HISSE ---

CBS Ekran Goruntlisu
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b) Degerlemeye Konu Makinelere ait Bilgiler;

Degerlemeye enerji Uretim tesisinde yer alan makine ve ekipmanlara ait bilgiler asagidaki tablolarda

detayl sekilde izah edilmistir

Tesis Makine Ekipman Listesi

MAKINE CINSI /
AD. ACIKLAMA MARKA
1 | Situnlu Matkap SAHIN
Kirici (Boyle marka, tip ;
L kirici bulamadim? VITA
1 Kirici HURSAN
1 Taslama Motoru BOSCH
1 Plas'tik Enjeksiyon TSP
Makinasi
Plastik Enjeksiyon
L Hammadde Karistiricisi KAPLAN
1 Plastik Enjeksiyon HAITIAN

Makinasi

LGD - 018/ 31.01.2024

Tip KAPASITE / iMAL
OZELLIK YILI
TESIS MAKINA VE EKIPMANLAR

SM32 32 mm,1400 d/d.1 hp | 2022
RG-3660E B 15kw 2022
3 KW 2017

GBG 35-15
TSP-MS-600 2734 cm3 2016
Ju7500Il 750 Ton 2021

12

SERI NUMARASI

9148

220303099

1608066

202112075064634
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DEMIRBAS
MUHASEBE

KODU / FATURA

TARIH/NO

253.01.01048

253.01.01050

253.01.00013

253.01.00051

253.01.00002

253.01.00087

253.01.01004

PIYASA RAYiG
DEGERI (TL)

50.000 TL

100.000 TL

20.000 TL

3.000 TL

1.300.000 TL

25.000 TL

2.500.000 TL



Plastik Enjeksiyon Sicak
Yolluk Kontrol Modulu

Plastik Enjeksiyon
Makinasi

Plastik Enjeksiyon
Makinasi

Plastik Enjeksiyon
Makinasi

Plastik Enjeksiyon
Makinasi

Hidrolik Pres Makinasi

Hidrolik Pres Makinasi

Otomatik On Isitma
Makinasi

Otomatik Soguk Tartim
Makinasi

Otomatik On Isitma
Makinasi

4'lii Depo Test Makinasi

Dolum Makinasi

Boru Gegirme Makinasi
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OPKON

HAITIAN

HAITIAN

HAITIAN

HAITIAN

ALPA

ALPA

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

HCC-8

MA32001lI

MA3200ll

MA2500111

MA160011I

ABP-500

ABP-500

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

4600 w

320 Ton

320 Ton

250 Ton

160 Ton

SIFIR FiYATI?

20 kg/saat

50 kg

20 kg/saat

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI
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2021

2021

2021

2021

2008

2008

2008

2008

2008

11021

202107032064774

202107032064773

202107025063997

202107016064351

1756

1757

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI
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253.01.01007

253.01.01003

253.01.01002

253.01.01001

253.01.01000

253.01.00003

253.01.00016

253.01.00033

253.01.00041

253.01.00062

253.01.00048

253.01.00085

253.01.00068

15.000 TL

825.000 TL

825.000 TL

735.000 TL

525.000 TL

750.000 TL

750.000 TL

50.000 TL

20.000 TL

50.000 TL

10.000 TL

20.000 TL

10.000 TL



SET

Koli Kapam Zimba
Makinasi

Strech Makinasi

Lazer isleme ve
Markalama Makinasi

Dolum Unitesi Rezervuar
Test Cihazi

Dolum Unitesi Rezervuar
Basing Test Cihazi

Vidali Hava Kompresoru

Elektronik Baskdl

Kalip Rafi

Sogutma/Chiller Grubu
Kompresorler
Evaporatorler
Kondenser

Esanjorler

Sogutucu Gaz Deposu
Kollektor

Kontrol Panosu ve bltin
ekipmanlari ile birlikte
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OSAKA

ODAKSAN

ISTANBUL
LAZER

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

ATLAS COPCO

EKIN SOGUTMA

OPT-P 85235

SPIDER TABLE
SMT

. E'_I_'iKET )
GORULEMEDI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

G11FF

1.1 Kw

. E'[iKET )
GORULEMEDI

4 Lu

9.5 Bar

15 Kg

18 Raf, Rayh

2008

2022

2022

YARDIMCI TESIiS VE MAKINELER

MIT SG-S 401

39.8 Kw

14

2022

220100173

) ETiKET _
GORULEMEDI

KENDI IMALATI

KENDI IMALATI

ITJ582449

2022/233
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253.01.00045

253.01.01009

253.01.01049

253.01.00071

253.01.00047

253.01.00065

253.01.00049

253.01.0053

253.01.00058

3.000 TL

100.000 TL

75.000 TL

65.000 TL

25.000 TL

110.000 TL

1.000 TL

25.000 TL

210.000 TL
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Somun Yatak arcasi Fren
Kalibi

3 Lt Kanca Kalibi

Fisek Kalibi

3 Lt Cekme Cubugu
Kalibi

Spacer Kalibi

Spacer Kalibi

Arka Panel Kalibi
Tarak Kalibi

Sotil Buton Kalibi

6 Lt Samandira Kalibi
Sotil Panel Gévde

3 Lt Samandira Kalibi
Mafsal Kalibi

Bosaltma Kilidi Kalibi

Cergeve Klitleme Cubugu
Kalibi

Koruyucu i¢ Kapak Kalibi

Sotil Panel Cerceve/Sotil
Panel S6kme Butonu

itici Cubuk Kalibi

Bosaltma Segmani
Kalibi/Fanus Flangi Kalibi
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ENJEKSIYON KALIPLARI

40x30x30 cm

30x30x25 cm
40x38x35 cm

45x35x28 cm

33x27x40 cm
29x35x34 cm
27x34x37 cm
40x42x27 cm
24x34x28 cm
30x25x35 cm
37x30x26 cm
30x25%x22 cm
31x35x34 cm
40x45x22 cm

40x26x32 cm

38x42x22 cm

35x40x28 cm

44x24x30 cm

33x41x25 cm
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253.01.01011

253.01.01023
253.01.00023

253.01.01021

253.01.01015
253.01.00054
253.01.01017
253.01.01010
253.01.01041
253.01.01012
253.01.01042
253.01.01020
253.01.01035
253.01.01022

253.01.01044

253.01.01016

253.01.01039

253.01.01043

253.01.01013

83.000 TL

52.000 TL
122.500 TL

100.000 TL

82.500 TL
82.000 TL
80.000 TL
105.000 TL
52.000 TL
60.000 TL
66.000 TL
38.000 TL
85.000 TL
92.000 TL

75.000 TL
80.000 TL
90.000 TL
73.000 TL

78.000 TL



N S SN S

Ara Musluk Sabitleme
Parcasi Kalibi

Buton Montaj Pargasi
Kalibi

Samandira Ayar Cubugu
Kalibi

Hava Manson Kalibi
Cektirme Somunu Kalibi

Saplama Yatak Pargasi
Kalibi

Temiz Su Dirsel Boru
Kalibi

Bosaltma Kafesi Kalibi
Kopru Kalibi
Doldurma Klipsi Kalibi
Pis su Kelepge Kalibi

Kapak Kalibi

Somun Yatak Parcasi
Fren Kalibi/Ayak Yay Ust
Parca

Klozet Kapagi Kalibi

Buton Montaj Parc¢asi
Kalibi

Klozet Kapak Kalibi
Klozet Kapak Kalibi
Kopri Kalibi
Buton Kalibi

LGD - 018/ 31.01.2024

25x26x27 cm

25x30x25 cm

25x43x23 cm

34x20x30 cm
32x25x60 cm

39x46x40 cm

46x100x40 cm

53x43x53 cm
40x44x45 cm
35x35x33 cm
38x55x60 cm
55x50x20 cm

55x50x20 cm

55x50x20 cm

55x50x20 cm

55x50x20 cm
55x50x20 cm
55x39x40 cm
32x27x24 cm
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253.01.01014

253.01.01040

253.01.01018

253.01.00021
253.01.01045

253.01.01019

253.01.01038

253.01.01033
253.01.01034
253.01.01024
253.01.01037
253.01.00025

253.01.00011

253.01.00012

253.01.00040

253.01.00005
253.01.00006
256.01.00026
256.01.00032

40.000 TL

43.000 TL

57.000 TL

47.000 TL
110.000 TL

165.000 TL

425.000 TL

278.000 TL
182.000 TL

93.000 TL
289.000 TL
127.000 TL

127.000 TL

127.000 TL
127.000 TL

127.000 TL
127.000 TL
197.000 TL

48.000 TL
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Spacer Kalibi
Doldurma Kilipsi Kalibi
Bosaltma Kilidi Kalibi
Arka Panel Kalibi

Samandira Klavuz
Kalibi/6lt Cekme Cubugu
Kalibi

Damper Bilezigi Kalibi
Panel Gévde Kalibi
Fanus Kalibi

Pedal Kalibi

Alt Ve Ust Gévde Kalibi

Ust Govde Kalibi

Koruyucu Kapak Ve
Kanal Kalibi

Diz Kada Kalibi
Tasima Borusu Kalibi
Alt Gévde Kalibi
Alt-Ust Kapak Kalibi
Alt-Ust Kapak Kalibi
Alt-Ust Kapak Kalibi
Klozet Kapagi Kalibi

LGD - 018/ 31.01.2024

40x42x26 cm
35x40x28 cm
38x38x30 cm
34x35x26 cm

43x30x31 cm

38x22x30 cm
40x40x40 cm
44x40x35 cm
35x45x23 cm
56x67x93 cm
72x50x80 cm

70x50x60 cm

67x58x52 cm
59x45x35 cm
70x88x90 cm
55x50x20 cm
55x50x20 cm
55x50x20 cm
55x50x20 cm

17

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu kapsaminda giivenli e-imza ile imzalanmistir.

256.01.00028
256.01.00031
256.01.00030
256.01.00027

256.01.00003

256.01.00011
256.01.00033
256.01.00004
256.01.00035
256.01.00025
256.01.00002

256.01.00006

256.01.00007
256.01.00005
256.01.00001
256.01.00008
256.01.00009
256.01.00010
256.01.00012

100.000 TL
90.000 TL
100.000 TL
71.000 TL

92.000 TL

58.000 TL
147.000 TL
143.000 TL

83.000 TL
803.000 TL
665.000 TL

485.000 TL

465.000 TL
215.000 TL
1.277.000 TL
126.000 TL
126.000 TL
126.000 TL
126.000 TL



1 AkUlU Istifleme Makinasi

1 Transpalet

1 Transpalet

YUKI

HAREKETLI MAKINALAR

1.5Ton. 3.2 mt
Yukseklik

2.5Ton
2.5 Ton

TOPLAM KAYITLI MAKINE VE EKIPMAN DEGERI (RAKAMLA)

TOPLAM KAYITLI MAKINE VE EKIPMAN DEGERI (YAZIYLA)

LGD - 018/ 31.01.2024
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253.01.01006 90.000 TL
253.01.00078 3.500 TL
253.01.00044 3.500 TL

18.824.000 TL

ONSEKIZMILYONSEKIiZYUZYIRMIDORTBINTL



Kapasite Raporu;

EKkli 08.08.2023 tarih, 137 nolu Kapasite Raporuna gore yillik kapasite; 162497 adet banyo klozet
kapagl, 16263 adet plastik gdmme rezervuar, 2120582 adet plastik gdmme rezervuar aksam ve

parcgalari, 120 adet 2 dort tekerli 2 ton kapasiteli elektrikli forklift olarak belirtiimektedir.

Uretim prosesi; tesiste tam otomatik ve yari otomatik bir sistemde operatorlerin kontroliinde ve
bir kisminin da makine ekipman destegi ve personel yardimi ile islemler gergeklestirimekte ve
takip edilmektedir.

Hammadde kaynaklari; yapilan gérismede hammadde temininde énemli sorunlar bulunmadigi
bilgisi alinmistir.

is giicti temin olanaklari; degerleme konusu makine ve techizatin bulundugu Corum ilinde ve

yakin gevresinde isguict temini olanaklarinda blyik sorunlar bulunmadigi 6ngoérilmektedir.
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Uretim prosesi;
Tesiste Uretim prosesi Uretilen Urline gore degismekte olup operatorlerin kontrolliinde iglemler
gergeklestirimekte ve takip edilmektedir. Belirlikesinlesmis bir s akis siralamasi
bulunmamaktadir.

istihdam Bilgileri ve tesiste bulunan personel sayisi:

Degerleme konusu makine ve teghizatin bulundugu Corum ilinde ve yakin gevresinde isglcl
temini olanaklarinda blyUk sorunlar bulunmadigi 6ngértlmektedir. Degerlemeye konu tesiste 29

personel istihdam edildigi sifahen 6grenilmistir.
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c)

a)

Degerlemesi Yapilan Varlik ile ilgili Herhangi Bir Devir/Pazarlama vb. Konularda Sinirlama,

Takyidat vb. Kosul Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi
TARES Tasinir Rehin Sicili sisteminden misteriden temin edilen Firma Vergi No: 3240885980 ile

yapilan sorgulamada, degerlemeye konu makine ve ekipmanlara ait herhangi bir rehin kaydi

olmadigi belirlenmigtir. Sorgu ekran goérintlsu asagidadir.

DEGERLEMESI YAPILAN VARLIGA ILISKIN ANALIZ VE GALISMALAR
Girdi ve Varsayimlar

Degerleme calismasinda dayanak olarak kullanilacak 6nemli bilgilerin nitelikleri ve
kaynaklari ile bu bilgilerin dogrulanmasina iligkin yapilan ¢aligmalarin kapsami

Bu raporda belirtilen bilgi ve goérislerin gegerlilik tarihi deger tarihidir. Lodos Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasi, galisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek
ekonomik veya fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden otiru
sorumluluk tagimaz.

Mdasteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisiimig olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek guvenilir oldugu
varsayllmistir. Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir givence temin
edilememektedir. Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi
varsayllmistir.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin markasi, modeli, imal yili, kapasite-uretim 6zellikleri ve
fiziki durumlarinin tespitleri saha ¢alismalari ile belirlenmistir. Firmadan faturalar, ithal makineler igin
gumruk giris beyannamelerinin bir kismi temin edilmis, detayli muhasebe belgeleri (sabit kiymet
kayitlari, amortisman tablolari, detay mizan vb.) eksiksiz olarak temin edilmis olup, konu tesis

icerisinde bulunan ve fatura ve muhasebe kayitlari tespit edilebilenler ve eslestirilebilenler
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degerlemede dikkate alinmistir: Harici makine ve ekipmanlar degerleme kapsami disinda
tutulmustur.

incelenen belgeler, saha galismasinda tespit edilen makine ve ekipmanlar ile karsilagtirilarak
eslestiriimistir. Muhasebe kayitlarinda makine ve ekipmanlarin tam isimleri-modelleri gibi agik veriler
bulunmayanlar i¢in imal yillari gibi kistaslar kullanilmigtir.

Degerleme calismasi TMS 16 kapsaminda muhasebe tek dizen hesap planindaki 253 hesap
basliklari altinda kayitli olan makineleri icermekte olup, kisisel mulkiyetin gdstergesi olan muhasebe
belgeleri incelenmesindeki tespitler asagidaki metot ile gergeklestirilmistir.

S0z konusu firmadan temin edilen muhasebe kayitlarinda Makine ve ekipmanlar 253 mizan
kayitlarinda makine isimleri veya tesis isimleri seklinde kayit edilmis ve detay belirtimemistir. Makine
ve ekipmanlarin her biri icin eslestirme yapilamamis, tesis olmasi sebebi ile 2.el devir ve yeni
kayitlara gegerken 253 bashgi altinda satin alindigi ve kayda gegtigi bilgisi sifahen alinmistir. Bu
bilgiler dogrultusunda muhasebe kayitlari-fatura-mahallinde yapilan incelemeler ile en az 2’sinin
eslestirilebilmesi durumunda kayitli kabul edilmigtir.

Saha galismasinda tesiste tespit edilmesine karsin, faturasi olmasi ve sabit kiymet kayitlari ile
eslestirilemeyen (kaydi bulunamayan) makineler degerlemeye alinmamistir. Ancak tesisin bir bitiin
olmasi nedeni ile degere olumlu etkisi olup, degerde degisiklige neden olmadigi varsayilmistir.
Ayni cins makineden birden ¢ok olanlar igin, kayitlarda model/tip bilgisi varsa bu veriler esas alinmis
bu tip tanimlayici veri yoksa imal yillarina gore kayitlar eslestiriimeye calisiimistir.

Makine Uzerinde etiket olmayan, sabit kiymet kayitlarinda makine tanimi haricinde 6zel bir bilgi
bulunmayanlar, yipranma oranlarina goére veyahut tesis igerisinde bulunan ayni marka model
makinalarin yipranma paylari dikkate alinmisgtir.

Sirketin sabit kiymet muhasebe kayitlari incelediginde; her bir makine veya makine grubu igin ayri
bir sabit kiymet numarasi tanimlanmigtir. Muhasebe kayitlari ile eslegstirilebilen makineler igin bu
sabit kiymet numarasi/kodu degerleme tablosunda ilgili hiicreye yazilmistir.

e Saha g¢alismasinda fabrikada tespit edilmesine karsin, sabit kiymet kayitlari ile
eslestirilemeyen (kaydi bulunamayan) makineler degerlemeye alinmamistir.

e Makinenin teknik tanimlamasi ile muhasebe kaydinda aynen adi gegenler dogrudan
eslestirilmistir. Ayni cins makineden birden ¢ok olanlar igin, kayitlarda model/tip bilgisi varsa
bu veriler esas alinmis bu tip tanimlayici veri yoksa imal yillarina gore kayitlar eslestiriimeye
calisiimistir.

¢ Makine Uzerinde etiket olmayan, sabit kiymet kayitlarinda makine tanimi haricinde 6zel bir
bilgi bulunmayanlar, yipranma oranlarina gore yaklasik tahmin edilen imal yillarina gére

eslestirilmistir.
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e Makinelerin lzerinde etiketi gortilen/okunan veya etiketi bulunan ekipmanlar igcin marka,
model, imal yili, seri numarasi, tip-kapasite gibi bilgileri belirtiimis, etiketi olmayan ve/veya

okunamayanlar igin bu bdlim bos birakiimis veya “-“ ile isaretlenmistir.

o Degerleme konusu tesis igerisinde bulunan enjeksiyon kaliplari firmaya 6zel Gretilmis olup
herhangi yerinde kullanim degeri takdir edilmistir. Konu kaliplarin 2. El piyasasi ve arzinin
az oldugu goézlemlenmis olup tesisin bir butlint olarak ele alinmigtir.

o Degerleme konusu tesis icerisinde bulunan enjeksiyon kalip degerini kullanim sayisi, émri
ve bakimi etkilemekte olup kalip bakim bilgilerine ve kullanim sayilarina ulagilamamis
yapildigi kabul edilerek deger takdir edilmistir.

o Tesis igerisinde kullanilan kaliplarin 2. El piyasasinin kisitli oldugu ve 2. El kaliplarin kalan
kullanim édmrinin degeri belirlemede etkili oldugu bilgisi alinmistir. Kalip deger takdirinde
kalan kullanim émirleri esas alinmig ve yerinde kullanim degeri tahmin ve takdir edilmigtir.
Ancak, kaliplar firmaya ve projeye 6zel tasarlanmasi, kullanima bagl deformasyon olmasi
sebebi ile istenilen toleranslari kaybedecegi icin tesis disinda 2.elde hurda degeri ifade
edecegi kanaatine variimistir.

o Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin acil satigi veya tekil makineler olarak satis
durumu s6z konusu olabilir. Bu durumda, piyasa rayi¢ degerinden daha digslk bir degerin
s6z konusu olabilecegi aciktir. Bu tip makine ve ekipmanlar, diger tniversal tekil makinelere
gore, gorece kisith bir alici topluluguna hitap etmesi ve daha énce belirlenmis kapasitesi ve
musteri potansiyeli sebebiyle alicisi az olarak degerlendirilmesinin uygun olacagi
dUstntlmektedir. Belirtilen hususlar dikkate alindiginda makinelerin tekil satisi durumunda
raporda belirtilen degerlerden %65 oraninda daha dusuk olabilecedi, tesisinde yerinde ¢aligir
acil satis durumda ise de raporda belirtlen degerlerden %35 oraninda daha duisuk
olabilecegi 6ngérilmektedir.

