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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden _ o )
Birko Birlesik Koyunlular Mensucat Tic.Ve San. A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.
Dayanak Sdézlesme Tarihi : 15 Ocak 2021
Degerlenen Miilkiyet Haklar : Tam Mikiyet
Ekspertiz Tarihi : 15 Ocak 2021
Rapor Tarihi : 22 Ocak 2021
Raporun Tiiri: _ Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No " 601 - 2020/4661

Bahcelievler OSB Mahallesi
Degerleme Konusu ~ Birko Caddesi, No: 274
Gayrimenkuliin Adresi ' (455 Ada 6 Parsel)

Merkez /NiGDE
Nigde 1li, Merkez Ilgesi, Koyunlu Kéyii, 455 ada, 6 no’lu
Tapu Bilgileri Ozeti . parselde kayith “FABRIKA BINASI VE ARSASI” nitelikli ana

gayrimenkul
Sahibi : Birko Birlesik Koyunlular Mensucat Tic.Ve San. A.S.

Rapora konu parsel, 1/1000 Olcekli Nigde OSB Uygulama
Imar Durumu : Imar Planinda “Sanayi Alani” olarak belirlenen bélgede

kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin pazar

Raporun Konusu o .. . L
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

TESIS ICIN TAKDIR EDILEN

YASAL KULLANIM ALANI ITIBARIYLE

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 29.540.000,-TL

MEVCUT KULLANIM ALANI ITIBARIYLE

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 30.675.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzalidrr. e-imzalidir.
Fahri SAHIN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 411563) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
mnda Teblig (111-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmigtir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giillay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO 102125053576 -77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlk ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02

(Rev.2)
KURULUS TARIHI : 04.10.2011
SERMAYE : 1.000.000,-TL
TICARET SiCiL NO 1792227
KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.
Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve

6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Birko Birlesik Koyunlular Mensucat Tic.Vesan. A.S
SIRKETIN ADRESI : Nigde - Bor Yolu 7. Km. Birko Cad. No : 287 Koyunlu/NiGDE
TELEFON NO : 0 (388) 225 00 00

FAKS NO : 0 (388) 22500 10

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 250.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI : 120.000.000,-TL
KURULUS TARIiHi :1972
HALKA AGCIKLIK ORANI : %97,37

F IYET KONUSU : Tekstil, Makine Halisi Uretimi
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ylkimlultigan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sb6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya y6nelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlalagin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlarn karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundudgu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararh dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine

ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici

pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

p

ri olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varhdin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajl fiyat
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degdistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varldi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, mdusteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III1-62.3) hikumleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gincel veya gelecede
doénik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonucglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha
O6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

HUKUKI  TANIMI  VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

BIRKO BIRLESIK KOYUNLULULAR MENSUCAT TICARET VE

SAHIBI SANAYI ANONIM SIRKETI V
iLi Nigde

iLCESI Merkez

MAHALLESI Koyunlu

PAFTA NO

ADA NO 455

PARSEL NO 6

ANA )

GAYRIMENKULUN Fabrika Binasi ve arsasi
NiTELiGI

YUZOLCUMU (m?) 129.734,57 m?2
HiSSESI Tamami

YEVMIYE NO 1432

CILT NO 68

SAYFA NO 6597

TAPU TARIHI 03.02.2010

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudiirli§iu TAKBIS Sistemi'nden 14.12.2020 tarih ve saat 10:19

itibariyle temin edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine goére tasinmaz Uzerinde

Beyanlar Boliimii:

2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine goére belirtme. ( Sablon: 2942
Sayili Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine Goére Belirtme) malik TEIAS TURKIYE
ELEKTRIK ILETIM ANONIM SIRKETI GENEL MUDURLUGU 11. ILETIM TESIS VE
ISLETME GRUP MUDURLUGU TESIS VE KONTROL MUDURLUGU 27.01.2017 tarih ve
2244 yevmiye ile

Tescil islemi sirasinda OSB Uygulama Yonetmelidinin 97/cmaddesi geregi
gayrimenkulln icra satiglari dahil Ggincu kisilere devrinde OSB den uygunluk sarti
aranacaktir. 24-12-2008 tarih ve 18776 yevmiye ile

Serhler Bélimii:

Kamu Haczi : NIGDE VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 20/01/2017 tarih 1033 sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 1169296.78 TL (Alacakli : NIGDE VERGI DAIRESI
UDURLUGU ) 23.01.2017 tarih ve 1680 yevmiye ile
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

e Kamu Haczi: NIGDE VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 23/02/2018 tarih 5977 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 2489923.25 TL (Alacakli : nigde vergi dairesi
mudarlagi ) 23.02.2018 tarih ve 4773 yevmiye ile

e Kamu Haczi: BASAKSEHIR SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 26/02/2020 tarih 3497488
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 292216.06 TL (Alacakli : basaksehir sgk 27-
02-2020 tarih ve 6858 yevmiye ile

Rehinler Boliimii:

e TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 16500000.00 TL bedelle %50 faiz orani ile 1/0
dereceden F.B.K. middetle 05-11-2009 tarih ve- 14297 yevmiye ile ipotek
bulunmaktadir.

e TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 5000000.00 TL bedelle %32 faiz orani ile 2/0
dereceden F.B.K. muddetle 16-04-2013 tarih ve 7312 yevmiye ile ipotek
bulunmaktadir.

e TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 8500000.00 TL bedelle %32 faiz orani ile 3/0
dereceden F.B.K. middetle 12-08-2014 tarih ve 17757 yevmiye ile ipotek

bulunmaktadir.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Takyidat incelemeleri itibariyle gayrimenkuliin Gizerinde Elektrik idaresi lehine beyan,
OSB uygunluk sartina iliskin beyan, kamu hacizleri ile ipotekler bulunmaktadir.

Serhlerden kamulastirma serhi parselden gegmesi planlanan elektrik hatti ile ilgili olup
serh tarihinden 6 ay igerisinde islem yapilmadigindan hikimstzdur.

Kamu hacizleri vergi dairesi ve sosyal glivenlik kurumu lehine olup kamu hacizleri terkin
edilmeden tasinmazin devri yapilamamaktadir.

Rehinler hanesindeki ipotekler ise tasinmazlarin devrine engel teskil etmemekle birlikte
ipotekli satislari mevcut piyasa kosullarinda mimkin dedildir.

Tsinmazlarin satisi s6z konusu oladugunda ipotek ve kamu hacizlerinin terkin edilmesi

geremektedir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1 IMAR DURUMU
Nigde OSB Mudirligu Harita ve Planlama Mudirlikleri'nde yapilan temaslarda rapor
konusu tesisin yer aldigi 455 ada, 6 nolu parselin 16.06.2006 onay tarihli 1/1000 o6lcekli
Imar Plani’'nda “Sanayi Alan1” olarak belirlenen bélgede yer aldidi ve yapilagma sartlarinin,
Emsal = 0,70

Hmaks = Serbest
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Cekme mesafeleri; Yoldan 33 m.; arkadan 30 m, yanlardan 18 m

seklinde oldugu 6grenilmistir.

NIGDE ORGANIZE SANAYI BOLGESI
IMAR DURUMU
MAHAIIE : EAH(;EL'[E‘F.-‘]_EF. 0SB MAH.
PAFTA NO - M33A-07-B-2-B/08-A-1-A

ADA/PARSEL NO - 455.6

YUZOLGUMU - 129.734.57 m?

SAHIBI . BIRKO BIRLESIK KOYUNLULAR MENS.
TIC. VE SAN. AS

. YA
TR
)
A
= 1/3500

IMAFR DURTUMU : Sanayi Parseli, TAKS - KAEKS = %70, h Serbest
Cekme Mesafesi : On Yoldan 33 m, Arksdan 30 m, Yanlardan 18 m

9
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son (g yil igerisinde degismemis

oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.3 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI’NDE YAPILAN iNCELEMELER
0SB Mudurlugi imar Midurligu incelenen taginmaza ait dosya icerisindeki ruhsat ve
izinlerin listesi ayrintili sekilde ve kronolojik olarak asagida belirtilmistir.
e 08.05.2006 tarih ve 502 nolu 17470.00 m2 fabrika yap! ruhsati
e 21.03.2008 tarih ve bila nolu 17470.00 m2 fabrika yapi kullanma izin belgesi
e 17.04.2013 tarih, 0000004/13-0527 nolu 1172 m?2 ilave yapi ruhsati
e 17.04.2013 tarih, 0000003/15-0944 nolu yapi kullanma izin belgesi

e Bila tarih ve numarali 3 adet mimari proje

Tesisin ilk ruhsati 2006 yilinda alinmis ve 2013 yilinda 1172.00 m2 alan igin yeni bir
ilave ruhsat alinarak tesis icin toplam 18.642 m2 alanl ruhsat dizenlendigi ancak ruhsata
esas projelere gore toplam yasal alanin ise 19.462 m2 oldugu anlasiimistir

Parsel Uzerindeki yapilarin kapali alan blyUkliga birer suretleri eklerde sunulan Yapi
Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin belgelerine gére toplam briit 18.642 m2'dir.