¢ Konu tesiste bulunan makine ve ekipmanlara ait fatura ve muhasebe kayitlarindan temin
edilebilenlerin dogrulugu firma sorumlulugunda olup degerleme uzmani ve degerleme

sirketinin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

Degerleme g¢alismasinda dikkate alinan tiim 6nemli ve/veya anlamli varsayimlar ve/veya
ozel varsayimlarin veya sinirlandirici kosullar

Raporumuzda 31.01.2024 tarihi itibariyle Pazar Degerinin tespiti gergeklestirilmistir.

Raporda belirtilen icerik ve hesap edilen degerin ylrirlik tarihi ilk sayfada belirtiimistir. Degerleme
uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay! sorumlu degildir.

Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dogru ve guvenilir

oldugu kabul edilmistir
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Varlk sahiplerinin sorumluluk sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
(sorumlu mulk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi yapildigi) varsayilimistir.

Konu calisma kapsaminda degerlemeye konu varliklarda sakli veya acik olmayan gizlenmig-
herhangi bir durum ve bilgi bulunmadigi kabul edilmistir.

Raporda belirtilmis olan, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, doviz kurlari,
devamli ve istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Buradaki veriler cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi Uzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir
sekilde tahmin edilmesi mimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve
bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki
ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir. Bu durumun takip edilmesi 6nem arz edebilir.
Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya cikacak farklliklarin takip
edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

Guncel doviz kurunda meydana gelen artiglar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlar, bulunduklari yerde Uretime devam eder durumda ve bir
islem Unitesi dahilindeki diger varliklarla Gretimin ayrilmaz pargasi kabull ile degerlendirilmistir.
Degerlemeye konu makineler, ekspertiz ¢calismasi esnasinda bakimlari yapilmis ve faal durumda
gOrdlmastir. Firma gunlik, haftalik ve aylik bakimlarin kendi binyelerinde yapmakta ve ariza
durumunda yetkili servis hizmeti almaktadir. Bakim kartlari bulunmamasi sebebiyle bu bakim
periyotlarina iliskin kontrol imkani bulunamamistir. Makineler bakimli, ¢aligir durumda ve teknik her
hangi bir sorunu bulunmadigi kabul edilmistir.

Bazi makine ve ekipmanlarin fiili olarak tzerinde etiket gorilememis olmasi sebebiyle imal tarihleri,
seri numaralari ve makineyi tanimlayan bilgiler raporumuzda belirtlememis, bu makinelerin fiziki
gorinuslerine ve incelemelerimize istinaden yipranma miktari takdir edilmigtir.

isletmede yer alan makinelere ait yedek parcalar, kiigiik el aletleri, takimlar, kaliplar, kesici delici
uglar vb. teknik ekipmanlar raporumuzda degerlendirmeye alinmamistir.

Degerlemeye konu makine, ekipman ve tesisin, c¢evre etkileri degerlendirme kriterleri ve
yonetmeliklerine uygun olarak faaliyetine devam ettigi, bu konuda her hangi hukuksal bir sorunu
bulunmadidi ve ileride karsilasilmasi durumunda gerekli yasal tedbirlerin alinacagi kabul edilmigtir.
Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz,
hibe, satis serhi vb.), vergi vb. mali yakimlullkler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oézulecegdi varsayimi ile yapiimistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek deger tespiti yapilmistir.

Tesis igin yapilmis olan tim muahendislik etutlerinin dodru oldugu kabul edilmigtir.

Raporun hazirlanmasi agsamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve
belge asli oldugu kabul edilmistir.
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Vi.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin ¢alismasina engel teskil etmeyecek herhangi bir

mekanik, elektrik-elektronik sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Ugiincii bir tarafga saglanan bilgilerin dayanak olarak kullaniimasi durumunda, bu bilgilerin
guvenilir olup olmadigi veya degerleme goriisiiniin giivenilirligini olumsuz yonde etkileyip
etkilemedigi hakkinda agiklama; sunulan bilgilerin inandiriciligi veya giivenilirliginin teyidi

dogrultusunda yapilan ¢aligmalarin kapsami

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir olduguna inaniimaktadir, rapor igerisinde atifta
bulunulan belgelerin capraz kontrolleri gergeklestiriimis, Pazar arastirmalari kapsaminda yapilan

gOrusmelerin kontroll ise birden fazla kaynaktan yapilan sorgulamalarda desteklenmistir.

iv. Degerleme ¢aligmasinda kullanilan para biriminin belirtilmesi

Degerleme raporu Turk Lirasi (TL) cinsinden hazirlanmistir.

Degerleme galismasinda kullanilan para birimi disinda farkh bir para biriminin kullanildig:
girdi ve varsayimlar i¢in hangi kur degerinin kullanildiginin ilgili tarih ve kaynaklar ile

belirtilmesi

Degerleme calismasinda nihai deger Turk Lirasi cinsinden belirtiimis olup yabanci para
birimi/doéviz cinsinden alinan/temin edilen makine ve ekipmanlarin TL cinsinden degeri Tirkiye

Cumbhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kuru esas alinarak belirlenmigtir.
31.01.2024 tarihli T.C.M.B. efektif déviz kurlari; 1 USD: 29,5355 TL, 1 EUR: 32,6815 TL

Degerlemeye konu varhigin tabi oldugu mevzuatin 6ngordigii tesvik, ylikiimliliik ve benzeri

hususlarin degerleme kapsaminda belirtilmesi

- Degerleme konusu tesiste bulunan makine ve ekipmanlardan tesvik mevzuati kapsaminda
13.07.2021 tarih ve 525754 sayili yatinm tegvik belgesi ile alinmistir. Konu tesvik belgesinin
gecerli oldugu ve yatirnm tamamlama vizesi alinmadigi belirlenmistir. ilgili firma muhasebe-
mizan kayitlarinda 3 adet makinanin tegvik kapsaminda alindigi belirlenmisgtir.

- Degerlemeye konu tesiste 253 hesap kodu altinda yer alan ithal, yabanci maddi duran
varliklarin yatinm tesvik kapsaminda oldugu bilgisi alinmigtir. “Yatinmda Devlet Yardimlari
Hakkinda Kanun” diger ilgili kanunlar ve tebligleri agisindan degerlendiriimesi rapor kapsami

disindadir.
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vii. Degerleme galigmasinda dikkate alinan girdilerde ulkeler arasi farkhliklarin s6z konusu
olmasi halinde bu farkliliklara iliskin agiklama (Ornegin; vergi oranlari, sektor karlar, faiz

oranlari, enflasyon verileri, risk primleri vb. veriler ve bunlarin kaynaklari hakkinda bilgi)

Gelir indirgeme yaklasimi dalgall déviz kuru degisikligin 6ngérilemez olmasi nedeni ile
kullanilmamis ve faiz oranlari, risk primi, karlilik vb. gibi verilere yer verilmemistir. Raporumuzdaki
KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan %20 esas alinmis olup Vergi
Kanunlarinin Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamistir. Rapor tarihi itibariyle genel KDV orani %20 dir.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin buyuk bir kismi ithalat yoluyla temin edilmektedir.
ithalat yoluyla ve yabanci para birimi ile satin alinmis olan makine ve ekipmanlar igin standart bir
enflasyon veya istatistiki bir artis parametresi bulunmamaktadir. Ulkemizde de Uretilen makine ve
ekipmanlar i¢in de benzer bir durum séz konusudur. Bazi makineler Uretici fiyat endekslerine yakin
oranlarda artis gosterirken bazi makine ve ekipmanlarin fiyatlari bu oranin tzerinde bir oranda
artis gostermektedir. Ozellikle iginde bulundugumuz pandemi suireci sonrasi diinya ekonomisinde
yasanan enflasyon, nakliye ve montaj fiyatlarinda goérilen ani artisa ek olarak demir celik

fiyatlarindaki asir ylkselme gelik agirlik makine ekipman fiyatlarinin da ortalamalarin tizerinde
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artmasina neden olmustur. Tum bu veriler dederlemede irdelenmek suretiyle yapilan piyasa

arastirmalari dogrultusunda glncel ikame maliyetlere ulasiimigtir.

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/ TR/ITCMB+TR/Main+Menu/Istatistikler menisinden

temin edilmis veriler asagida yer almaktadir.
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viii.Degerleme konusu varligin ayni kisi veya kurulus tarafindan daha oénceki tarihlerde de

degerlemesi yapilmigsa, son li¢ degerlemeye iligkin bilgiler

Degerleme konusu makine ve ekipmanlar i¢cin ayni kapsamda daha once sirketimiz tarafindan

hazirlanmig rapor bulunmamaktadir.

b) Degerlemede Kullanilan Tanimlar, Yaklagimlar ve Yontemleri
Makine: Mulkiyet sahibinin hizmet ya da mal Uretiminde veya arzinda kullanmak, diger sahislara
kiralamak amaciyla yahut idari amaglarla elinde bulundurdugu ve belirli bir stre kullaniimasi
beklenen, gayrimenkul disindaki maddi varliklardir. Tekil olarak is yapabilenleri oldugu gibi, bir hat
icerisinde Uretime katilanlari da olabilir.
Ekipman: Makinelerin normal ¢alisma kosullarinda isleyisine yardimci olmasi igin kullanilan takim
vb. varliklardir.
Fabrika (tesis); Tuirk Dil Kurumu sézliigiinde “islenmemis veya yari islenmis maddelerin makine, arag
vb. ile islenerek tliketime hazir duruma getirildigi sanayi kurulusu, Uretim evi” olarak
tanimlanmaktadir. Biraz daha agiklayici ve genis anlamli olarak; binalari, tesisatlari ve hat seklinde
digerleriyle ayrilmaz bir bicimde baglantili olan, 6zel nitelikli makineleri ve ekipmani da kapsayabilen
varliklardir.
Deger, esasen belirli bir zaman zarfinda satin alma amaci dogrultusunda bir mal veya hizmet igin
0denmesi muhtemel fiyatin bir tahminidir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
Uzerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger
bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uizere sunulan bir mal veya hizmet igin
o6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.
Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degdis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz
ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.
Pazar; iginde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi araciligiyla alicilar ve saticilar
arasinda alim satiminin yapildigi bir ortamdir. Pazar kavrami, alicilar ile saticilarin herhangi bir
kisitlama olmaksizin faaliyetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.
Raporda; “Pazar Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagsimi” yontemi kullanilarak deger takdiri yapiimistir.
Pazar Yaklasimi yénteminde varliklar igin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine variimasi
akabinde agik piyasada gergeklestirilen benzer varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen
teklifler karsilastirilarak deger takdir edilmistir.
Maliyet Yaklasimi ydnteminde makinelerin ulagilabilen (yeni ikame) maliyet degerleri dikkate alinmis
ve ikame deger kabul edilmistir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
agidan demode olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye

kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir edilmigtir.
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Uglincu taraflarca saglanan bilgilerin glivenilirligi uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit edilerek,
sektorel arastirmalar yapilarak kontrol edilmistir.

Degerleme konusu varliklarin mikro kimliklendirmesi yapilmasi sonucunda elde edilen marka, model,
yas, kapasite vb. teknik dzellikleri dikkate alinarak varliklarin aynisi veya benzerlerine iligkin piyasa
arastirmalari yapilmistir. Degerleme Uzmaninin sektdérde yapmis oldugu arastirmalar, Uretici
firmalardan temin edilen bilgiler ve uzmanin gegmis tecrlbeleriyle birlikte ulasilan veriler
karsilastirmali olarak gesitli mihendislik yontemleri ile kiyaslanarak en uygun Pazar degeri takdir
edilmigtir.

Maliyet yaklasimda varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmistir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic
deger olarak takdir edilmistir. Degerleme konusu varliklarin satin alinmasinda veya yapiminda
isletme tarafindan fillen katlanilan maliyetler ikame maliyet olarak kabul edilmistir. Bu maliyetler
Pazar fiyatlarindaki degisimler, enflasyon vb. tim etkenler hesaba katilarak ginimiz degerine
endeksleme yontemi ile getiriimistir. Endeksleme, isletme tarafindan katlanilan tarihsel maliyetini
glncel degere cevirmek igin doviz kuru, endeks ya da trend faktoéri denilen bir katsayi
uygulanmasiyla dizeltme islemidir. Amortisman, maliyet yaklasimi kapsaminda degerleme konusu
varligin maruz kaldigi herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir
varligi olusturmak igin katlanilacak tahmini maliyette yapilan dizeltmeleri ifade etmektedir.
Amortisman belirlenirken varlidin fiziksel ve ekonomik omrinin birlikte dikkate alinmasi
gerekmektedir. Ayrica benzer tesislerde bulunan makine ve ekipmanlarin hiicre verimliligi ve
boyutlarinin degisme periyotlarinin ortalama 5 yil oldugu bilgisi alinmig olup, verimli Smarlerinin 5 yil
oldugu belirlenmistir. Bu da amortisman haricinde teknolojik gerileme olarak karsilik bulmaktadir.
Fiziksel Yipranma: Bir varligin veya bilesenlerinin yagi ve kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya
maruz kalmasi nedeniyle ortaya ¢ikan her tirll fayda kaybidir.

Teknolojik (islevsel) Yipranma: Dederlemeye konu varligin, tasariminin, kullanim gartlarinin veya
teknolojisinin demode olmasi gibi nedenlerle ikamesine nazaran verimsiz olmasina bagl olarak
ortaya ¢ikan her turll fayda kaybidir.

Digsal veya Ekonomik Yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktérler nedeniyle ortaya
¢ikan her turll fayda kaybidir. Bu tir bir yipranma gegici veya kalici olabilir.

Fiziksel 6mur, varhdin hurdaya ayriimadan veya ekonomik olarak onarilamaz bir hale gelmeden 6nce
rutin bakimlar dikkate alinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli gz ardi edilerek,
kullanilabilecegi sireyi ifade etmektedir.

Ekonomik 6émdir, varliktan finansal getirinin veya mevcut kullanimi dahilinde finansal olmayan bir

faydanin elde edilmesinin beklendigi sureyi ifade etmektedir.
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-Degerlemede kullanilan yaklagimlar

Pazar de@erinin veya tanimlanmig pazar degeri digi degderin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki bir
degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasini
gerektirir. Degerleme yaklasimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gérmus analitik

yontemleri ifade eder.

Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi: Degderleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya benzer varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasim. Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim. Pazar yaklagimi
degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan gayrimenkullerin satis fiyatlan
uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri yapilarak gayrimenkulin
degerinin tespit edildigi yaklagimdir. Bu kargilagtirmali yaklasim benzer veya taginmazlarin piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan tasinmaz, agik piyasada gergeklestirilen benzerlerinin satiglariyla kargilastirilir.

istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet yaklagimi (Deger Yitirmis Yerine Koyma Maliyeti veya Amortismana tabi tutulmus
yerine koyma maliyeti); Bu mukayeseli yaklasim belirli bir varligin satin alinmasi yerine kiginin ya
o varligin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir benzerini ikame edebilecegi
olasihgini dikkate alir. Genel olarak, insanlarin zaman darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikca, esdeder tasinmaz ve makine ekipmani temin etmek yerine benzer bir kiymet igin daha
fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. S6z konusu yontem, pazar degeri
kavraminda oldugu gibi rasyonel ve bilgili taraflar arasindaki teorik bir alis verise dayanir.
Uygulamada yaklasim, fiziksel bozulma, fonksiyonel veya teknik deger kaybi, ekonomik veya harici
deger kaybi ile ilgili yapilacak duzletmeler sonucunda de@erin elde edilmesidir. Bir varligin aynisini
yapmaktan/satin almaktan farkli olarak genelde modern bir esdeger varhidin yerine koyma
maliyetlerini kullanarak, fiziksel ve teknik deder kaybi ve optimizasyon uyarlanmasi bir érnek olarak
verilebilir. UDS 60.1 maddesine gore; Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman,
elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden uUretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin dasilmesi suretiyle gOsterge niteligindeki deder belirlenmektedir. Bir diger tanimiyla
(TFRS13) Piyasadaki bir saticinin bir varlik igin alabilecegi satis fiyati, piyasadaki bir alicinin s6z
konusu varligin saglayacagi faydaya yakin bir fayda saglayacak bir varligin deger yitirme faktorleri
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g6z 6nlne alinarak hesaplanmis insa veya edinme maliyetine esittir. Bunun nedeni, alicinin bir
varliga s6z konusu varligin hizmet kapasitesini yenilemek igin gerekli olan tutardan daha fazla bir
tutar 6demeyecek olmasidir. Deger yitirme; fiziksel, islevsel (teknolojik) ve ekonomik (disa yonelik)
bozulmalari kapsamakta ve finansal raporlama agisindan amortismana (tarihi maliyetin dagitiimasi)
oranla veya vergi agisindan amortismana (belirli hizmet strelerinin kullaniimasi) oranla daha genis
kapsamhdir. Cogu durumda, cari yenileme maliyeti yontemi diger varliklar ya da diger varlik ve
borglarla birlikte kullanilan maddi duran varliklarin gergege uygun degerinin élgiminde kullanilir.
Belli bash l¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki dederin varhigin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir. ikame
maliyeti ydnteminin temel adimlari: (a) esdeger fayda saglayan bir varligi olusturma veya elde etme
arayisinda olan normal bir katihmci tarafindan katlanilacak tim maliyetlerin hesaplanmasi, (b)
degerleme konusu varhda iliskin fiziksel, islevsel ve dissal yipranmaya bagli herhangi bir
amortismanin s6z konusu olup olmadiginin tespit edilmesi, (c) degerleme konusu varligin degerine
ulasilabilmesi amaciyla toplam maliyetlerden toplam amortismanin diisiilmesi seklindedir. ikame
maliyeti genellikle, benzer islev ve esdeger fayda saglamakla birlikte, degerlemeye konu varliga gére
guncel bir tasarima sahip olan ve glincel malzeme ve teknikler kullanilarak insa edilmis veya yapilmig
olan modern esdeger varligin maliyetidir.
Not: itfa edilmis (deger yitirmis) yerine koyma maliyetinde itfa kelimesi tiketilen amortismandan
ziyade teknik, fiziksel yipranma ve demode olma olarak algilanmalidir. Muhasebe terimi olan
amortisman kastedilmemektedir.
-Gelir indirgeme yaklagimi
Gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine dénustirilmesi ile gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasim. Gelir indirgeme yaklagiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren
miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yuksek yatirim getirisini saglayan gelir akiginin bizi en
olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme
yaklasimi da sadece ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tur
veriler mevcut olmadiginda ise bu yéntem, dogrudan pazar karsilastirmasi yapmak igin degil de
genel analiz amaciyla kullaniimasi uygundur. iki metodolojik yaklagimla bu calisma
yapilabilmektedir.  Direkt kapitalizasyon: Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda tek bir yilin gelir
beklentisini bir deger gostergesine donustirmek icin kullanilan bir ydntemdir. Bu donasim, ya gelir
tahminini uygun bir gelir oranina bdlerek ya da bunu uygun bir gelir faktériyle ¢arparak tek adimda
elde edilir. Getiri kapitalizasyonu (indirgenmis Nakit Akislari INA): Gelecekte planlanan tim nakit
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akislarinin buginki degerinin tahmin edilmesi igin bir indirgeme oraninin uygulandigdi, gelir
yaklasiminin kapsamina dahil olan yontem. Bir piyasa degeri degerlemesinde uygun bir oran segmek
icin, degerleme uzmani, tipik yatinmcilar tarafindan beklenen ve/veya piyasa satis verileriyle
desteklenen getirilerin piyasa kanitlarini inceler. indirgenmis nakit akimi bu yaklasimda en ¢ok tercih

edilen yontemdir.

a. Karsilastirilan varliklar ile degerlemenin konusu arasinda niteliksel ve niceliksel

benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagstirmali analizi

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin bir kismi agik pazarda gelismis bir kismi ikinci el
piyasasina sahip iken tesisin bir bitiin olmasi nedeni ile genel olarak satilik sifir veya 2. El

tesis arzinin kisith oldugu gézlemlenmistir.

b. Karsilagstirmali analiz sonucunda, analize dayall diizeltme yapilmasina ihtiya¢
duyulmasi halinde, bu diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinidiklarina iligkin

aciklama

Yukarida ifade edildigi gibi yeterli sayida karsilastinlabilir tekil makina emsali bulunmakta
ancak tesis olarak yeterli satilik arzinin kisitli oldugu, déviz kurlarindaki dalgalanmalar nedeni
ile gelir yaklagimi nihai deger icin kullaniilmamig, Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklagimi birlikte
kullanilmis her iki degerin de birbiri ile uyumlu oldugu belirlenmis ve nihai olarak Maliyet

Yaklagimi esas alinmigtir.

c. Ulasilan sonuglara dayanak olusturan hesaplamalara iligkin verilerin ve bu verilerin

kaynaklarinin referanslarina iligkin agiklama

Raporda belirtilen durumlar dikkate alinarak teknolojik gerileme/demode olma, fiziki yipranma,
ekonomik kosullar dikkate alinarak, Maliyet Yaklagimi ve Pazar yaklagimi kullanilarak deger

tahmin ve takdir edilmistir.
d. Pazar yaklagimi sonucu ulasilan sonug

Degerlemede yeterli emsal olmasi, konu tesislerin bilinir ve tercih edilir olmasi, ekonomik
kosullar ve doviz kurlarindaki dalgalanmalar, tesisin amortismani ve teknolojik geri verimliligi

dikkate alinmis ve rapor hazirlanmigtir.

i. Gelir Yaklagimi

Konu tesisin degerlemesinde “Gelir Yontemi” kullaniimamigtir.
ii. Maliyet Yaklagimi

a. Esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasli

maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi
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Degerleme konusu tesis igin yapilan arastirmalarda mevcut satilik benzer tesis fiyatlari, yatirrmci
talebi, danismanlik firmalari, tekil makine saticilari vb. ile gértsulmuas, yipranma ve ekipmanlarin

Uretim yillar da dikkate alinmistir.

b. Normal bir katiimcinin katlanacagi tiim maliyetleri kapsamasi ve kapsamin agiklanmasi,
dogrudan ve dolayli maliyetlerin agiklanmasi

Yeni fiyatlarinin arastirmasinda arsa degeri, kiraci olmasi durumunda yapinin eklentisi olan makine ve

ekipmanlar dikkate alinmamis parsellerde bulunan ortak ekipmanlar ve gayrimenkul malikine ait

oldugu belirlenen makine ve ekipmanlar raporda kapsam disi tutulmustur.
c. Kullanilan amortisman/yipranma yéntemlerinin agiklanmasi

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin her biri birbirinin tamamlayicisi olarak kurulmus Panel
Uretim tesisi igerisinde olup, ayni yipranma oranlarina sahiptir. Ayni yil imal edilmis makineler

acisindan bakildiginda bu oranlar arasinda buytk-majér farklar oimadigini 6ngérilmektedir.

d. Maliyet yaklagimi sonucu ulasilan sonug

Degerleme calismasinda piyasada yeni ikame deg@erine ulagiimasi igin Maliyet Yaklasimi da g6z
0zlne alinmig ancak nihai deger tahmininde Pazar yaklasimi ile birlikte kullaniimig Maliyet

Yaklasimi esas alinmistir.

iii. Farkh yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak sonuglarin elde
edilmesi halinde, degerlemeyi gerceklestiren tarafindan belirlenen degerlerin neden bu

kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik yiiriitiilen prosediirler
Degerlemede Maliyet Yaklasimlari uygulanmigtir.
iv. Uygulanan degerleme yaklagsimi veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi

ve birbirinden farkl degerlerin analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir

sonuca ulastiriimasi sureci hakkinda agiklama.

Yukarida ilgili maddelerde belirtildigi gibi degerlemede Maliyet Yaklagimi (Yeniden ikame) ve Pazar

Yaklasimi birlikte degerlendirilmis ancak Maliyet Yaklasimi esas alinmistir.
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5. SONUG

a) Kullanilan deger esasi
Sira Tesis/Makine Rayi¢ Deger/Pazar Degeri Acil Satis Degeri
1 Kayith Makine Tesis Degeri 18.824.000 TL 15.000.000 TL
TOPLAM TESIiS DEGERI 18.824.000 TL 15.000.000 TL

29.12.2023 tarihi itibari ile; Muhasebe 253.01. hesap kodunda kayitli olan ve bu raporun konusunu
olusturan makine ve ekipmanlarin Nihai Deger (KDV Harig): 18.824.000 TL Yaziyla
(OnSekizMilyonSekizYiizYirmiDortBinTiirkLirasi)

SONUG: Rapora konu makine tesis degeri 18.824.000 TL Yaziyla
(OnSekizMilyonSekizYuzYirmiDortBinTiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

b) Degerlemede kullanilan verilerin ve yontemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul olduguna

iliskin beyan

Degerlemede kullaniimis olan batin verilerin ve yéntemlerin glvenilir, adil, uygun ve makul oldugunu
beyan ederiz.

Hazirlayanlar

Ercan GULEN Baris UYGUR Arda TANILKAN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405762 SPK Lisans No: 402645 SPK Lisans No: 403001
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6. EKLER
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LODOS GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.S

MAKINE VE EKIiPMAN
DEGERLEME RAPORU

ISV SANITER SERAMIK SANAYi ANONIM
SIRKETI

Rapor No . LGD-058

Rapor Tarihi : 31.01.2024



VITRIFIYE URETIM TESISI

Sunulan:
Firma Adi : ISV SANITER SERAMIK SANAYi ANONIM SIRKETI
Firma Adresi : Organize Sanayi Bolgesi 6. Cad.No.1-7/2 Merkez/CORUM
Hazirlayan:

Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. .

Hasanpasa Mah. Uzuncayir Cad. No:59 Pehlivan is Merkezi Kat:1 Ofis No:5
Kadikdy / istanbul

Tel: +90216 999 46 85 Faks: +90216 999 45 34

info@lodos.qgd — info@Ilgd.com.tr
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayil
“Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Dederlemeleri icin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri ll1-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organrnin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

e Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylariz:

e Bu raporda sunulan bilgiler, ifadeler ve arastirmalar bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla gercek ve

dogrudur.

o Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve

bunlar, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analizlerimiz, fikirlerimiz ve sonuglarimizdir.

e Bu raporun konusunu olusturan makine ve ekipmanlarla — sabit kiymet varliklarla- gerek simdi
gerekse gelecege donlk hicbir ¢cikarimiz ve ilgimiz yoktur. Ve isin icindeki taraflarla hicbir kigisel

ilgimiz bulunmamaktadir. .
¢ Bu raporun konusu olan varliklar veya bu gérevle ilgili taraflara kargi higbir 6nyargimiz yoktur.

e Bu gorevle ilgili olarak durumumuz énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

bagl degildir.

¢ Degerleme Ucretimiz, raporun herhangi bir kismina, dnceden tespit edilmis bir deger veya 6ngorilen

bir sonucun elde edilmesine bagl degildir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan makine, ekipman ve

tesisin tirt konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

e Bu rapor igerigindeki analizler, fikirler ve sonuglar, degerleme uzmanlhgi etik kurallari gergevesinde

ve Uluslararasi Degerleme Standartlari 6lgitlerine uygun olarak hazirlanmistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamuigtir.
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YONETICIi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Sirket

Talep Tarihi
Degerleme Rapor Tarihi

Rapor Numarasi
Degerleme Tiirii ve Rapor Formati

incelemenin Yapildigi Tarih
Degerlemenin Yapildigi Adres
Kullanilan Degerleme Yaklagimlari

Takdir Edilen Pazar Degeri

ISV SANITER SERAMIK SANAYiI ANONIM SIRKETISAN.
A.S.

25.01.2024

31.01.2024

LGD-012

VITRIFIYE URETIM TESISI
29.01.2024

Organize Sanayi Bélgesi 6. Cad.No.1-7/2 Merkez/CORUM
Pazar Yaklagimi / Maliyet Yaklasimi

(31.01.2024 tarihi itibariyle KDV : 348.190.000 TL

Harig)

UMS/TMS 16 ya gore Gergege Uygun Deger (Pazar Degeri)

Bu sayfa dederleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir. Rapor icerisindeki detaylar ile biitiinliik arz etmekte

olup tek basina bir anlam ifade etmeyecektir.

Ercan GULEN
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405762
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Hazirlayanlar

Baris UYGUR Arda TANILKAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402645 SPK Lisans No: 403001
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1. RAPOR BILGILERI
a) Rapor Tarihi ve Numarasi

is bu rapor 29.01.2024 tarihinde mahallinde yapilan inceleme sonrasi, Lodos Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik tarafindan 31.01.2024 tarihli degeri esas alinarak 31.01.2024 tarihinde LGD-058 rapor

numarasi ile diizenlenmistir.

b) Raporun Tiriiniin Tanimlanmasi / SPK Mevzuatina Uygunlugu

Bu degerleme raporu 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin Birinci Bélim, Madde 1.2’
de belirtilen Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuatl kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gergcevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” tanimlamasina uygun
olarak firma bunyesinde yer alan varliklarin Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda

31.01.2024 tarihli pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

Bu rapor ISV SANITER SERAMIK SANAYi ANONIM SIRKETISAN. A.S.’nin Corum ili, Merkez ilgesi,
Pinargay Organize Sanayi Bolgesi 6. Cad. No: 1-7/22 adresinde yer alan vitrifiye tGrtin ve kalip Uretim tesisi

icerisinde bulunan makine ve ekipmanlarin 31.01.2024 tarihinde Turk Lirasi (TL) cinsinden deger tespiti.

c) Degerleme Sirketi Bilgileri

Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 28.02.2017 tarihinde Hasanpasa Mah. Uzuncgayir
Cad. No:59, Kat1, D:5 merkez adresinde kurulmustur. Kurulusun ardindan sirket 08.02.2018 tarihinde
Sermaye Piyasasi Kurulu'na "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"
uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmig, 31.08.2018 tarihinde
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 7939 sayili karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti
Almalar ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yoénetmeligin (Y6netmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Ydénetmeligin 4 Ulncu
maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorilmustr.
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d) Raporu Hazirlayanlar

DEGERLEME UZMANLARI

SOl ovaes AL Lisa‘nlz ﬁsﬁgig;arihi Temi'?ibesi
Ercan GULEN Degerleme Uzmani 28.07.2016 / 405762 6 Yil
BARIS UYGUR Degerleme Uzmani 17.04.2014 / 402645 14 Y1l
Arda TANILKAN Sorumlu Degerleme Uzmani 27.08.2014 / 403001 13Yil

e) Miisteri Bilgileri ve Adresi

Bu rapor Pinargay Organize Sanayi Bolgesi 6. Cad. No: 1-7/2 Merkez / Corum adresinde vitrifiye Gretimi
konusunda faaliyet gésteren ISV SANITER SERAMIK SANAYi ANONIM SIRKETI ’nin talebine istinaden
hazirlanmigtir. Ticaret Sicil No: 16911, Faaliyet Kodu:25.99.02

f) Degerleme konusu makine ve ekipmanlarin Sirket tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmigsa, son li¢ degerlemeye iligkin bilgiler

S6z konusu tesis igin firmamiz tarafindan daha énce herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamistir.

0) Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimiz 25.01.2024 tarihinde ilgili firma tarafindan ekspertiz talebi
onaylanmis, 29.01.2024 tarihinde mahallinde eksperiz galismasi yapilarak, rapor 31.01.2024 tarihli

degeri esas alinarak 31.01.2024 tarihinde rapor yazimi tamamlanmigtir.

h) Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme calismasi/raporu sirketimiz ve ISV SANITER SERAMIK SANAYi ANONIM SIRKETI
arasinda 22.01.2024 Tarih ve 02 numarali sézlesmeye istinaden ve s6zlesme kosullari esas alinarak

hazirlanmistir.

2. RAPOR OZETI

a) Degerleme galigmasinin taraflari, amaci, konusu ve dayanagi

Dayanak, taraflar ve s6zlesme bilgileri: Bu degerleme ¢alismasi ve raporu ISV SANITER SERAMIK
SANAYi ANONIM SIRKETISAN. ile Lodos Gayrimenkul Degerleme Ve Danigsmanlik A.S. arasinda
22.01.2024 Tarih ve 01 sayili imzalanan sézlesmeye istinaden Sirketimiz tarafindan 31.01.2024 tarihli
degeri esas alinarak LGD-058 rapor numarasi ile ISV SANITER SERAMIK SANAYi ANONIM
SIRKETISAN. talebi ile diizenlenmistir.

Degerleme galigsmasinin amaci: Corum ili, Merkez ilgesi, Pinargay Organize Sanayi Bolgesi 6. Cadde
No0:1-7/2 adresinde tesis igerisinde yer alan makine-ekipmanlarin 31.01.2024 tarihi itibariyle pazar

degerinin tespiti.
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b) Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi kapsaminda tarafimiza ibraz edilen tesis i¢erisinde bulunan makine ve ekipman listesi
degerleme kapsamina alinmistir. Dederleme calismasi esnasinda mdasteri tarafindan herhangi bir

sinirlandirma getirilmemistir.

c) Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iligkin Agiklama

Bu rapor “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Tebligin Birinci Bolim, Madde 1.2." de belirtilen Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti;
sermaye piyasas! mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye
piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” tanimlamasina uygun olarak firma binyesinde yer alan varliklarin Uluslararasi Dederleme

Standartlar (UDS) kapsaminda 31.01.2024 tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

d) Degerleme Raporunun Kullanimi, Dagitimi veya Yayinlanmasi Hakkinda

Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin yazili onayl olmadan bu raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya degerleme hizmetini gergeklestiren

uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

e) Ugiincii Bir Taraf¢a Saglanan Bilgiler Hakkinda Bilgilendirme

Degerleme galismasinda Pazar aragtirmalar Gguincti kisiler ile de gorusilerek yapilmistir. Gortsllen kisiler yay
imalat sektdriinde danismanlik yapan, proje hazirlayan veyahut makine ve ekipman satigi, Uretimi yapan
firmalardir. Gorigulen Uglincu kigilerden alinan bilgilerin dogru oldugu varsayimi ile degerleme yapilmigtir.
Herhangi bir UGglincl kisi tarafindan saglanan ve yayinlanan bilgilerin, iceriklerin, gérsel ve isitsel imgelerin

dogrulugu ve hukuka uygunlugunun taahhidua butintyle bu eylemleri gerceklestirdigi varsayimi kabul edilmistir.

f) Deger Esasi, Kullanilan Yaklagim ve Yontemler ile Degerlemenin Amacina Uygunluguna
iligkin Beyan

Deger tespitinde, herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin, alicinin tam olarak bilgilendirildigi bir ortamda,

tasinmazin, makine ve ekipmanlarin Uzerindeki haklarin makul bir stire pazarda kalmak kosuluyla satilabilecegi

pesin satis degerinin tespitini kapsamaktadir. Bu tarife gore alici ve satici satisin gergeklesmesi icin isteklidir,

bilgilidir ve iyi niyetlidir. Odeme nakit veya esdegeri kosullarda gergeklesecektir. Varliklar uygun bir pazarlama

yontemi ile agik pazarda makul bir stire bekleyecektir.
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0) Degerleme Sonucu Bulunan Degere Ulasilmasi Sirasinda Kullanilan Yontemler, Bu
Yontemlerin Sonuglan ve Degerleme Sonucu Bulunurken Birden Fazla Yontemin
Kullaniimasi Durumunda Bunlara iligkin Agiriklandirma Oranlarini Gésteren Tablo Veya

Aciklama

Bu raporda degerlemesi yapilan Uretim tesisinde yer alan makine ve ekipmanlarinin nitelidi, kullanim
amaglarn gibi faktorleri g6z 6niinde bulundurularak “Pazar” ve “Maliyet” yaklagimlar birlikte dikkate alinmistir.
Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin degerlemesi icin “Gelir Yaklagimi” nitelige uygun olmadigi igin

kullaniimamistir.
Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan varlik, agik piyasada gergeklestirilen benzer
varliklarin satiglaryla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim

genel olarak;

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

olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna dnemli élgiide benzerlik tagiyan varliklarin piyasada aktif olarak

islem goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili gincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

> Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri ve bir anlagsma gergevesinde belirli bir tarihte el degistirme
tutandir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagsiminda, mulkin satin alinmasi yerine, mulkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak bagka bir
mulkin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin ddenebilecek olasi fiyati agir dlglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel

muilkler igin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar igin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin
bir pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disuk olaninin dikkate alinarak tahmin

edilmesi ilk adimini olusturur.

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

varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
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olarak kullaniimasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son ddnemde katlaniimamigsa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore diizeltiimeleri/bir esdegere

endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak

dizeltmeye tabi tutulur.
Nihai olarak;
Konu yay Uretim tesisi degerlemesinde “Pazar Yaklasimi” ve “ Maliyet Yaklasimi” birlikte kullaniimis ancak
“Pazar Yaklasimi” esas alinarak deger tahmini ve takdiri yapilmgtir.
h) Kullanilan Verilerin Giivenilir, Adil ve Makul olduguna iliskin Beyan

Degerleme galismasinda Pazar arastirmalar Uglncu kisiler ile goértsllerek yapilmistir. Gorlsulen kisiler
degerlemeye konu makine ve ekipmanlari konusunda sektdre hakim ve Uretici firmalarin yetkili kisileridir. Yapilan
gorusmeler ve Pazar arastirmasindaki sorgulamalar neticesinde temin edilen bilgilerin gtivenilir ve herhangi bir

kisittama, baski altinda olmadigi kabul edilmig oldugunu beyan ederiz.

3. DEGERLEME KONUSU VARLIK HAKKINDA BILGILER

a) Varhga iligkin Teknik, Hukuki ve Mali Tanitici Bilgiler

Faaliyet konusu; 29.01.2024 giinii yukarida yazili adreste kurulu bulunan tesislerde ISV SANITER SERAMIK
SANAYIi ANONIM SIRKETI unvani ile vitrifiye Gretimi konusunda faaliyet géstermekte olan firmaya Makine
Miihendisi ve Degerleme Uzmani Ercan GULEN (SPK Lisans No:405762) tarafindan gidilmis, yetkililer ile

gorusulerek ekspertiz galismasi yapiimistir.

Corum Ili, Merkez llgesi, Pinarcay Organize Sanayi Bolgesi 6. Cadde No:1-7/12 adresinde faaliyet

gosteren tesisin konumu asagida yer almaktadir.