Ilk yapi ruhsatinda parsel 4041 nolu parsel olup imar uygulamasi sonucu 4128 nolu
parsel olusmus 4128 nolu parsel 455 ada 2 parsel ifraz uygulamasi 455 ada 3-4-8 parsel
olusmus ve tevhid uygulama sonrasi 455 ada 5 parsel olusmus ifraz sonrasi ise 455 ada 1-

6-8 parseller; 456 ada 1 parsel, 457 ada 1 parsel olusmustur.

4.3.4 YAPIDENETIME iLiSKIN BiLGILER
29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunun’nun 11. Maddesinde belirtilen pilot

iller Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Dlzce,
Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, Izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova olup
13.7.2010 tarihli ve 27640 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 14.6.2010 tarihli ve
2010/624 sayih Bakanlar Kurulu Karar Eki Karar ile 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayil
Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun batln illerde 1.1.2011 tarihinden gegerli olmak lzere
uygulanmasi hidkim altina alinmistir. Pilot iller kapsaminda olmayan Sivas bilinyesinde
konumlu olan tasinmaz 1.1.2011 tarihinden 6nce insa edilmis bu nedenle yapi denetime
tabi degildir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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4.3.6 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkuliin iskan belgesi bulunmakta olup iskan sonrasi insa
edilmis ek alanlar bulunmaktadir. Bu ilave alanlarla ilgili olrak ruhsat ve iskan alinmasi

onerilmektedir.

4.3.7 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gzerinde yer alan dederleme konu tesis igin (iskan
sonrasi ilave kisimlar haric) gerekli tim izinler ahnmistir. Izinler sonrasi yapilan iamalatlar

icin ise ruhsat alinmasi 6nerilmektedir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son g yilik dénemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Degderlemeye konu tesis, 03.02.2010 tarihinde BIRKO BIRLESIK KOYUNLULULAR
MENSUCAT TICARET VE SANAYI ANONIM SIRKETI lehine tescil olunmustur.

4.4.2 HUKUKi DURUM iNCELEMESIi

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsilgi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

9
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tesis, Nigde Ili, Merkez Ilgesi, Koyunlu Kéyli, BahgelievlerOSB
Mahallesi, Birko Caddesi, No:274 kapi nolu yerde (455 Ada, 6 nolu parsel) konumlu olan
tesistir.

Hali imalati igin kullanilmak amaciyla insa edilen tesisi kismen Uretim kismen depo
olarak kullanilmaktadir. Tesisin etrafinda ait tasinmaza benzer Uretim amacgh kullanilan
sanayi tesisleri ve az sayida bos parsel yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim icin Nigde Konya Yolu lizerinde Konya istikametinde Tevfik Calin
Caddesi lizerinde 1900 metre ilerledikten sonra saga Birko Caddesinde dontilerek 1300 m
gidildikten sonra solda konu tesise ulasiimaktadir.

Tesis, Tevfik Kalin Caddesi karayolu ve baglanti yollarina yakinhdi, bélgenin ticari ve

sinai potansiyeli ve reklam kabiliyeti gibi tstlin 6zelliklere sahiptir.
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5.2 GAYRIMENKUL TEKNIK VE YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

TOPLAM ISLETME ALANI
TOPLAM INSAAT ALANI

1 129.734,57 m?2
: 20.578,00 m?2

ELEKTRIK : Sebeke

TRAFO : Mevcut (1 adet)
JENERATOR : Mevcut (1 adet)
SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Yok

SU DEPOSU : Yok

LPG : Yok

ISITMA SISTEMI : Kalorifer
KOMPRESOR : Yok
HAVALANDIRMA SISTEMI : Mevcut
ATIKSU

ARITMA SiSTEMI : Yok
KULLANMA SUYU

ARITMA SISTEMI : Yok

ASANSOR : Yok

YANGIN TESIiSATI : Mevcut

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

5.3 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGILI ACIKLAMALAR

: Acik otopark alani mevcut

: Satilabilir

e Rapora konu tesis 129.734,57 m2 ylzdlgimli 455 ada, 6 nolu parsel Gzerine kuruludur.