Konum, Ulasim ve Cevre Yapilasmasi; Degerlemeye konu makinelerin yer aldigi tasinmaz Corum lli, Merkez

iigesi, Pinargay Organize Sanayi bélgesinde yer almaktadir.
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EKSPERTIZE
KONU TESIS

EKSPERTIZE
KONU TESIS

~

Enlem (X): 40.4737460, Boylam (Y): 34.8443900

Tesise ait hava fotografi
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Degerlemeye konu olan makine ve ekipmanlarin iginde bulundugu tasinmazlara ait tapu bilgileri.

iLi CORUM

ILCESI MERKEZ

MAHALLE / KOY PINARCAY

PAFTA 5

ADA 0

PARSEL 848

TAPU ALANI 83.275,31 m?

MEVKIi -

TASINMAZIN NITELIGI ORGANIZE SANAYi ARSASI VE SERAMIK FABRIKASI VE
MUSTEMILATI

MALIK ve HISSE ---

CBS Ekran Goriintiinsui

11
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b) Degerlemeye Konu Makinelere ait Bilgiler;
Degerlemeye eneriji Gretim tesisinde yer alan makine ve ekipmanlara ait bilgiler asagidaki tablolarda detayli sekilde izah edilmistir.

Tesis Makine Ekipman Listesi

8.250.000 TL
1 Ring yapistirma Tezgahi 253.01.014
253.01.014
1 Isitict Tank 2m3
253.01.014
1 Camur Mikseri/Geri Dénls
253.01.014
1 Soguk su Tanki 1 m3
253.01.014
1 Sicak Su Tanki 1m3
o 253.01.014
1 | Hidrolik Gamur pompa 890 It/d.,500 It/dk
Unitesi
253.01.014
1 Vakup Pompasi
. - 253.01.014
1 | Ring Yapistirma Dokdm GANITEC 1 adet/40 dk.
Klozet Makinasi
12
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253.01.014
1 Tasima Robotu KUKA KR210R2700 2018 1231547
1 Zincirli Tasima Bandi I\/?:tg?l??g ;ﬁlml; 253.01.014
L e,
1 Kesintisiz Gu¢ Kaynag ENEL C30 30KVA 253.01.011 30.000 TL
1 Kesintisiz Gu¢ Kaynag ENEL C120 120 KVA 253.01.012 100.000 TL
1 Kesintisiz Glig Kaynag ENEL C120 120 KVA 253.01.015 100.000 TL
1 Dizel Jeneratér TEKSAN TJ425S 425 KVA 6392 253.01.0093 650.000 TL
1 Camur Arabasi 253.01.001 2.000 TL
160 | Kalip arabasi 253.01.002 480.000 TL
150 | Yari Mamul Arabasi 253.01.010 450.000 TL
1 Sigorta Panosu (Tim ) 253.01.003 20.000 TL
1 | Vakum Test Cihazi Eg‘;%’ae;’s 7 Tit1o MRenk 1.5 253.01.004 20.000 TL
1 Transpalet Biglift Re-25 2.500 Kg 253.01.005 4.000 TL
13
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1

Transpalet Bighft ‘ ‘ Re-25 ‘ 2.500 Kg ‘ ‘ ‘ 253.01.009 ‘ 4.000 TL

Teksir Kaliplar
256.0001
16 | 2 PARCA Aksesuar 2078 922 i 4.300.000 TL
256.900
2 | 2 PARCA Yapistirma Parca 116 2884 Arasi mizan 400.000 TL
kayitlari
34 | 2 PARCA Ayak 1709 1291 14.000.000 TL
38 | 2 PARGA Dus Teknesi 150 2850 10.000.000 TL
23 | 2 PARCA Eviye 285 2715 4.500.000 TL
6 | 2 PARCA Hela Tas! 832 2168 2.300.000 TL
360 | 2 PARCA Lavabo 660 2340 135.000.000 TL
3 | 2 PARGA Pisuarve Ara 433 2567 800.000 TL
Bolme
75 | 2 PARGA Rezervuar 1744 1256 22.000.000 TL
26 | 3 PARCA Asma Bide 404 2596 13.000.000 TL

14
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63 3 PARCA Asma Klozet 532 2468 37.000.000 TL
18 | 3 PARCA Eviye 461 2539 7.500.000 TL
4 | 3 PARCA Monoblok Lavabo 730 2270 2.130.000 TL
3 | 3 PARGATakim BTW 959 2041 1.500.000 TL
Klozet
21 | 3 PARCA Tek BTW Klozet 566 2434 13.000.000 TL
15 | 3 PARCA Yerden Bide 516 2484 7.000.000 TL
6 ‘é gnAq':CA Pisuar ve Ara 507 2493 3.145.000 TL
17 | 4 PARCA Takim Klozet 1018 1982 12.000.000 TL
5 | 4 PARCA Tek BTW Klozet 289 2711 3.000.000 TL
2 | 4 PARGA Tek Klozet 595 2405 1.100.000 TL
2 | 5 PARGA BTW Klozet 354 2646 1.500.000 TL
5 | OPARGATakimBTW 1317 1684 4.000.000 TL
Klozet
1 | 5PARCA Tek BTW Klozet 240 2760 700.000 TL
15
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7 5 PARCA Tek Klozet 468 2532 6.000.000 TL

13 | 5 PARCA Yerden Bide 765 2235 6.000.000 TL
g | [ PARGARIng Yapistima 182 2818 4.000.000 TL
Regine Kaliplari
31 | 3 PARCA Asma Klozet 5395 14605 3.040.000 TL
125 | 2 PARCA Lavabo 4096 15904 7.750.000 TL
46 | 2 PARCA Rezervuar 8513 11487 3.130.000 TL
49 | 2 PARCA Dus teknesi 2551 17449 4.760.000 TL
16 | 2 PARCA Ayak 8623 11377 965.000 TL
20 | 1 PARCA Eviye 9764 10236 250.000 TL
12 | 3 PARCA Eviye 5694 14306 1.090.000 TL
4 Z:ﬁf‘;}%@zﬁng Yapistirma 11018 8982 750.000 TL
7 | 2 PARCA Hela Tas| 7948 12052 390.000 TL
16
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1 4 PARCA Takim Klozet 11429 8571 80.000 TL

TOPLAM KAYITLI MAKINE VE EKIPMAN DEGERI (RAKAMLA) 348.190.000 TL

TOPLAM KAYITLI MAKINE VE EKIPMAN DEGERI (YAZIYLA) UGYUZKIRKSEKIZMILYONYUZDOKSANBINTL

17
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Kapasite Raporu;
Ekli 01.03.2023 tarih 040 nolu Kapasite Raporuna gore yillik kapasite 300.000 adet lavabo,
150.000 adet etajerli lavabo, 50.000 adet asma klozet, 150.000 adet ayakli lavabo, 500.000 adet
takim, 50.000 adet evye, 150.000 adet dus teknesi, 150.000 adet klozet rezervuari, 87.000 adet
diger vitrifiye 250.000 adet aksesuar olarak belirtiimektedir.
Uretim prosesi; tesiste manuel, tam otomatik ve yari otomatik bir sistemde operatdrlerin
kontroliinde ve bir kisminin da makine ekipman destedi ve personel yardimi ile islemler
gerceklestiriimekte ve takip edilmektedir.
Hammadde kaynaklari; yapilan gérismede hammadde temininde énemli sorunlar bulunmadigi
bilgisi alinmistir.
is giicti temin olanaklari; degerleme konusu makine ve teghizatin bulundugu Corum ilinde ve

yakin gevresinde isglici temini olanaklarinda buylk sorunlar bulunmadigi 6ngértlmektedir.

18
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Uretim prosesi;

Tesiste uretim prosesi Uretilen Grline gére degismekte olup operatdrlerin kontroliinde islemler
gergeklestirimekte ve takip edilmektedir. Belirli’kesinlesmis bir s akis siralamasi

bulunmamaktadir.

19
LGD - 058/ 31.01.2024

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu kapsaminda giivenli e-imza ile imzalanmistir.



c)

istihdam Bilgileri ve tesiste bulunan personel sayisi:

Degerleme konusu makine ve teghizatin bulundugu Corum ilinde ve yakin g¢evresinde isglcl
temini olanaklarinda biylk sorunlar bulunmadigi 6ngérilmektedir. Degerlemeye konu tesiste 222

personel istihdam edildigi sifahen 6grenilmistir.

Degerlemesi Yapilan Varlik ile ilgili Herhangi Bir Devir/Pazarlama vb. Konularda Sinirlama,

Takyidat vb. Kosul Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi
TARES Tasinir Rehin Sicili sisteminden misteriden temin edilen Firma Vergi No: 4661679335 ile

yapilan sorgulamada, degerlemeye konu makine ve ekipmanlara ait herhangi bir rehin kaydi

olmadigi belirlenmistir. Sorgu ekran gorintisi asagidadir.

DEGERLEMESI YAPILAN VARLIGA ILISKIN ANALIZ VE CALISMALAR
Girdi ve Varsayimlar

Degerleme calismasinda dayanak olarak kullanilacak 6nemli bilgilerin nitelikleri ve
kaynaklari ile bu bilgilerin dogrulanmasina iligkin yapilan ¢aligmalarin kapsami

Bu raporda belirtilen bilgi ve goérislerin gegerlilik tarihi deger tarihidir. Lodos Gayrimenkul
Degerleme ve Danigsmanlik A.S. firmasi, galisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek
ekonomik veya fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri
sorumluluk tagimaz.

Mdasteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisiimig olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek guvenilir oldugu
varsayllmistir. Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glvence temin
edilememektedir. Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi
varsayllmistir.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin markasi, modeli, imal yili, kapasite-tretim 6zellikleri ve

fiziki durumlarinin tespitleri saha galismalari ile belirlenmistir. Firmadan faturalar, ithal makineler igin
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gumrik giris beyannamelerinin bir kismi temin edilmis, detayli muhasebe belgeleri (sabit kiymet
kayitlari, amortisman tablolari, detay mizan vb.) eksiksiz olarak temin edilmis olup, konu tesis
icerisinde bulunan ve fatura ve muhasebe kayitlar tespit edilebilenler ve eslestirilebilenler
degerlemede dikkate alinmistir: Harici makine ve ekipmanlar degerleme kapsami disinda
tutulmustur.
incelenen belgeler, saha galismasinda tespit edilen makine ve ekipmanlar ile karsilastirilarak
eglestiriimigtir. Muhasebe kayitlarinda makine ve ekipmanlarin tam isimleri-modelleri gibi agik veriler
bulunmayanlar igin imal yillari gibi kistaslar kullanilimigtir.
Degerleme calismasi TMS 16 kapsaminda muhasebe tek dizen hesap planindaki 253 hesap
basliklari altinda kayitli olan makineleri icermekte olup, kisisel mulkiyetin gostergesi olan muhasebe
belgeleri incelenmesindeki tespitler agagidaki metot ile gergeklestirilmistir.
S6z konusu firmadan temin edilen muhasebe kayitlarinda Makine ve ekipmanlar 253 mizan
kayitlarinda makine isimleri veya tesis isimleri seklinde kaydedilmis ve detay belirtiimemistir. Makine
ve ekipmanlarin her biri icin eslestirme yapilamamis, tesis olmasi sebebi ile 2.el devir ve yeni
kayitlara gegerken 253 bashgi altinda satin alindigi ve kayda gectigi bilgisi sifahen alinmistir. Bu
bilgiler dogrultusunda muhasebe kayitlari-fatura-mahallinde yapilan incelemeler ile en az 2’sinin
eslestirilebilmesi durumunda kayitli kabul edilmigtir.
Saha calismasinda tesiste tespit edilmesine karsin, faturasi olmasi ve sabit kiymet kayitlari ile
eslestirilemeyen (kaydi bulunamayan) makineler degerlemeye alinmamistir. Ancak tesisin bir bitin
olmasi nedeni ile degere olumlu etkisi olup, degerde degisiklige neden olmadigi varsayilmistir.
Ayni cins makineden birden ¢ok olanlar igin, kayitlarda model/tip bilgisi varsa bu veriler esas alinmis
bu tip tanimlayici veri yoksa imal yillarina gore kayitlar eslestiriimeye c¢alisiimistir. S6z konusu
firmadan temin edilen muhasebe kayitlarinda Makine ve ekipmanlar 253 ve 256 mizan kayitlarinda
makine isimleri veya tesis isimleri seklinde kaydedilmis ve detay belirtiimemistir. Makine ve
ekipmanlarin her biri igin eslestirme yapilamamis, tesis olmasi sebebi ile 2.el devir ve yeni kayitlara
gecerken 253 ve 256 bagslidi altinda satin alindidi ve kayda gectigi bilgisi sifahen alinmigtir. Bu
bilgiler dogrultusunda muhasebe kayitlari-fatura-mahallinde yapilan incelemeler ile en az 2’sinin
eslestirilebilmesi durumunda kayitli kabul edilmigtir.
Makine Uzerinde etiket olmayan, sabit kiymet kayitlarinda makine tanimi haricinde 6zel bir bilgi
bulunmayanlar, yipranma oranlarina gore veyahut tesis igerisinde bulunan ayni marka model
makinalarin yipranma paylari dikkate alinmistir.
Sirketin sabit kiymet muhasebe kayitlari incelediginde; her bir makine veya makine grubu igin ayri
bir sabit kiymet numarasi tanimlanmigtir. Muhasebe kayitlari ile eslestirilebilen makineler igin bu
sabit kiymet numarasi/kodu degerleme tablosunda ilgili hiicreye yazilmistir.

e Saha g¢alismasinda fabrikada tespit edilmesine karsin, sabit kiymet kayitlar ile

eslestirilemeyen (kaydi bulunamayan) makineler degerlemeye alinmamistir.
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e Makinenin teknik tanimlamasi ile muhasebe kaydinda aynen adi gegenler dogrudan
eslestiriimistir.

e Ayni cins makineden birden ¢ok olanlar icin, kayitlarda model/tip bilgisi varsa bu veriler esas
alinmis bu tip tanimlayici veri yoksa imal yillarina goére kayitlar eslestiriimeye calisiimistir.

e Makine Uzerinde etiket olmayan, sabit kiymet kayitlarinda makine tanimi haricinde 6zel bir
bilgi bulunmayanlar, yipranma oranlarina gére yaklasik tahmin edilen imal yillarina gore
eglestirilmistir.

e Makinelerin lzerinde etiketi gortilen/okunan veya etiketi bulunan ekipmanlar igcin marka,
model, imal yili, seri numarasi, tip-kapasite gibi bilgileri belirtiimis, etiketi olmayan ve/veya

okunamayanlar igin bu bdlim bos birakiimis veya “-“ ile isaretlenmistir.

o Tesis igerisinde bulunan kaliplarin mahallinde yerinde kullanima uygun oldugu, farkli bir
tesiste veya tezgah-dokim makinesinde kullaniimasi durumunda kaliplarda degisiklik
olabilecegi ve maliyete eklenebilecegi belirlenmistir.

o Tesis igerisinde kullanilan kaliplarin 2. El piyasasinin kisitli oldugu ve 2. El kaliplarin kalan
kullanim édmrinin degeri belirlemede etkili oldugu bilgisi alinmistir. Kalip deger takdirinde
kalan kullanim émirleri esas alinmig ve yerinde kullanim degeri tahmin ve takdir edilmigtir.
Ancak, kaliplar firmaya ve projeye 6zel tasarlanmasi, kullanima bagl deformasyon olmasi
sebebi ile istenilen toleranslari kaybedecegi icin tesis disinda 2.elde hurda degeri ifade
edecegi kanaatine variimistir.

e Tesis igerisinde bulunan makine ve ekipmanlar birden fazla firma miulkiyetinde olup
mahallinde birlikte ¢alisan akuple hat tesekkuludur. Hat icerisinde herhangi bir makine veya
ekipmanin g¢ikarilmasi tesisin bitinligini bozacagindan birlikte degerlendirilmis ve 2 ayri
rapor olarak dizenlenmisgtir.

e Yapilan arastirmalarda tesis igerisinde bulunan hat olarak galisan makine ve ekipmanlar
birlikte degerlendirilmis ve tek kalem olarak deger takdir ve tahmin edilmigstir.

o Degerlemeye konu kaliplar icin maliyet yontemi, yipranma orani ve tesise 6zel kullanim
degerleri bir arada degerlendiriimis olup hacim, agirlik, kullanilan malzeme, boyut vb
kriterlere bagl kalinarak deger takdir edilmigtir.

o Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin acil satigi veya tekil makineler olarak satis
durumu s6z konusu olabilir. Bu durumda, piyasa rayi¢ degerinden daha dugik bir degerin
s6z konusu olabilecegi agiktir. Bu tip makine ve ekipmanlar, diger tniversal tekil makinelere
gore, gorece kisith bir alici topluluguna hitap etmesi ve daha 6nce belirlenmis kapasitesi ve
musteri potansiyeli sebebiyle alicisi az olarak degerlendiriimesinin uygun olacagi
dusundlmektedir. Belirtilen hususlar dikkate alindiginda makinelerin tekil satisi durumunda

raporda belirtilen degerlerden %65 oraninda daha dusuk olabilecedi, tesisinde yerinde ¢aligir
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acil satis durumda ise de raporda belirtilen degerlerden %35 oraninda daha dusik
olabilecegi 6ngdrulmektedir.

o Konu tesiste bulunan makine ve ekipmanlara ait fatura ve muhasebe kayitlarindan temin
edilebilenlerin dogrulugu firma sorumlulugunda olup degerleme uzmani ve dederleme

sirketinin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

Degerleme calismasinda dikkate alinan tiim onemli ve/veya anlamli varsayimlar ve/veya
o6zel varsayimlarin veya sinirlandirici kosullar

Raporumuzda 31.01.2024 tarihi itibariyle Pazar Degerinin tespiti gergeklestirilmistir.

Raporda belirtilen icerik ve hesap edilen degerin yurirlik tarihi ilk sayfada belirtilmistir. Degerleme
uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Mdasteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve guvenilir
oldugu kabul edilmigtir

Varlik sahiplerinin sorumluluk sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
(sorumlu miulk sahipligi ve yetenekli mulk yonetimi yapildigi) varsayiimistir.

Konu calisma kapsaminda degerlemeye konu varliklarda sakli veya acgik olmayan gizlenmig-
herhangi bir durum ve bilgi bulunmadigi kabul edilmistir.

Raporda belirtilmis olan, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, déviz kurlari,
devamli ve istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Buradaki veriler cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi Uzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir
sekilde tahmin edilmesi mimkun olmayan projeksiyonlar ileride bazi degigikliklere ugrayabilir ve
bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki
ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir. Bu durumun takip edilmesi 6nem arz edebilir.
Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya c¢ikacak farklliklarin takip
edilerek gerekli dizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlar, bulunduklari yerde Uretime devam eder durumda ve bir
islem Unitesi dahilindeki diger varliklarla Gretimin ayrilmaz pargasi kabuli ile degerlendirilmistir.
Degerlemeye konu makineler, ekspertiz ¢calismasi esnasinda bakimlari yapiimis ve faal durumda
gorulmistir. Firma gunlidk, haftalik ve aylik bakimlarin kendi blnyelerinde yapmakta ve ariza
durumunda yetkili servis hizmeti almaktadir. Bakim kartlari bulunmamasi sebebiyle bu bakim
periyotlarina iligskin kontrol imkani bulunamamistir. Makineler bakimli, ¢aligir durumda ve teknik her

hangi bir sorunu bulunmadigdi kabul edilmistir.
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Bazi makine ve ekipmanlarin fiili olarak Uzerinde etiket gorilememis olmasi sebebiyle imal tarihleri,
seri numaralari ve makineyi tanimlayan bilgiler raporumuzda belirtilememis, bu makinelerin fiziki
gOrunislerine ve incelemelerimize istinaden yipranma miktari takdir edilmistir.

isletmede yer alan makinelere ait yedek parcalar, kiigiik el aletleri, takimlar, kaliplar, kesici delici
uclar vb. teknik ekipmanlar raporumuzda degerlendirmeye alinmamisgtir.

Degerlemeye konu makine, ekipman ve tesisin, c¢evre etkileri degerlendirme kriterleri ve
yonetmeliklerine uygun olarak faaliyetine devam ettigi, bu konuda herhangi hukuksal bir sorunu
bulunmadidi ve ileride karsilasilmasi durumunda gerekli yasal tedbirlerin alinacagi kabul edilmigtir.
Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz,
hibe, satis serhi vb.), vergi vb. mali yakimlUlUkler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézllecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi agsamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Tesis igin yapilmis olan tim muihendislik etttlerinin dogru oldugu kabul edilmistir.

Raporun hazirlanmasi agsamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve
belge asli oldugu kabul edilmistir.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin ¢alismasina engel teskil etmeyecek herhangi bir

mekanik, elektrik-elektronik sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Ugiincii bir tarafca saglanan bilgilerin dayanak olarak kullaniimasi durumunda, bu bilgilerin
glivenilir olup olmadigi veya degerleme goriisiiniin givenilirligini olumsuz yonde etkileyip
etkilemedigi hakkinda agiklama; sunulan bilgilerin inandiriciligi veya giivenilirliginin teyidi

dogrultusunda yapilan ¢aligmalarin kapsami

Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir olduguna inaniimaktadir, rapor igerisinde atifta
bulunulan belgelerin gapraz kontrolleri gergeklestiriimis, Pazar arastirmalari kapsaminda yapilan

gOrusmelerin kontroll ise birden fazla kaynaktan yapilan sorgulamalarda desteklenmistir.

. Degerleme galigsmasinda kullanilan para biriminin belirtilmesi

Degerleme raporu Turk Lirasi (TL) cinsinden hazirlanmistir.

Degerleme ¢alisgmasinda kullanilan para birimi diginda farkh bir para biriminin kullanildig:
girdi ve varsayimlar i¢in hangi kur degerinin kullanildiginin ilgili tarih ve kaynaklan ile

belirtilmesi

Degerleme calismasinda nihai deger Turk Lirasi cinsinden belirtiimis olup yabanci para
birimi/déviz cinsinden alinan/temin edilen makine ve ekipmanlarin TL cinsinden degeri Turkiye

Cumbhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kuru esas alinarak belirlenmigtir.

31.01.2024 tarihli T.C.M.B. efektif déviz kurlari; 1 USD: 30,6358 TL, 1 EUR: 32,9858 TL
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Vi.

Vii.

Degerlemeye konu varligin tabi oldugu mevzuatin 6ngordiigii tesvik, ylkiimliliik ve benzeri

hususlarin degerleme kapsaminda belirtilmesi

- Degerleme konusu tesiste bulunan makine ve ekipmanlardan tesvik mevzuati kapsaminda
yatinm tesvik belgesi ile alinmadigi bilgisi alinmis olup yatinm tesvik belgesi tarafimiza
iletiimemis ve gortlememistir. Konu tesvik belgesinin gegerli oldugu ve yatirirm tamamlama
vizesi alinmadi§i belirlenmistir. iigili firma muhasebe-mizan kayitlarinda 3 adet makinanin
tesvik kapsaminda alindigi belirlenmigtir.

- Degerlemeye konu tesiste 253 hesap kodu altinda yer alan ithal, yabanci maddi duran
varliklarin yatinm tesvik kapsaminda olmadig bilgisi alinmistir. “Yatinmda Devlet Yardimlari
Hakkinda Kanun” diger ilgili kanunlar ve tebligleri agisindan degerlendiriimesi rapor kapsami

disindadir.

Degerleme calismasinda dikkate alinan girdilerde llkeler arasi farkliliklarin s6z konusu
olmasi halinde bu farkliliklara iliskin agiklama (Ornegin; vergi oranlari, sektor karlari, faiz

oranlari, enflasyon verileri, risk primleri vb. veriler ve bunlarin kaynaklari hakkinda bilgi)

Gelir indirgeme yaklasimi dalgal déviz kuru degisikligin 6ngérilemez olmasi nedeni ile
kullanilmamis ve faiz oranlari, risk primi, karlilik vb. gibi verilere yer verilmemistir. Raporumuzdaki
KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan %20 esas alinmis olup Vergi
Kanunlarinin Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hukumleri

dikkate alinmamistir. Rapor tarihi itibariyle genel KDV orani %20 dir.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin buyuk bir kismi ithalat yoluyla temin edilmektedir.
ithalat yoluyla ve yabanci para birimi ile satin alinmis olan makine ve ekipmanlar icin standart bir
enflasyon veya istatistiki bir artis parametresi bulunmamaktadir. Ulkemizde de (iretilen makine ve
ekipmanlar igin de benzer bir durum s6z konusudur. Bazi makineler Uretici fiyat endekslerine yakin
oranlarda artis gosterirken bazi makine ve ekipmanlarin fiyatlari bu oranin lizerinde bir oranda
artis gostermektedir. Ozellikle icinde bulundugumuz pandemi siireci sonrasi diinya ekonomisinde
yasanan enflasyon, nakliye ve montaj fiyatlarinda goriilen ani artisa ek olarak demir celik
fiyatlarindaki asiri yikselme gelik agirlikli makine ekipman fiyatlarinin da ortalamalarin tzerinde
artmasina neden olmustur. Tum bu veriler dederlemede irdelenmek suretiyle yapilan piyasa

arastirmalari dogrultusunda guncel ikame maliyetlere ulagiimigtir.

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/ TR/ITCMB+TR/Main+Menu/Istatistikler menisinden

temin edilmis veriler asagida yer almaktadir.
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viii.Degerleme konusu varligin ayni kisi veya kurulus tarafindan daha oénceki tarihlerde de

degerlemesi yapilmigsa, son li¢ degerlemeye iligkin bilgiler

Degerleme konusu makine ve ekipmanlar igin ayni kapsamda daha 6nce sirketimiz tarafindan

hazirlanmig rapor bulunmamaktadir.

b) Degerlemede Kullanilan Tanimlar, Yaklagimlar ve Yontemleri
Makine: Mulkiyet sahibinin hizmet ya da mal Uretiminde veya arzinda kullanmak, diger sahislara
kiralamak amaciyla yahut idari amaglarla elinde bulundurdugu ve belirli bir stre kullaniimasi
beklenen, gayrimenkul disindaki maddi varliklardir. Tekil olarak is yapabilenleri oldugu gibi, bir hat
icerisinde Uretime katilanlari da olabilir.
Ekipman: Makinelerin normal ¢alisma kosullarinda isleyisine yardimci olmasi igin kullanilan takim
vb. varliklardir.
Fabrika (tesis); Tuirk Dil Kurumu sézliigiinde “islenmemis veya yari islenmis maddelerin makine, arag
vb. ile islenerek tliketime hazir duruma getirildigi sanayi kurulusu, Uretim evi” olarak
tanimlanmaktadir. Biraz daha agiklayici ve genis anlamli olarak; binalari, tesisatlari ve hat seklinde
digerleriyle ayrilmaz bir bicimde baglantili olan, 6zel nitelikli makineleri ve ekipmani da kapsayabilen
varliklardir.
Deger, esasen belirli bir zaman zarfinda satin alma amaci dogrultusunda bir mal veya hizmet igin
0denmesi muhtemel fiyatin bir tahminidir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
Uzerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger
bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uizere sunulan bir mal veya hizmet igin
o6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.
Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degdis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz
ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.
Pazar; iginde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi araciligiyla alicilar ve saticilar
arasinda alim satiminin yapildigi bir ortamdir. Pazar kavrami, alicilar ile saticilarin herhangi bir
kisitlama olmaksizin faaliyetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.
Raporda; “Pazar Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagsimi” yontemi kullanilarak deger takdiri yapiimistir.
Pazar Yaklasimi yénteminde varliklar igin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine variimasi
akabinde agik piyasada gergeklestirilen benzer varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen
teklifler karsilastirilarak deger takdir edilmistir.
Maliyet Yaklasimi ydnteminde makinelerin ulagilabilen (yeni ikame) maliyet degerleri dikkate alinmis
ve ikame deger kabul edilmistir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
agidan demode olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye

kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir edilmigtir.
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Uglincu taraflarca saglanan bilgilerin glivenilirligi uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit edilerek,
sektorel arastirmalar yapilarak kontrol edilmistir.

Degerleme konusu varliklarin mikro kimliklendirmesi yapilmasi sonucunda elde edilen marka, model,
yas, kapasite vb. teknik dzellikleri dikkate alinarak varliklarin aynisi veya benzerlerine iligkin piyasa
arastirmalari yapilmistir. Degerleme Uzmaninin sektdérde yapmis oldugu arastirmalar, Uretici
firmalardan temin edilen bilgiler ve uzmanin gegmis tecrlbeleriyle birlikte ulasilan veriler
karsilastirmali olarak gesitli mihendislik yontemleri ile kiyaslanarak en uygun Pazar degeri takdir
edilmigtir.

Maliyet yaklasimda varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmistir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic
deger olarak takdir edilmistir. Degerleme konusu varliklarin satin alinmasinda veya yapiminda
isletme tarafindan fillen katlanilan maliyetler ikame maliyet olarak kabul edilmistir. Bu maliyetler
Pazar fiyatlarindaki degisimler, enflasyon vb. tim etkenler hesaba katilarak ginimiz degerine
endeksleme yontemi ile getiriimistir. Endeksleme, isletme tarafindan katlanilan tarihsel maliyetini
glncel degere cevirmek igin doviz kuru, endeks ya da trend faktoéri denilen bir katsayi
uygulanmasiyla dizeltme islemidir. Amortisman, maliyet yaklasimi kapsaminda degerleme konusu
varligin maruz kaldigi herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir
varligi olusturmak igin katlanilacak tahmini maliyette yapilan dizeltmeleri ifade etmektedir.
Amortisman belirlenirken varlidin fiziksel ve ekonomik omrinin birlikte dikkate alinmasi
gerekmektedir.

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

Teknolojik (islevsel) Yipranma: Dederlemeye konu varligin, tasariminin, kullanim gartlarinin veya
teknolojisinin demode olmasi gibi nedenlerle ikamesine nazaran verimsiz olmasina bagl olarak
ortaya cikan her turll fayda kaybidir.

Dissal veya Ekonomik Yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktorler nedeniyle ortaya
¢ikan her tirlt fayda kaybidir. Bu tir bir yipranma gegici veya kalici olabilir.

Fiziksel 6mur, varhdin hurdaya ayriimadan veya ekonomik olarak onarilamaz bir hale gelmeden 6nce
rutin bakimlar dikkate alinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli gz ardi edilerek,
kullanilabilecegi sireyi ifade etmektedir.

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

-Degerlemede kullanilan yaklagimlar

Pazar de@erinin veya tanimlanmig pazar degeri digi dederin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki bir

degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasini
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gerektirir. Degerleme yaklasimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gérmis analitik

yontemleri ifade eder.

Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi: Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya benzer varliklarla karsilastirimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasim. Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklarla
karsilastirlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim. Pazar yaklasimi
degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satilmis olan gayrimenkullerin satis fiyatlari
uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme iglemleri yapilarak gayrimenkulin
degerinin tespit edildigi yaklasimdir. Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya tasinmazlarin piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan tasinmaz, acik piyasada gergeklestirilen benzerlerinin satiglariyla karsilastirilir.

istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet yaklagimi (Deger Yitirmis Yerine Koyma Maliyeti veya Amortismana tabi tutulmus
yerine koyma maliyeti); Bu mukayeseli yaklasim belirli bir varligin satin alinmasi yerine kisinin ya
o varligin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak basgka bir benzerini ikame edebilecegi
olasiigini dikkate alir. Genel olarak, insanlarin zaman darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikga, esdeger tasinmaz ve makine ekipmani temin etmek yerine benzer bir kiymet igin daha
fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. S6z konusu yontem, pazar degeri
kavraminda oldugu gibi rasyonel ve bilgili taraflar arasindaki teorik bir alis verise dayanir.
Uygulamada yaklasim, fiziksel bozulma, fonksiyonel veya teknik deger kaybi, ekonomik veya harici
deger kaybi ile ilgili yapilacak dizletmeler sonucunda degerin elde edilmesidir. Bir varligin aynisini
yapmaktan/satin almaktan farkli olarak genelde modern bir esdeger varligin yerine koyma
maliyetlerini kullanarak, fiziksel ve teknik deger kaybi ve optimizasyon uyarlanmasi bir 6rnek olarak
verilebilir. UDS 60.1 maddesine gore; Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman,
elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin dasilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Bir diger tanimiyla
(TFRS13) Piyasadaki bir saticinin bir varlik igin alabilecegi satis fiyati, piyasadaki bir alicinin s6z
konusu varligin saglayacagi faydaya yakin bir fayda saglayacak bir varligin deger yitirme faktorleri
g6z onune alinarak hesaplanmig insa veya edinme maliyetine esittir. Bunun nedeni, alicinin bir
varliga s6z konusu varligin hizmet kapasitesini yenilemek igin gerekli olan tutardan daha fazla bir
tutar 6demeyecek olmasidir. Deger yitirme; fiziksel, islevsel (teknolojik) ve ekonomik (disa ydnelik)
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bozulmalari kapsamakta ve finansal raporlama agisindan amortismana (tarihi maliyetin dagitiimasi)
oranla veya vergi agisindan amortismana (belirli hizmet stirelerinin kullaniimasi) oranla daha genis
kapsamhdir. Cogu durumda, cari yenileme maliyeti yontemi diger varliklar ya da diger varlik ve
borglarla birlikte kullanilan maddi duran varliklarin gergege uygun degerinin élgimudnde kullanilir.
Belli bash t¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlidin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir. ikame
maliyeti yonteminin temel adimlari: (a) esdeger fayda saglayan bir varligi olusturma veya elde etme
arayiginda olan normal bir katiimci tarafindan katlanilacak tim maliyetlerin hesaplanmasi, (b)
degerleme konusu varhda iliskin fiziksel, islevsel ve dissal yipranmaya bagli herhangi bir
amortismanin s6z konusu olup olmadiginin tespit edilmesi, (c) degerleme konusu varligin degerine
ulasilabilmesi amaciyla toplam maliyetlerden toplam amortismanin disiilmesi seklindedir. ikame
maliyeti genellikle, benzer islev ve esdeger fayda saglamakla birlikte, degerlemeye konu varliga gére
glncel bir tasarima sahip olan ve giincel malzeme ve teknikler kullanilarak insa edilmis veya yapilmis
olan modern esdeger varligin maliyetidir.
Not: itfa edilmis (deger yitirmis) yerine koyma maliyetinde itfa kelimesi tiketilen amortismandan
ziyade teknik, fiziksel yipranma ve demode olma olarak algilanmalidir. Muhasebe terimi olan
amortisman kastedilmemektedir.
-Gelir indirgeme yaklagimi
Gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye degerine donustirulmesi ile gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasim. Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren
milke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yuksek yatirim getirisini saglayan gelir akiginin bizi en
olasi deger rakamina goéturecegini soyler. Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme
yaklasimi da sadece ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tur
veriler mevcut olmadiginda ise bu ydntem, dogrudan pazar karsilastirmasi yapmak icin degil de
genel analiz amaciyla kullaniimasi uygundur. iki metodolojik yaklasimla bu g¢alisma
yapilabilmektedir.  Direkt kapitalizasyon: Gelir kapitalizasyonu yaklagsiminda tek bir yilin gelir
beklentisini bir deger gostergesine donistirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu donisim, ya gelir
tahminini uygun bir gelir oranina bélerek ya da bunu uygun bir gelir faktoriiyle carparak tek adimda
elde edilir. Getiri kapitalizasyonu (indirgenmis Nakit Akislari INA): Gelecekte planlanan tiim nakit
akiglarinin buginkl degerinin tahmin edilmesi igin bir indirgeme oraninin uygulandigi, gelir
yaklasiminin kapsamina dahil olan yontem. Bir piyasa degeri degerlemesinde uygun bir oran segmek
icin, degerleme uzmani, tipik yatirmcilar tarafindan beklenen ve/veya piyasa satig verileriyle
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desteklenen getirilerin piyasa kanitlarini inceler. indirgenmis nakit akimi bu yaklasimda en ¢ok tercih

edilen yontemdir.

a. Karsilastirilan varliklar ile degerlemenin konusu arasinda niteliksel ve niceliksel

benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmal analizi

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin bir kismi agik pazarda gelismis bir kismi ikinci el
piyasasina sahip iken tesisin bir batin olmasi nedeni ile genel olarak satilik sifir veya 2. El

tesis arzinin kisith oldugu gézlemlenmistir.

b. Karsilagtirmali analiz sonucunda, analize dayal diizeltme yapilmasina ihtiya¢
duyulmasi halinde, bu diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina iligkin

aciklama

Yukarida ifade edildigi gibi yeterli sayida karsilastinlabilir tekil makina emsali bulunmakta
ancak tesis olarak yeterli satilik arzinin kisitli oldugu, déviz kurlarindaki dalgalanmalar nedeni
ile gelir yaklagimi nihai deger icin kullaniilmamig, Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklagimi birlikte
kullanilmis her iki degerin de birbiri ile uyumlu oldugu belirlenmis ve nihai olarak Pazar

Yaklasimi esas alinmistir.

c. Ulasilan sonuglara dayanak olugturan hesaplamalara iligkin verilerin ve bu verilerin

kaynaklarinin referanslarina iligkin agiklama

Raporda belirtilen durumlar dikkate alinarak teknolojik gerileme/demode olma, fiziki yipranma,
ekonomik kosullar dikkate alinarak, Maliyet Yaklasimi ve Pazar yaklagimi kullanilarak deger

tahmin ve takdir edilmistir.
d. Pazar yaklagimi sonucu ulagilan sonug¢

Degerlemede yeterli emsal olmasi, konu tesislerin bilinir ve tercih edilir olmasi, ekonomik
kosullar ve doviz kurlarindaki dalgalanmalar, tesisin amortismani ve teknolojik geri verimliligi

dikkate alinmig ve rapor hazirlanmistir.

i. Gelir Yaklagimi

Konu tesisin degerlemesinde “Gelir Yontemi” kullaniimamugtir.
ii. Maliyet Yaklagimi

a. Esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasli
maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi

Degerleme konusu tesis igin yapilan arastirmalarda mevcut satilik benzer tesis fiyatlari, yatinmci

talebi, danismanlik firmalari, tekil makine saticilari vb. ile gorisilmuis, yipranma ve ekipmanlarin

uretim yillari da dikkate alinmistir.
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b. Normal bir katiimcinin katlanacagi tiim maliyetleri kapsamasi ve kapsamin agiklanmasi,
dogrudan ve dolayli maliyetlerin agiklanmasi

Yeni fiyatlarinin arastirmasinda arsa degeri, kiraci olmasi durumunda yapinin eklentisi olan makine ve

ekipmanlar dikkate alinmamis parsellerde bulunan ortak ekipmanlar ve gayrimenkul malikine ait

oldugu belirlenen makine ve ekipmanlar raporda kapsam disi tutulmugtur.
c. Kullanilan amortisman/yipranma yontemlerinin agiklanmasi

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin her biri birbirinin tamamlayicisi olarak kurulmus Panel
Uretim tesisi igerisinde olup, ayni yipranma oranlarina sahiptir. Ayni yil imal edilmis makineler

acisindan bakildiginda bu oranlar arasinda buylk-major farklar olmadigini dngérulmektedir.

d. Maliyet yaklagimi sonucu ulasilan sonug

Degerleme galismasinda piyasada yeni ikame degerine ulasilmasi igin Maliyet Yaklasimi da g6z
0zlne alinmig ancak nihai deger tahmininde Pazar yaklasimi ile birlikte kullaniimig Maliyet

Yaklasimi esas alinmistir.

iii. Farkh yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak sonuglarin elde
edilmesi halinde, degerlemeyi gerceklestiren tarafindan belirlenen degerlerin neden bu

kadar farkh oldugunun anlagilabilmesine yonelik yiiriitiilen prosediirler
Degerlemede Maliyet Yaklagimlari uygulanmigtir.
iv. Uygulanan degerleme yaklagimi veya yontemlere dayal deger takdirinin makul olmasi

ve birbirinden farkli degerlerin analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir

sonuca ulastirilmasi siireci hakkinda agiklama.

Yukarida ilgili maddelerde belirtildigi gibi degerlemede Maliyet Yaklagimi (Yeniden ikame) ve Pazar

Yaklasimi birlikte degerlendiriimis ancak Pazar Yaklasimi esas alinmistir.
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5. SONUG

a) Kullanilan deger esasina gore deger
Sira Tesis/Makine Rayi¢ Deger/Pazar Degeri Acil Satig Degeri
1 Kayith Makine Tesis Degeri 348.190.000 TL 226.000.000 TL
TOPLAM TESiS DEGERI 348.190.000 TL 226.000.000 TL

31.01.2023 tarihi itibari ile; Muhasebe 253 ve 256 hesap kodunda kayith olan, tespit edilebilen ve bu
raporun konusunu olusturan makine ve ekipmanlarin Nihai Deger (KDV Harig): 348.190.000 TL Yaziyla
(UgYiizKirkSekizMilyonYiizDoksanBinTiirkLirasi)

SONUG: Rapora konu makine tesis degeri 348.190.000 TL Yaziyla
(UgYiizkirkSekizMilyonYiizDoksanBinTiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

b) Degerlemede kullanilan verilerin ve yontemlerin gilivenilir, adil, uygun ve makul olduguna
iligkin beyan
Degerlemede kullaniimis olan batin verilerin ve yontemlerin guvenilir, adil, uygun ve makul oldugunu

beyan ederiz.

Hazirlayanlar

Ercan GULEN Baris UYGUR Arda TANILKAN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405762 SPK Lisans No: 402645 SPK Lisans No: 403001
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6. EKLER
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LODOS GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.S

MAKINE VE EKIPMAN

DEGERLEME RAPORU

ISVEA MOBILYA VE BANYO URUNLERI SAN.
A.S.

Rapor No : LGD-013

Rapor Tarihi : 31.01.2024
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BANYO MOBILYALARI URETIM TESISI

Sunulan:

Firma Adi . ISVEA MOBILYA BANYO URUNLERI SAN. A.S.
Firma Adresi : Organize Sanayi Bolgesi 4. Cad.No.10 Merkez/CORUM

Hazirlayan:
Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.

Hasanpasa Mah. Uzungayir Cad. No:59 Pehlivan is Merkezi Kat:1 Ofis No:5
Kadikdy / istanbul

Tel: +90216 999 46 85  Faks: +90216 999 45 34

info@lodos.gd — info@lgd.com.tr
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayil
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleriigin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri ll1-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

e Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylariz:

e Bu raporda sunulan bilgiler, ifadeler ve arastirmalar bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla gercek ve
dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerimiz, fikirlerimiz ve sonuglarimizdir.

e Bu raporun konusunu olusturan makine ve ekipmanlarla — sabit kiymet varliklarla- gerek simdi
gerekse gelecege doniik higbir ¢cikarimiz ve ilgimiz yoktur. Ve isin igindeki taraflarla higbir kigisel

ilgimiz bulunmamaktadir. .
e Bu raporun konusu olan varliklar veya bu goérevle ilgili taraflara karsi hi¢cbir dnyargimiz yoktur.

e Bu gorevle ilgili olarak durumumuz énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

bagli degildir.

e Degerleme Ucretimiz, raporun herhangi birkismina, 6nceden tespit edilmis bir deger veya dngorulen
bir sonucun elde edilmesine bagh degildir.

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan makine, ekipman ve

tesisin tlrd konusunda daha 6énceden deneyimi vardir.

e Bu rapor icerigindeki analizler, fikirler ve sonuclar, degerleme uzmanligi etik kurallari gcercevesinde
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari dl¢itlerine uygun olarak hazirlanmistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.
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YONETICIi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Sirket ISVEA MOBILYA VE BANYO URUNLERI SAN. AS.

Talep Tarihi . 25.01.2024

Degerleme Rapor Tarihi . 31.01.2024

Rapor Numarasi . LGD-013

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati : Banyo Mobilyalari Uretim Tesisi Degerleme Raporu
incelemenin Yapildigi Tarih . 29.01.2024

Degerlemenin Yapildigi Adres . Organize SanayiBoélgesi 4. Cad.No.10 Merkez/CORUM
Kullanilan Degerleme Yaklagsimlari : Pazar Yaklasimi / Maliyet Yaklagimi

Takdir Edilen Pazar Degeri
(31.01.2024 tarihi itibariyle KDV Harig)

8.095.000 TL

UMS/TMS 16 ya gore Gergege Uygun Deger (Pazar Degeri)

Bu sayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir. Rapor i¢erisindeki detaylar ile biitiinliik arz etmekte
olup tek basina bir anlam ifade etmeyecektir.

Hazirlayanlar

Ercan GULEN Baris UYGUR Arda TANILKAN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405762 SPK Lisans No: 402645 SPK Lisans No: 403001
3
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1. RAPOR BILGILERI
a) Rapor Tarihi ve Numarasi

is bu rapor 29.01.2024 tarihinde mahallinde yapilan inceleme sonrasi, Lodos Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik tarafindan 31.01.2024 tarihli degeri esas alinarak 31.01.2024 tarihinde LGD-013 rapor

numarasi ile diizenlenmistir.

b) Raporun Turinin Tanimlanmasi / SPK Mevzuatina Uygunlugu

Bu degerleme raporu 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin Birinci Bolum, Madde 1.2
de belirtilen Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” tanimlamasina uygun
olarak firma blnyesinde yer alan varliklarin Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda
29.12.2023 tarihli pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmisgtir.

Bu rapor ISVEA MOBILYA VE BANYO URUNLERI SAN. A.S.’nin Corum ili, Merkez ilgesi, Pinargay
Organize Sanayi Bolgesi 4. Cad. No: 10 adresinde yer alan Mobilya Uretim tesisi icerisinde bulunan
makine ve ekipmanlarin 31.01.2024 tarihinde Turk Lirasi (TL) cinsinden deger tespiti.

c) Degerleme Sirketi Bilgileri

Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. 28.02.2017 tarihinde Hasanpasa Mah. Uzuncayir
Cad. No:59, Kat1, D:5 merkez adresinde kurulmustur. Kurulusun ardindan sirket 08.02.2018 tarihinde
Sermaye Piyasasi Kurulu'na "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarinailiskin Esaslar Hakkinda Teblig"
uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmig, 31.08.2018 tarihinde
Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme Kurulunun 7939 sayil karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti
Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yoénetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 Gnci
maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun géralmustur.
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d) Raporu Hazirlayanlar

DEGERLEME UZMANLARI
Aellm SR SO Lisa?/z ﬁsgzei?;;arihi Teci'?jbesi
Ercan GULEN Degerleme Uzmani 28.07.2016 / 405762 6 Yl
BARIS UYGUR Degerleme Uzmani 17.04.2014 / 402645 14 Yl
Arda TANILKAN Sorumlu Degerleme Uzmani 27.08.2014 / 403001 13 Yil

e) Miisteri Bilgileri ve Adresi

Bu rapor Pinargay Organize Sanayi Bolgesi 4. Cad. No: 10 Merkez / Corum adresinde banyo mobilyalari
dretimi konusunda faaliyet gésteren iISVEA MOBILYA VE BANYO URUNLERI SAN. A.S.’nin talebine
istinaden hazirlanmistir. Ticaret Sicil N0:10058, Faaliyet Kodu:31.09.04

f) Degerleme konusu makine ve ekipmanlarin Sirket tarafindan daha 6nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmigsa, son ui¢ degerlemeye iliskin bilgiler

S6z konusu tesis i¢in firmamiz tarafindan daha énce herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamistir.

9) Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimiz 25.01.2024 tarihinde ilgili firma tarafindan ekspertiz talebi
onaylanmig, 29.01.2024 tarihinde mahallinde eksperiz galismasi yapilarak, rapor 31.01.2024 tarihli

degeri esas alinarak 31.01.2024 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

h) Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme galismasi/raporu sirketimiz ve ISVEA Seramik ve Banyo Urlinleri Sanayi A.S. grup sirketi
olan ISVEA MOBILYA VE BANYO URUNLERI SAN. A.S. arasinda 22.01.2024 Tarih ve 01 numaral

s6zlesmeye istinaden ve sbzlesme kosullari esas alinarak hazirlanmistir.

2. RAPOR OZETI

a) Degerleme galigmasinin taraflari, amaci, konusu ve dayanagi

Dayanak, taraflar ve sézlesme bilgileri: Bu degerleme galismasi ve raporu iSVEA MOBILYA VE
BANYO URUNLERI SAN. A.S. ile Lodos Gayrimenkul Degerleme Ve Danigsmanlik A.S. arasinda
22.01.2024 Tarih ve 01 sayili imzalanan s6zlesmeye istinaden Sirketimiz tarafindan 31.01.2024 tarihli
degeri esas alinarak LGD-013 rapor numarasi ile ISVEA MOBILYA VE BANYO URUNLERI SAN. A.S.

talebi ile dizenlenmistir.

Degerleme galismasininamaci: Corum ili, Merkez ilgesi, Pinarcay Organize Sanayi Bélgesi 4. Cadde
No:10 adresinde tesis icerisinde yer alan makine-ekipmanlarnn 31.01.2024 tarihi itibariyle pazar
degerinin tespiti.

LGD - 013/ 31.01.2024

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu kapsaminda giivenli e-imza ile imzalanmistir.



b) Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi kapsaminda tarafimiza ibraz edilen tesis igerisinde bulunan makine ve ekipman listesi
degerleme kapsamina alinmistir. Degerleme ¢alismasi esnasinda musteri tarafindan herhangi bir

sinirlandirma getirilmemistir.

c) Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin Agiklama

Bu rapor “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda
Tebligin Birinci Bolim, Madde 1.2.” de belirtilen Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti;
sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye
piyasasl mevzuati kapsamindakiiglemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” tanimlamasina uygun olarak firma buinyesinde yer alan varliklarin Uluslararasi Degerleme

Standartlar (UDS) kapsaminda 29.12.2023 tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

d) Degerleme Raporunun Kullanimi, Dagitimi veya Yayinlanmasi Hakkinda

Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.nin yazili onayl olmadan bu raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasli, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya de@erleme hizmetini gergeklestiren

uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

e) Uciincii Bir Taraf¢a Saglanan Bilgiler Hakkinda Bilgilendirme

Degerleme calismasinda Pazar arastirmalar Uglncl kigiler ile de gorustlerek yapilmistir. Gorlsllen kisiler
mobilya imalat sektdérinde danismanlik yapan, proje hazidayan veyahut makine ve ekipman satisi, Uretimi
yapan firmalardir. Gorlsltlen Uglncl kisilerden alinan bilgilerin  dogru oldugu varsayimi ile degerleme
yapilmistir. Herhangi bir G¢lincl kisi tarafindan saglanan ve yayinlanan bilgilerin, iceriklerin, goérsel ve isitsel
imgelerin dogrulugu ve hukuka uygunlugunun taahhtdu bitlnlyle bu eylemleri gergeklestirdigi varsayimi kabul

edilmistir.

f) Deger Esasi, Kullanilan Yaklagim ve Yontemler ile Degerlemenin Amacina Uygunluguna
iligkin Beyan

Deger tespitinde, herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin, alicinin tam olarak bilgilendirildigi bir ortamda,

tasinmazin, makine ve ekipmanlarin Uzerindeki haklarin makul bir slire pazarda kalmak kosuluyla satilabilecegi

pesin satis degerinin tespitini kapsamaktadir. Bu tarife gdre alici ve satici satisin gergeklesmesi icin isteklidir,

bilgilidir ve iyi niyetiidir. Odeme nakit veya esdegeri kosullarda gergeklesecektir. Varliklar uygun bir pazariama

yontemi ile agik pazarda makul bir stire bekleyecektir.
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Q) Degerleme Sonucu Bulunan Degere Ulagilmasi Sirasinda Kullanilan Yoéntemler, Bu
Yoéntemlerin Sonuglan ve Degerleme Sonucu Bulunurken Birden Fazla Yoéntemin
Kullanilmasi Durumunda Bunlara iligkin Agirliklandirma Oranlanni Gosteren Tablo Veya

Aciklama

Bu raporda degerlemesi yapilan Uretim tesisinde yer alan makine ve ekipmanlarinin niteligi, kullanim
amaglari gibifaktorleri goz 6niinde bulundurularak “Pazar” ve “Maliyet” yaklagimlari birlikte dikkate alinmistir.
Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin degeremesi icin “Gelir Yaklagimi” nitelige uygun olmadidi igin
kullaniimamustir.

Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer varliklarin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilagtirmaya dayali
birislemle degertakdir yapar. Genelolarak degerlemesiyapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer
varliklann satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklagim

genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gergeklesmis

olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak

islem goérmesi velveya benzervarliklarile ilgili gincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. iglemlerin olmasi

durumunda uygulanabilir.

> Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri ve bir anlasma ¢ergevesinde belirli bir tarihte el degistime

tutandir.
Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, mulkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak bagka bir
mulkin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan mulk icin ddenebilecek olasi fiyati asin dlglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel

muilkler icin amortismani da igerir.

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

lkame maliyeti, esdeger kullanima sahip altematif bir varigi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modem bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Uretmenin maliyeti olabilir. Bir

varigin satin allnmasinda veya yapiminda igletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varigin ikame maliyeti
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olarak kullaniimasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son dénemde katlanimamigsa degerleme tarihi itibariyle enflasyona goére diizeltimeleri/bir esdegere

endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak

diizeltmeye tabi tutulur.

Nihai olarak;

Konu banyo mobilyalari Uretim tesisi dederlemesinde “Pazar Yaklasimi” ve “ Maliyet Yaklasimi” birikte
kullanilmis ancak “Pazar Yaklasimr” esas alinarak de@er tahmini ve takdiri yapiimigtir.

h) Kullanilan Verilerin Giivenilir, Adil ve Makul olduguna iliskin Beyan

Degerleme calismasinda Pazar arastirmalan Gglncl kisiler ile goértstlerek yapilmistir. Goértgilen kisiler
degerlemeye konu makine ve ekipmanlan konusunda sektére hakim ve Uretici firmalann yetkili kisileridir. Yapilan
goérugmeler ve Pazar aragtirmasindaki sorgulamalar neticesinde temin edilen bilgilerin gtvenilir ve herhangi bir
kisitlama, baski altinda olmadigi kabul edilmis oldugunu beyan ederiz.

3. DEGERLEME KONUSU VARLIK HAKKINDA BILGILER

a) Varhga iliskin Teknik, Hukuki ve Mali Tanitici Bilgiler

Faaliyet konusu; 29.01.2024 giinii yukarida yazili adreste kurulu bulunan tesislerde iISVEA MOBILYA VE
BANYO URUNLERI SAN. A.S. unvani ile banyo mobilyalan (retimi konusunda faaliyet gdstermekte olan
firmaya Makine Miihendisi ve Degerleme Uzmani Ercan GULEN (SPK Lisans No:405762) tarafindan
gidilmis, yetkililer ile gérustlerek ekspertiz calismasi yapilmistir.

Corum ili, Merkez ilgesi, Pinargay Organize Sanayi Bélgesi 4. Cadde No:10 adresinde faaliyet gdsteren

tesisin konumu asagida yer almaktadir.

Konum, Ulagimve Cevre Yapilasmasi; Degerlemeye konu makinelerin yer aldii tasinmaz Corum ili, Merkez
iicesi, Pinargay Organize Sanayi bélgesinde yer almaktadir.

LGD - 013/ 31.01.2024

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu kapsaminda giivenli e-imza ile imzalanmistir.



EKSPERTIZE
KONU TESIS

EKSPERTIZE
KONU TESIS

Enlem (X): 40.4746840, Boylam (Y): 34.8436119

Tesise ait hava fotografi
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Degerlemeye konu olan makine ve ekipmanlarin iginde bulundugu tasinmazlara ait tapu bilgileri.

L CORUM

ILCESI MERKEZ

MAHALLE / KOY PINARCAY

PAFTA 7

ADA 0

PARSEL 773

TAPU ALANI 106.740,00 m2

MEVKii KIR

TASINMAZIN NITELIGI ORGANIZE SANAYi ARSASI

MALIK ve HISSE ---

CBS Ekran Goriintiinleri

11
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AD.

SET

SET

b)

Degerlemeye Konu Makinelere ait Bilgiler;

Degerlemeye enerji Uretim tesisinde yer alan makine ve ekipmanlara ait bilgiler asagidaki tablolarda

detayl sekilde izah edilmistir

Tesis Makine Ekipman Listesi

MAKINE CINSIi/
ACIKLAMA

Ebatlama Makinasi

Kenar Bantlama Makinasi

Tasima Bandi

Hidrolik Tagima Sistemi

Yatar Daire Testere (Agili
ve Diz Kesme)

Kenar Bantlama Makinasi

Bant

Konveyor

LGD - 013/ 31.01.2024

MARKA

SCM

NANXING

VITAP

MIZRAK

HOMAG

TiP

KAPASITE /
OZELLIK

iMAL

YILI

TESIS MAKINA VE EKIPMANLAR

SEZ.MON.S

NB8PCH6-PC

OPTIMAT KL
78/A20/S2

4.9 X 5.4 Ebatlama

0.8 X6.8 mt

2X0.8 mt

22mt X2 mt

0.8x 4.5 mt

12

2005

2021

2000

2000

2000

SERI NUMARASI

AE/1028415

41270356

0-200-22-3208

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu kapsaminda giivenli e-imza ile imzalanmistir.

DEMIRBAS
MUHASEBE

KODU / FATURA

TARIH/NO

253-01-0115

253.01.1001

253.01.1002

253-01-0115

253-01-0141

253.01.0168

253.01.0168

253.01.0168

PIYASA RAYiC
DEGERI (TL)

1.200.000 TL

1.300.000 TL

30.000 TL

1.000.000 TL



SET

Kanveyor

Konveyor

CNC Delik Delme

Tezgahi SCM GROUP
Kenar Bantlama Makinasi HOMAG
Tasima Bandi

Tasima Bandi

Hidrolik Tagima Sistemi

Tutkal Makinesi VALCO MELTON
on[u Delik Delme BIESSE
Makinasi

Yatay Delik Delme &Z UNVERLER

Makinesi

LGD - 013/ 31.01.2024

0.8x 4.6 mt

0.8x 2.5 mt

TECH Z1

KL 78/A20/S2

0.75x 26 mt

0.75x 8.8 mt

T-8 27 Kw

0.6x1mt

13

2000

2000

2011

1998

1998

1998

1998

2015

1984

AA1/016498

0-200-50-0408

1238

348/84
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253.01.0168

253.01.0168

253.01.0160

253.01.0163

253.01.0163

253.01.0163

253.01.0163

253.01.0178

253.01.0140

253.01.0106

700.000 TL

950.000 TL

20.000 TL

150.000 TL

40.000 TL



Yatay Delik Delme
Makinesi

Sittun Matkap

Sittun Matkap

Serit Testere/Bigki
Testere

Dikey Freze Makinasi

Dikey Freze Makinasi

Robot Striicili Freze
Makinesi

Freze

Yatar Daire Testere

Kesme ve Kaplama
Makinasi

LGD - 013/ 31.01.2024

OZ UNVERLER

INTEKS

MELKUGC

NETMAK

OREN MAKINA

NETMAK

AYZA MIZRAK

TURANLAR

F640

FR S900

ST4

FR 2000 S

CLASSIC 1500

0.6 x 1 mt

75x100cm

76 x 100 cm

150x 1.5mt

4 mt uzunluk

14

2002 09/12/002
2001
2010 289
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253.01.0105

253.01.0129

253.01.0157

253.01.0068

253.01.0063

253.01.0062

253.01.0058

253.01.0066

253.01.0179

253.01.0119

40.000 TL

20.000 TL

20.000 TL

25.000 TL

20.000 TL

35.000 TL

35.000 TL

40.000 TL

25.000 TL

20.000 TL



SET

Kenar Bantlama Makinasi

Tiner Arntma Makinesi

Profil Zimpara Makinasi

Ylzey Zimpara Makinasi

Osilasyon
Parlatma/Polisaj Makinasi

Toz Emme
Makinesi/Unitesi

Titresimli Zimpara

Kompresor
Hava Tanki

Hava Kurutucu

LGD - 013/ 31.01.2024

KUTLU
Wit
VOLPATO LSZN1A
VIET S3333TM
BAUERRICHTER
PAFTAR TE400
FELISETTI

Etiket Bilgisi
Bulunmamaktadir

2009

2004

190 x 1150 cm

3900 m3/saat

YARDIMCI TESIiS VE MAKINELER

ATLAS COPCO | GA37VSD+FF
AD-
CAZGIR MERKBLATER
POWER

37 Kw 2021
2.5m3 2005
15

Etiket Bilgisi
Bulunmamaktadir

V09132

4805161

API891468

60540114
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253.01.0183

253.01.0096

253.01.1007

253.01.0184

253.01.0198

253.01.0159

253.01.0020

253.01.1000

253.01.1000

253.01.1000

45.000 TL

2.500 TL

220.000 TL

400.000 TL

270.000 TL

15.000 TL

1.000 TL

210.000 TL

4.000 TL

15.000 TL



SET

SET

SET

Pk |k e

Filtreleme ve Toz
Toplama Unitesi (Tum
Ekipmanlari ile Birlikte)

Toz toplama Silosu
Salyangoz Fan
Salyangoz Fan
Filtre

FiItreIemg_ve Toz
Toplama Unitesi

Toz toplama Silosu
Salyangoz Fan
Salyangoz Fan
Filtre

Boya ve Kurutma Hatt

Diagonal Sistem Yas
Boya Uygulama Kabini
Ekipmanlari

Boya Havalandirma
Sistemi Ekipmanlari

Boyama Havalandirma
Filtresi ve Ekipmanlan

Transpalet
Transpalet
Transpalet

Transpalet
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PITSAN

PITSAN
PITSAN

2.5 Ton
20.000 m3/saat
20.000 m3/saat

2.5 Ton
20.000 m3/saat
20.000 m3/saat

HAREKETLI MAKINALAR
2 Ton
2 Ton
2 Ton
2 Ton

16
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91/319 60/63

91/319 60/63

253.01.0111

253.01.0111
253.01.0111
253.01.0111
253.01.0111

253.01.0177

253.01.0177
253.01.0177
253.01.0177
253.01.0177
253.01.0173

253.01.0193

253.01.0136

253.01.144

253.01.0016
253.01.0053
253.01.0065
253.01.0156

125.000 TL

125.000 TL

50.000 TL

3.000 TL
3.000 TL
3.000 TL
3.000 TL



L S R S N R N

16
10
10

Dizel Forklift

Sarjli Forkift/istif Makinasi

Binek Araba

Polisaj Makinasi/El Tipi
Polisaj Makinasi/El Tipi
Zimpara (El Tipi)
Gonye Kesme Testere
Daire Testere

Matkap

Cember Makinasi
Barkod Yazici

Stre¢ Sarma Makinasi

Tarama Makinasi
iskence

iskence

iskence
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TAILIFT

NETLIFT

FORD

DEWALT
DEWALT
BOSCH
OMERSAN
BOSCH
BOSCH

ARGOX

SINO GALVO

3.5 Ton/4 mt/5.139

FD35 saat 2010
1500 Kg, 4.6 MT
Yukseklik
TASIT
Plaka:$06H B3960
; ase
COI;II—E@E:'SI' K210 NONMOCRI TP CePY 1 2013
Motor No: DJ51931
Km: 196.885
TASINABILIR EKIPMANLAR
DWP849X-0S 1250 Kw-180 mm
DWP849X-0S 1250 Kw-180 mm
668 16 A
YILDIZ 6 3.000 d/d 2003
13 RE
TT-202CE 2010
X-1000VL
RC7110
EL ALETLERI
150 cm
120 cm
100 cm
17
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TA05046

10005150128
60361365

254.01.0005

253.01.0118

254.01.0009

253.01.0189
253.01.0190
253.01.0035
253.01.0052
253.01.0141
253.01.0021
253.01.0019
253.01.1006
253.01.0101
253.01.0204

253.01.0022
253.01.0023
253.01.0024

350.000 TL

120.000 TL

340.000 TL

5.000 TL
5.000 TL
1.000 TL
5.000 TL
10.000 TL
1.000 TL
15.000 TL
2.000 TL
25.000 TL
20.000 TL

8.000 TL
4.500 TL
4.000 TL



253.01.0025 7.000 TL

20 | iskence 80 cm

20 iskence 60 cm 253.01.0026 6.000 TL

10 iskence 25cm 253.01.0027 2.000 TL
8.095.000 TL

TOPLAM KAYITLI MAKINE VE EKIPMAN DEGERI (RAKAMLA)

TOPLAM KAYITLI MAKINE VE EKIPMAN DEGERI (YAZIYLA) SEKIiZMILYONDOKBESBINTL

18
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Kapasite Raporu;
Ekli 12.04.2023 tarih, 063 nolu Kapasite Raporuna gore yillik kapasite; 34568 adet banyo dolab,
85 adet mutfak dolabi, 256 detvestiyer, 1324 adet ev mobilyasi, 662 adet ofis mobilyasi, 2743
adet lam Uzeri ayna, 19200 adet profil cergeveli ayna, 50 adet stand olarak belirtiimektedir.
Uretim prosesi; tesiste tam otomatik ve yari otomatik bir sistemde operatérlerin kontroliinde ve
bir kisminin da makine ekipman destegi ve personel yardimi ile iglemler gerceklestirimekte ve
takip edilmektedir.
Hammadde kaynaklari; yapilan gérismede hammadde temininde énemli sorunlar bulunmadigi
bilgisi alinmistir.
is glicii temin olanaklari; degerleme konusu makine ve teghizatin bulundugu Corum ilinde ve

yakin gevresinde isglict temini olanaklarinda blytk sorunlar bulunmadigi 6ngoériimektedir.

19
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c)

Uretim prosesi;
Tesiste Uretim prosesi Uretilen Urline gore degismekte olup operatorlerin kontroliinde islemler
gerceklestiriimekte ve takip edilmektedir. Belirli/kesinlesmis bir Is akis siralamasi
bulunmamaktadir.

istihdam Bilgileri ve tesiste bulunan personel sayisi:
Degerleme konusu makine ve techizatin bulundugu Corum ilinde ve yakin ¢evresinde isguci

temini olanaklarinda biylk sorunlar bulunmadigi 6ngoérilmektedir. Degerlemeye konu tesiste 94

personel istihdam edildigi sifahen égrenilmistir.

Degerlemesi Yapilan Varlik ile ilgili Herhangi Bir Devir/Pazarlama vb. Konularda Sinirlama,
Takyidat vb. Kosul Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi

TARES Tasinir Rehin Sicili sisteminden misteriden temin edilen Firma Vergi No: 3240322084 ile
yapilan sorgulamada, degerlemeye konu makine ve ekipmanlara ait herhangi bir rehin kayd
olmadigi belirlenmistir. Sorgu ekran goérintisiu asagidadir.

DEGERLEMESI YAPILAN VARLIGA ILISKIN ANALIZ VE GALISMALAR
Girdi ve Varsayimlar

Degerleme calismasinda dayanak olarak kullanilacak onemli bilgilerin nitelikleri ve
kaynaklari ile bu bilgilerin dogrulanmasina iligkin yapilan ¢aligmalarin kapsami

Bu raporda belirtilen bilgi ve goéruslerin gegerlilik tarihi deger tarihidir. Lodos Gayrimenkul
Degerleme ve Danigsmanlik A.S. firmasi, ¢calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek
ekonomik veya fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6turu
sorumluluk tasimaz.

Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit

edilmeye calisiimis olup bu bilgilerin sektdrel arastirmalarla desteklenerek gtvenilir oldugu
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varsayillmistir. Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir givence temin
edilememektedir. Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadid
varsayilmistir.
Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin markasi, modeli, imal yili, kapasite-uretim 6zellikleri ve
fiziki durumlarinin tespitleri saha gcalismalari ile belirlenmistir. Firmadan faturalar, ithal makineler igin
gumrik giris beyannamelerinin bir kismi temin edilmig, detayll muhasebe belgeleri (sabit kiymet
kayitlari, amortisman tablolari, detay mizan vb.) eksiksiz olarak temin edilmis olup, konu tesis
icerisinde bulunan ve fatura ve muhasebe kayitlari tespit edilebilenler ve eslestirilebilenler
degerlemede dikkate alinmistir: Harici makine ve ekipmanlar degerleme kapsami disinda
tutulmustur.
incelenen belgeler, saha galismasinda tespit edilen makine ve ekipmanlar ile karsilagtirilarak
eslestirilmistir. Muhasebe kayitlarinda makine ve ekipmanlarin tam isimleri-modelleri gibi acik veriler
bulunmayanlar icin imal yillar gibi kistaslar kullaniimistir.
Degerleme galismasi TMS 16 kapsaminda muhasebe tek dizen hesap planindaki 253 hesap
basliklari altinda kayitli olan makineleri igermekte olup, kisisel mulkiyetin géstergesiolan muhasebe
belgeleri incelenmesindeki tespitler asagidaki metot ile gergeklestiriimistir.
S6z konusu firmadan temin edilen muhasebe kayitlarinda Makine ve ekipmanlar 253 mizan
kayitlarinda makine isimleri veya tesis isimleri seklinde kaydedilmis ve detay belirtiimemistir. Makine
ve ekipmanlarin her biri icin eslestirme yapilamamis, tesis olmasi sebebi ile 2.el devir ve yeni
kayitlara gegerken 253 bashgi altinda satin alindidi ve kayda gectigi bilgisi sifahen alinmistir. Bu
bilgiler dogrultusunda muhasebe kayitlari-fatura-mahallinde yapilan incelemeler ile en az 2’sinin
eslestirilebilmesi durumunda kayith kabul edilmigtir.
Saha galismasinda tesiste tespit edilmesine karsin, faturasi olmasi ve sabit kiymet kayitlari ile
eslestirilemeyen (kaydi bulunamayan) makineler degerlemeye alinmamistir. Ancak tesisin bir bittin
olmasi nedeni ile dedere olumlu etkisi olup, degerde degisiklige neden olmadidi varsayilmigtir.
Ayni cins makineden birden ¢ok olanlar igin, kayitlarda model/tip bilgisi varsa bu veriler esas alinmig
bu tip tanimlayici veri yoksa imal yillarina gore kayitlar eslestiriimeye calisiimistir.
Makine Uzerinde etiket olmayan, sabit kiymet kayitlarinda makine tanimi haricinde 6zel bir bilgi
bulunmayanlar, yipranma oranlarina gére veyahut tesis icerisinde bulunan ayni marka model
makinalarin yipranma paylari dikkate alinmigtir.
Sirketin sabit kiymet muhasebe kayitlari incelediginde; her bir makine veya makine grubu icin ayri
bir sabit kiymet numarasi tanimlanmistir. Muhasebe kayitlari ile eslestirilebilen makineler igin bu
sabit kiymet numarasi/kodu degerleme tablosunda ilgili hucreye yazilmistir.

¢ Saha calismasinda fabrikada tespit edilmesine karsin, sabit kiymet kayitlari ile eslestiriiemeyen

(kaydi bulunamayan) makineler degerlemeye alinmamistir.
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e Makinenin teknik tanimlamasi ile muhasebe kaydinda aynen adi gegenler dogrudan
eslestirilmistir.

¢ Ayni cins makineden birden ¢ok olanlar igin, kayitlarda model/tip bilgisi varsa bu veriler esas
alinmis bu tip tanimlayici veri yoksa imal yillarina gore kayitlar eglestiriimeye calisiimigtir.

e Makine Uzerinde etiket olmayan, sabit kiymet kayitlarinda makine tanimi haricinde 6zel bir bilgi
bulunmayanlar, yipranma oranlarina gore vyaklagik tahmin edilen imal vyillarina goére
eslestirilmistir.

¢ Makinelerin Gzerinde etiketi gérilen/okunan veya etiketi bulunan ekipmanlar i¢in marka, model,
imal yili, seri numarasi, tip-kapasite gibi bilgileri belirtiimis, etiketi olmayan ve/veya

okunamayanlar igin bu bolim bos birakilmis veya “-“ ile isaretlenmistir.

o Listede belirtilien makine ve ekipmanlar tasinmaz icerisinde birden fazla firma kullanimindaolup
akuple ekipmanlardir. Tekil satiglarda konu makine ve ekipmanlarin belirtilien degerlerin altinda
veya hurda degeri ile pazarlanabilecegi 6ngorulmektedir.

e Listede belirtilen makine ve ekipmanlar tesisin ayrilmaz pargasi olup tamamina, tesis icerisinde
kullaniimasi sarti ile deger tahmin ve takdir edilmigtir.

¢ Konu tesis i¢gin tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelerin dogru oldugu kabul edilmis ve rapor bu
dogrultuda dizenlenmistir.

¢ Yapilan arastirmalarda tesis i¢erisinde bulunan hat olarak ¢alisan makine ve ekipmanlar birlikte
degerlendirilmis ve tek kalem olarak deger takdir ve tahmin edilmistir.

¢ Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin acil satisi veya tekil makineler olarak satis durumu
s6z konusu olabilir. Bu durumda, piyasa rayi¢ degerinden daha disik bir degerin s6z konusu
olabilecegi agiktir. Bu tip makine ve ekipmanlar, diger Universal tekil makinelere gére, gorece
kisith bir alici topluluguna hitap etmesi ve daha Once belirlenmis kapasitesi ve musteri
potansiyeli sebebiyle alicisi az olarak degerlendiriimesinin uygun olacagdi dusunulmektedir.
Belirtilen hususlar dikkate alindiginda makinelerin tekil satisi durumunda raporda belirtilen
degerlerden %65 oraninda daha disuk olabilecegi, tesisinde yerinde ¢alisir acil satis durumda
ise de raporda belirtilen degerlerden %35 oraninda daha dustk olabilecegi 6ngoérilmektedir.

e Konu tesiste bulunan makine ve ekipmanlara ait fatura ve muhasebe kayitlarindan temin
edilebilenlerin dogrulugu firma sorumlulugunda olup degerleme uzmani ve degerleme sirketinin

herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

Degerleme caligmasinda dikkate alinan tiim 6nemli ve/veya anlamli varsayimlar ve/veya
ozel varsayimlarin veya sinirlandirici kosullar

Raporumuzda 31.01.2024 tarihi itibariyle Pazar Degerinin tespiti gergeklestirilmistir.

Raporda belirtilen icerik ve hesap edilen degderin yururluk tarihi ilk sayfada belirtilmistir. Degerleme
uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.
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Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usulline uygun, dogru ve guvenilir
oldugu kabul edilmistir

Varlik sahiplerinin sorumluluk sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
(sorumlu mulk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi yapildigi) varsayilmigtir.

Konu galisma kapsaminda degderlemeye konu varliklarda sakli veya acik olmayan gizlenmis-
herhangi bir durum ve bilgi bulunmadigi kabul edilmistir.

Raporda belirtiimis olan, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktoreri, déviz kurlari,
devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Buradaki veriler cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktérleri ve strekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir
sekilde tahmin edilmesi mimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve
bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki
ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir. Bu durumun takip edilmesi 6nem arz edebilir.
Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya c¢ikacak farkhliklarin takip
edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlar, bulunduklari yerde lGretime devam eder durumda ve bir
islem Unitesi dahilindeki diger varliklarla tretimin ayrilmaz pargasi kabull ile dederlendirilmistir.
Degerlemeye konu makineler, ekspertiz galismasi esnasinda bakimlari yapilmis ve faal durumda
g6rulmUstur. Firma glnlik, haftalik ve aylik bakimlarin kendi binyelerinde yapmakta ve ariza
durumunda yetkili servis hizmeti almaktadir. Bakim kartlari bulunmamasi sebebiyle bu bakim
periyotlarina iliskin kontrol imkani bulunamamistir. Makineler bakimli, galisir durumda ve teknik her
hangi bir sorunu bulunmadigi kabul edilmistir.

Bazi makine ve ekipmanlarin fiili olarak Uzerinde etiket gérilememis olmasi sebebiyle imal tarihleri,
seri numaralari ve makineyi tanimlayan bilgiler raporumuzda belirtilememis, bu makinelerin fiziki
goériandslerine ve incelemelerimize istinaden yipranma miktari takdir edilmistir.

isletmede yer alan makinelere ait yedek pargalar, kiiglk el aletleri, takimlar, kaliplar, kesici delici
uclar vb. teknik ekipmanlar raporumuzda degerlendirmeye alinmamistir.

Degerlemeye konu makine, ekipman ve tesisin, ¢evre etkileri degerlendirme kriterleri ve
yénetmeliklerine uygun olarak faaliyetine devam ettigi, bu konuda her hangi hukuksal bir sorunu
bulunmadigi ve ileride karsilasilmasi durumunda gerekli yasal tedbirlerin alinacagi kabul edilmigtir.
Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukukisorun (rehin, haciz,
hibe, satis serhi vb.), vergi vb. mali yukimlilUkler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tar bir
sorun varsa dahi bu sorunlarin gézulecegi varsayimi ile yapiimistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler gbéz ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Tesis igin yapilmis olan tim muihendislik etitlerinin dogru oldugu kabul edilmigtir.
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Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve
belge asli oldugu kabul edilmistir.
Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin ¢alismasina engel teskil etmeyecek herhangi bir

mekanik, elektrik-elektronik sorunu olmadigi kabul edilmistir.
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Vi.

Ugiincii bir tarafga saglanan bilgilerin dayanak olarak kullaniimasi durumunda, bu bilgilerin
glvenilir olup olmadigi veya degerleme gorusunin guvenilirligini olumsuz yénde etkileyip
etkilemedigi hakkinda agiklama; sunulan bilgilerin inandiricihgi veya guvenilirliginin teyidi

dogrultusunda yapilan galigmalarin kapsami

Bagskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir olduguna inanilmaktadir, rapor icerisinde atifta
bulunulan belgelerin gapraz kontrolleri gergeklestiriimis, Pazar arastirmalari kapsaminda yapilan
gorusmelerin kontroll ise birden fazla kaynaktan yapilan sorgulamalarda desteklenmisgtir.

. Degerleme galismasinda kullanilan para biriminin belirtilmesi

Degerleme raporu Turk Lirasi (TL) cinsinden hazirlanmistir.

Degerleme ¢alismasinda kullanilan para birimi diginda farkl bir para biriminin kullanildigi
girdi ve varsayimlar icin hangi kur degerinin kullanildiginin ilgili tarih ve kaynaklari ile

belirtilmesi

Degerleme calismasinda nihai deger Turk Lirasi cinsinden belirtiimis olup yabanci para
birimi/déviz cinsinden alinan/temin edilen makine ve ekipmanlarin TL cinsinden degeri Turkiye

Cumbhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kuru esas alinarak belirlenmistir.
31.01.2024 tarihli T.C.M.B. efektif doviz kurlari; 1 USD: 29,5355 TL, 1 EUR:; 32,6815 TL

Degerlemeye konuvarligin tabi oldugu mevzuatin 6ngordiigii tesvik, yiikiimliiliik ve benzeri

hususlarin degerleme kapsaminda belirtilmesi

- Degerleme konusu tesiste bulunan makine ve ekipmanlardan tesvik mevzuati kapsaminda
03.11.2021 tarih ve 529222 sayil yatirim tesvik belgesi ile alinmistir. Konu tesvik belgesinin
gegerli oldugu ve yatirim tamamlama vizesi alinmadigdi belirlenmistir.

- Degerlemeye konu tesiste 253 hesap kodu altinda yer alan ithal, yabanci maddi duran
varliklarin yatirnm tesvik kapsaminda oldugu bilgisi alinmistir. “Yatirrmda Devlet Yardimlar
Hakkinda Kanun” diger ilgili kanunlar ve tebligleri agisindan degerlendiriimesi rapor kapsami

disindadir.
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vii. Degerleme ¢aligmasinda dikkate alinan girdilerde ulkeler arasi farkliliklarin s6z konusu
olmasi halinde bu farkhliklara iligskin agiklama (Ornegin; vergi oranlari, sektér karlari, faiz

oranlari, enflasyon verileri, risk primleri vb. veriler ve bunlarin kaynaklari hakkinda bilgi)

Gelir indirgeme yaklasimi dalgali déviz kuru degisikligin 6ngérilemez olmasi nedeni ile
kullanilmamis ve faiz oranlari, risk primi, karlilik vb. gibi verilere yer veriimemistir. Raporumuzdaki
KDV dahil degerlerin hesaplamasinda genel KDV orani olan %20 esas alinmis olup Vergi
Kanunlarinin Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri

dikkate alinmamistir. Rapor tarihi itibariyle genel KDV orani %20 dir.

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin buyuk bir kismi ithalat yoluyla temin edilmektedir.
ithalat yoluyla ve yabanci para birimiile satin alinmis olan makine ve ekipmanlarigin standart bir
enflasyon veya istatistiki bir artis parametresi bulunmamaktadir. Ulkemizde de iiretilen makine ve
ekipmanlarigin de benzer bir durum s6z konusudur. Bazi makineler Uretici fiyat endekslerine yakin
oranlarda artis gOsterirken bazi makine ve ekipmanlarin fiyatlari bu oranin Gzerinde bir oranda
artis gostermektedir. Ozellikle iginde bulundugumuz pandemi siireci sonrasi diinya ekonomisinde
yasanan enflasyon, nakliye ve montaj fiyatlarinda gorilen ani artisa ek olarak demir celik

fiyatlarindaki asiri yikselme celik agirlikli makine ekipman fiyatlarinin da ortalamalarin Gzerinde
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artmasina neden olmustur. Tim bu veriler degerlemede irdelenmek suretiyle yapilan piyasa

arastirmalari dogrultusunda glncel ikame maliyetlere ulagiimigtir.

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/ TR/ TCMB+TR/Main+Menu/Istatistikler ~menusinden

temin edilmis veriler asagida yer almaktadir.
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https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/TR/TCMB+TR/Main+Menu/Istatistikler
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viii.Degerleme konusu varligin ayni kisi veya kurulug tarafindan daha onceki tarihlerde de

degerlemesi yapilmigsa, son li¢ degerlemeye iligkin bilgiler

Degerleme konusu makine ve ekipmanlarigin ayni kapsamda daha 6nce sirketimiz tarafindan

hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

b) Degerlemede Kullanilan Tanimlar, Yaklagimlar ve Yontemleri
Makine: Mulkiyet sahibinin hizmet ya da mal Uretiminde veya arzinda kullanmak, diger sahislara
kiralamak amaciyla yahut idari amaclarla elinde bulundurdugu ve belirli bir sire kullaniimasi
beklenen, gayrimenkul digindaki maddi varliklardir. Tekil olarak is yapabilenleri oldugu gibi, bir hat
icerisinde Uretime katilanlari da olabilir.
Ekipman: Makinelerin normal ¢alisma kosullarinda igleyisine yardimci olmasi igin kullanilan takim
vb. varliklardir.
Fabrika (tesis); Tuirk Dil Kurumu sézliigiinde “islenmemis veyayari islenmis maddelerin makine, arag
vb. ile iglenerek tlketime hazir duruma getirildigi sanayi kurulugu, Uretim evi” olarak
tanimlanmaktadir. Biraz daha agiklayici ve genis anlamli olarak; binalari, tesisatlari ve hat seklinde
digerleriyle ayrilmaz bir bigcimde baglantili olan, 6zel nitelikli makineleri ve ekipmani da kapsayabilen
varliklardir.
Deger, esasen belirli bir zaman zarfinda satin alma amaci dogrultusunda bir mal veya hizmet icin
6denmesi muhtemel fiyatin bir tahminidir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
Uizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger
bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmet igin
o6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.
Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz
ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.
Pazar; icinde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi araciliiylaalicilar ve saticilar
arasinda alim satiminin yapildigi bir ortamdir. Pazar kavrami, alicilar ile saticilarin herhangi bir
kisittama olmaksizin faaliyetlerini gergceklestirebilmelerini ifade etmektedir.
Raporda; “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagsimi” yéntemi kullanilarak deger takdiri yapiimistir.
Pazar Yaklagimi ydnteminde varliklar igin yeteri kadar satis verisi oldugu kanaatine variimasi
akabinde acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen
teklifler karsilastirilarak deger takdir edilmigtir.
Maliyet Yaklagimi ydnteminde makinelerin ulasilabilen (yeni ikame) maliyet degerleri dikkate alinmig
ve ikame deger kabul edilmistir. Bu deger tzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye

kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir edilmistir.
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Ucglincl taraflarca saglanan bilgilerin glivenilidigi uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit edilerek,
sektorel arastirmalar yapilarak kontrol edilmigtir.

Degerleme konusu varliklarin mikro kimliklendirmesi yapiimasi sonucunda elde edilen marka, model,
yas, kapasite vb. teknik 6zellikleri dikkate alinarak varliklarin aynisi veya benzerlerine iligkin piyasa
arastirmalari yapilmigtir. Degerleme Uzmaninin sektorde yapmis oldugu arastirmalar, dretici
firmalardan temin edilen bilgiler ve uzmanin geg¢mis tecribeleriyle birlikte ulasilan veriler
karsilagtirmali olarak ¢esitli mihendislik yontemleriile kiyaslanarak en uygun Pazar degeri takdir
edilmistir.

Maliyet yaklasimda varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden lretim) maliyet degerleri dikkate
alinmistir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degerirayic
deger olarak takdir edilmistir. Degerleme konusu varliklarin satin alinmasinda veya yapiminda
isletme tarafindan fiilen katlanilan maliyetler ikame maliyet olarak kabul edilmistir. Bu maliyetler
Pazar fiyatlarindaki degisimler, enflasyon vb. tim etkenler hesaba katilarak glinimuz degerine
endeksleme yéntemi ile getirilmistir. Endeksleme, isletme tarafindan katlanilan tarihsel maliyetini
glincel degere cevirmek icin doviz kuru, endeks ya da trend faktérii denilen bir katsay
uygulanmasiyla diizeltme islemidir. Amortisman, maliyet yaklasimi kapsaminda degerleme konusu
varligin maruz kaldigi herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir
varligi olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan dizeltmeleri ifade etmektedir.
Amortisman belirlenirken varhigin fiziksel ve ekonomik O6mrinun birlikte dikkate alinmasi
gerekmektedir.

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

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

Dissal veya Ekonomik Yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktdrler nedeniyle ortaya
cikan her turli fayda kaybidir. Bu tur bir yipranma gegici veya kalici olabilir.

Fiziksel mur, varligin hurdaya ayrimadan veya ekonomik olarak onarilamazbir hale gelmeden dnce
rutin bakimlar dikkate alinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli géz ardi edilerek,
kullanilabilecegi sureyi ifade etmektedir.

Ekonomik émdr, varliktan finansal getirinin veya mevcut kullanimi dahilinde finansal olmayan bir
faydanin elde edilmesinin beklendigi sureyi ifade etmektedir.

-Degerlemede kullanilan yaklagimlar
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Pazar degerinin veya tanimlanmig pazar degeri digi degerin takdiriicin yapilacak herhangi tipteki bir
degderleme, Dederleme uzmaninin bir veya daha fazla degderleme yaklagimini uygulamasini
gerektirir. Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul gérmus analitik

yontemleri ifade eder.

Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi: Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya benzer varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagim. Degerleme konusu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya benzer varliklaria
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim. Pazar yaklasimi
degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satilmis olan gayrimenkullerin satis fiyatlan
uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri yapilarak gayrimenkulin
degerinin tespit edildigi yaklagimdir. Bu karsilastirmali yaklagsim benzer veya tasinmazlarin piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesiyapilan tasinmaz, agik piyasada gergeklestirilen benzerlerinin satiglariyla kargilastirilir.

istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Maliyet yaklagsimi (Deger Yitirmis Yerine Koyma Maliyeti veya Amortismana tabi tutulmus
yerine koyma maliyeti); Bu mukayeseli yaklasim belirli bir varligin satin alinmasi yerine kisinin ya
o varligin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir benzerini ikame edebilecegi
olasiligini dikkate alir. Genel olarak, insanlarin zaman darhgi, gesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikga, esdeger tasinmaz ve makine ekipmani temin etmek yerine benzer bir kiymet icin daha
fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. S6z konusu yéntem, pazar degeri
kavraminda oldugu gibi rasyonel ve bilgili taraflar arasindaki teorik bir alis verise dayanir.
Uygulamada yaklasim, fiziksel bozulma, fonksiyonel veya teknik deger kaybi, ekonomik veya harici
deger kaybi ile ilgili yapilacak duzletmeler sonucunda de@erin elde edilmesidir. Bir varligin aynisini
yapmaktan/satin almaktan farkl olarak genelde modern bir esdeger varligin yerine koyma
maliyetlerini kullanarak, fiziksel ve teknik deger kaybi ve optimizasyon uyarlanmasi bir 6rnek olarak
verilebilir. UDS 60.1 maddesine gore; Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman,
elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dugulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Bir diger tanimiyla
(TFRS13) Piyasadaki bir saticinin bir varlik i¢in alabilecegi satis fiyati, piyasadaki bir alicinin s6z
konusu varli§in saglayacagi faydaya yakin bir fayda saglayacak bir varligin deger yitirme faktérleri
g6z 6nlne alinarak hesaplanmis insa veya edinme maliyetine esittir. Bunun nedeni, alicinin bir
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varliga s6z konusu varligin hizmet kapasitesini yenilemek igin gerekli olan tutardan daha fazla bir
tutar 6demeyecek olmasidir. Deger yitirme; fiziksel, iglevsel (teknolojik) ve ekonomik (disa yonelik)
bozulmalari kapsamakta ve finansal raporlama a¢isindan amortismana (tarihi maliyetin dagitilmasi)
oranla veya vergi agisindan amortismana (belirli hizmet sirelerinin kullanilmasi) oranla daha genis
kapsamhdir. Cogu durumda, cari yenileme maliyeti yontemi diger varliklar ya da diger varlik ve
borclarla birlikte kullanilan maddi duran varliklarin gercege uygun degerinin élgcimunde kullanilir.
Belli bagli G¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir. ikame
maliyeti ydnteminin temel adimlari: (a) esdeger fayda saglayan bir varligi olusturma veya elde etme
arayisinda olan normal bir katilimci tarafindan katlanilacak tim maliyetlerin hesaplanmasi, (b)
degerleme konusu varhga iligkin fiziksel, islevsel ve digsal yipranmaya bagli herhangi bir
amortismanin s6z konusu olup olmadiginin tespit edilmesi, (c) degerleme konusu varligin degerine
ulagilabilmesi amaciyla toplam maliyetlerden toplam amortismanin disiilmesi seklindedir. ikame
maliyeti genellikle, benzerislev ve esdeger fayda saglamakla birlikte, degerlemeye konu varliga goére
glincel bir tasarima sahip olan ve glincel malzeme ve teknikler kullanilarak insa edilmis veya yapilmis
olan modern esdeger varligin maliyetidir.
Not: itfa edilmis (deger yitirmis) yerine koyma maliyetinde itfa kelimesi tlketilen amortismandan
ziyade teknik, fiziksel yipranma ve demode olma olarak algilanmalidir. Muhasebe terimi olan
amortisman kastedilmemektedir.
-Gelir indirgeme yaklagimi
Gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye degerine dénistirilmesiile gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklagim. Gelir indirgeme yaklagiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren
miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akiginin bizi en
olasi deger rakamina gétlrecegini soyler. Diger yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme
yaklasimi da sadece ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tir
veriler mevcut olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilastirmasi yapmak igin degil de
genel analiz amaciyla kullaniimasi uygundur. iki metodolojik yaklagimla bu calisma
yapilabilmektedir.  Direkt kapitalizasyon: Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda tek bir yilin gelir
beklentisini bir deger gostergesine donusturmek i¢in kullanilan bir yontemdir. Bu donidsum, ya gelir
tahminini uygun bir gelir oranina bélerek ya da bunu uygun bir gelir faktériiyle carparak tek adimda
elde edilir. Getiri kapitalizasyonu (indirgenmis Nakit Akislari INA): Gelecekte planlanan tiim nakit
akislarinin buglinkii degerinin tahmin edilmesi icin bir indirgeme oraninin uygulandidi, gelir
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yaklasiminin kapsaminadahil olan yontem. Bir piyasa degderi degerlemesinde uygun bir oran segmek
icin, degerleme uzmani, tipik yatirnmcilar tarafindan beklenen ve/veya piyasa satis verileriyle
desteklenen getirilerin piyasa kanitlarini inceler. indirgenmis nakit akimi bu yaklasimda en ¢ok tercih

edilen yontemdir.

a. Karsilastirilan varliklar ile degerlemenin konusu arasinda niteliksel ve niceliksel

benzerliklerin ve farkhiliklarin karsilastirmali analizi

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin bir kismi agik pazarda geligsmis bir kismi ikinci el
piyasasina sahip iken tesisin bir butlin olmasi nedeni ile genel olarak satilik sifir veya 2. El

tesis arzinin kisith oldugu gézlemlenmistir.

b. Karsilastirmali analiz sonucunda, analize dayali diizeltme yapilmasina ihtiyag
duyulmasi halinde, bu diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina iligkin
actklama

Yukarida ifade edildigi gibi yeterli sayida kargilastirilabilir tekil makina emsali bulunmakta
ancak tesis olarak yeterli satilik arzinin kisith oldugu, déviz kurlarindaki dalgalanmalar nedeni
ile geliryaklasimi nihai deger igin kullaniimamis, Maliyet Yaklasimi ve Pazar Yaklagimi birlikte
kullaniimis her iki degerin de birbiri ile uyumlu oldugu belirlenmis ve nihai olarak Maliyet

Yaklasimi esas alinmistir.

c. Ulasilan sonuglara dayanak olusturan hesaplamalara iligkin verilerin ve bu verilerin

kaynaklarinin referanslarina iligkin agiklama

Raporda belirtilen durumlar dikkate alinarak teknolojik gerileme/demaode olma, fiziki yipranma,
ekonomik kosullar dikkate alinarak, Maliyet Yaklasimi ve Pazar yaklasimi kullanilarak deger

tahmin ve takdir edilmistir.
d. Pazar yaklagimi sonucu ulasilan sonu¢

Degerlemede yeterli emsal olmasi, konu tesislerin bilinir ve tercih edilir olmasi, ekonomik
kosullar ve déviz kurlarindaki dalgalanmalar, tesisin amortismani ve teknolojik geri verimliligi

dikkate alinmig ve rapor hazirlanmistir.
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i. Gelir Yaklagimi

Konu tesisin degerlemesinde “Gelir Yontemi” kullaniimamistir.
ii. Maliyet Yaklagimi

a. Esdegerkullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasl
maliyet ve agsinma analizleriyle belirlenmesi

Degerleme konusu tesis icin yapilan arastirmalarda mevcut satilik benzer tesis fiyatlari, yatirrmei

talebi, danismanlik firmalari, tekil makine saticilari vb. ile gorisiimis, yipranma ve ekipmanlarin

Uretim yillari da dikkate alinmistir.

b. Normal bir katilimcininkatlanacagi tiim maliyetleri kapsamasi ve kapsamin agiklanmasi,
dogrudan ve dolayli maliyetlerin agiklanmasi

Yenifiyatlarinin arastirmasinda arsa degeri, kiraci olmasi durumunda yapinin eklentisi olan makine ve

ekipmanlar dikkate alinmamis parsellerde bulunan ortak ekipmanlar ve gayrimenkul malikine ait

oldugu belirlenen makine ve ekipmanlar raporda kapsam disi tutulmustur.
c. Kullanilan amortisman/yipranma yoéntemlerinin agiklanmasi

Degerlemeye konu makine ve ekipmanlarin her biri birbirinin tamamlayicisi olarak kurulmus Panel
Uretim tesisi icerisinde olup, ayni yipranma oranlarina sahiptir. Ayni yil imal edilmis makineler

acisindan bakildiginda bu oranlar arasinda blytk-major farklar olmadigini 6ngorilmektedir.

d. Maliyet yaklagimi sonucu ulasilan sonug

Degerleme calismasinda piyasada yeni ikame degerine ulasiimasi igin Maliyet Yaklagimi da géz
O0zune alinmis ancak nihai deger tahmininde Pazar yaklagimi ile birlikte kullaniimis Maliyet
Yaklasimi esas alinmigtir.

iii. Farkh yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak sonuglarin elde
edilmesi halinde, degerlemeyi gerceklestiren tarafindan belirlenen degerlerin neden bu
kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik yiiriitiilen prosediirler

Degerlemede Maliyet Yaklagimlari uygulanmigtir.
iv. Uygulanan degerleme yaklagimi veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi

ve birbirinden farkli degerlerin analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir

sonuca ulastiriimasi siireci hakkinda agiklama.

Yukarida ilgili maddelerde belirtildigi gibi degerlemede Maliyet Yaklagimi (Yeniden ikame) ve Pazar

Yaklasimi birlikte dederlendiriimis ancak Pazar Yaklagimi esas alinmistir.
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5. SONUG

a) Kullanilan deger esasina gore deger

Sira Tesis/Makine Rayi¢c Deger/Pazar Degeri Acil Satig Degeri
1 Kayith Makine Tesis Degeri 8.095.000 TL 5.260.000 TL
TOPLAM TESIS DEGERI 8.095.000 TL 5.260.000 TL

29.12.2023 tarihi itibari ile; Muhasebe 253.01. hesap kodunda kayith olan ve bu raporun konusunu

olusturan makine ve ekipmanlarin Nihai Deger (KDV Harig): 8.095.000 TL Yaziyla
(SekizmilyondoksanbesbinTlrkLirasi)

SONUGC: Rapora konu makine tesis degeri 8.095.000 TL Yaziyla
(SekizmilyondoksanbesbinTiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

b) Degerlemede kullanilan verilerin ve yontemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul olduguna
iliskin beyan
Degerlemede kullaniimis olan buttin verilerin ve yontemlerin guvenilir, adil, uygun ve makul oldugunu

beyan ederiz.

Hazirlayanlar

Ercan GULEN Baris UYGUR Arda TANILKAN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 405762 SPK Lisans No: 402645 SPK Lisans No: 403001
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6. EKLER
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