e Parselin etrafi ihata duvari Gzeri fens teli ile gevrilidir.

e Parsel Uzerinde fabrika binasi, idari kisim, kazan dairesi, trafo odasi, glivenlik kullbesi

yapilari bulunmaktadir.

e Ayrica otopark alani mevcuttur.

e Peyzaj dizenlemesi kismen yapilmis olup agik alanlar toprak, yollar ise asfalt ve saha

betonu kaphdir.

e Parsel Uzerindeki yapilarin kapali alan blylkliglu yasal toplam briit 19.462 m?2,

mevcut toplam briit 20.578 m?2'dir.
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. YASAL MEVCUT

YAPI ADI :\“32:/; INSAAT TARZI Alggai KULLANIM KULLANIM

ALANI (m?) ALANI (m?)
Fabrika Binasi Bitigik B.A.P. 1 17.757 17.757
idari Kisim Bitisik B.A.P. 2 756 1.512
Kazan Dairesi Ayrik Yigma 1 405 405
Guvenlik Ayrik Yigma 1 40 40
Trafo Ayrik Yigma 1 504 504
Giris ve Sundurma Bitisik Prefabrik 1 - 360
TOPLAM 19.462 20.578

Tesis biinyesindeki yapilarin genel &zellikleri asagidaki gibidir.

e Fabrika binasi betonarme prefabrik yapi tarzda insa edilmis olup projesine gére zemin
+ asma kattan olusmaktadir. Projesine gore zemin kat toplam 18.513 m?2, asma kat
ise 10.287 m2 alanhdir. Yerinde yapilan incelemelerde fabrika binasinin asma katinin
insa edilmedigi, yerinde fabrika binasi icerisine 756 m2 oturumlu 2 kath idari kisim
olusturuldugu gortlmustir. Dolayisiyla fabrika binasi zemin kat oturumu 756 m?2
azalarak 17.757 m2 alanh olmustur. Idari binanin yasal kabul edilen 756 m?2 lik kismi
fabrika alanini kicillmesi ile elde edilen kisimdir. Projesinde mevcut olan ancak insa
edilmeyen asma kat ve fabrikanin klgik insa edilen kismi yasal durum dederinde de
dikkate alinmamistir.

o Idari kisim betonarme prefabrik yapi tarzinda fabrika binasi icerisinde yer almakta olup
756 m2 oturumlu ve 2 kath olarak dizenlenmistir. Toplamda 1.512 m2 alanlidir. Zemin
katta yemekhane, doktor odasi, misafir odasi yer almakta, Ust katta blirolar, sekreterya
ve ybnetim odalan yer almaktadir.

e Kazan dairesi betonarme yapi tarzinda tek kath olarak insa edilmistir. Yaklagik 405 m2
alandan olusmaktadir.

e Trafo betonarme yapi tarzinda tek katli olarak insa edilmistir. Yaklasik 504 m2 alandan
olusmaktadir.

e Gulvenlik klibesi betonarme yap! tarzinda tek kath olarak insa edilmistir. Yaklasik 40
m2 alandan olusmaktadir.

e Sundurma ve giris yaklasik 360 m2 alana sahiptir.

e Tesis blinyesindeki pencere dogramalari PVC ve cift camlidir.

e Fabrika binasi zeminleri saha betonu ile kapldir.

e 1Idari kissmda zeminler seramik halde duvarlar ise saten boyalidir. Asma tavan
mevcuttur.

e Odalarda zeminker parke ile kaphdir.

invest 15
2020/4661



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

5.4 DEGERLEMEYi OLUMSUZ ETKILEYEN/SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIiZi

Uluslararasi Degerleme Standartlan (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiliksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-5.Maddesi’'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkidn olup olmadigini dederlendirmek igin,
katimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim alani
buyukluga, fiziksel ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

secenedinin mevcut kullanim fonksiyonu da olan tesis oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi, TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukan cekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorind
durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dastnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iiginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en dlslk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustldr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yo6enldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlk baslamis, ancak tlkedeki

gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak
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Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir énceki yila gére daha yiksek sayida
gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yliksek konut stodu ile birlikte 2018 yih
basinda gercgeklesen doviz haraketliligi Turkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yih ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca siiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha yiiksek bedellerle
talep gordiigu ve hatta piyasada olusan ylksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandigi bir donem olmustur.

Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bdélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dizeyde olacagi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanmanin baslayacadi
disindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan disuslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde stabil kaldigi ve sonrasinda ise daha gok nakit
paras! olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin gayrimenkil portfoyld edinmeye calisacagi bir

donem olacadi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm surecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasli lizerinde baski yaratmasi,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirrmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son donemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 NIiGDE iLi

Nigde ili, Ic Anadolu Bélgesinin giineydogusunda, Orta Toroslar icinde yer alan
Bolkarlar ve Aladaglarin kuzeye dogru kivrimlasarak sokulduklar alanin kuzeyinde kalan
Nigde, matematik konum itibariyle; 37 derece 25 dakika ile 38 derece 58 dakika kuzey
paralelleri ve 33 derece 10 dakika ile 35 derece 25 dakika dogu boylamlar arasinda

bulunmaktadir.
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Kuzeybatida Aksaray, kuzeyde Nevsehir, kuzeydoguda Kayseri, bati ve giineybatida
Konya illeri ile komsu olan Nigde, glineyde Bolkar Daglari ile Mersin, glineydogu ve doguda
Aladaglarin olusturdugu dogal sinirlar ile Adana iliyle komsudur. Blyiik bir bdlimi Ig
Anadolu Bélgesinde yer alan Nigde'nin glineyindeki Camardi ve Ulukisla ilgeleri Akdeniz
Bolgesi icinde yer almaktadir.

Nigde, yurdumuzun gineyini, I¢ Anadolu, Kuzey ve Bati Anadolu'ya baglayan énemli
demir yolu ve karayollarinin kavsak noktasidir. Cevre illeri olan Adana, Mersin, Kayseri,
Konya, Nevsehir, Aksaray illeriyle karayolu; Adana, Kayseri ve Konya illeri ile de demiryolu
baglantisi vardir. il Merkezi ve tiim ilceleri arasinda karayolu, Bor ve Ulukisla ilgeleriyle
ayrica demiryolu ulasimi vardir. Il sinirlari icindeki Karayollari aginin uzunlugu 454 Km

demiryollarinin uzunlugu ise 150 km'dir.
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1.543 km uzunlugundaki kdy ve Unite yollarinin %51'ini olusturan 792 km'lik bolum
asfalt, 628 km'lik bélimU (%41) stabilize, 46 km'lik bolimu (%3) tesviyeli, 77 km ise (%5)
ham yoldur.

Ilin yuzélgimi 7.795,22 km2/dir. Il yuzdlcimi ve arazi dadilimi asadida tabloda

gOsterilmistir.

Ilcelerin Yiizélciimleri ve Il Genelinde Oranlari

Ilce Adi Yiizolgiimii (Km?2) Orani(% )
Merkez 2.699,23 34,63
Altunhisar 502,85 6,45
Bor 1.432,61 18,38
Camardi 1.204,36 15,45
Ciftlik 453,70 5,82
Ulukisla 1.502,47 19,27
Toplam 7.795,22 100,00

Nigde'de kara iklimi gorilir. Kara iklimi nedenleri ise; etrafinin daglarla cevrili olmasi,
deniz seviyesinden 1200 m. yukseklik gostermesi, denizin bunaltici etkilerini ve denizden
gelen rizgarlan alamamasi, kuzeyden gelen soduk riizgarlara acik olmasindandir. Bu
durumda Nigde'nin genel iklim o0Ozelligi; yazlan sicak ve kurak, kislari soguk ve kar

yadishdir. Yadislara kar halinde kisin, yagmur halinde ilkbaharda rastlanmaktadir.

Yillara Gore Nigde Nifusu

Yl Nigde Nufusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2019 362.861 182177 180.684
2018 364.707 183.109 181.598
2017 352.727 176.194 176.533
2016 351.468 175.271 175.897
2015 3486.114 172.643 173.471
2014 343.898 171.934 171.964
2013 343.658 171.750 171.908
2012 340.270 170.075 170.195
201 337.553 168.125 169.428
2010 337.931 167.251 170.380
2009 339.921 169.704 170.217
2008 338.447 169.377 169.070
2007 331.877 164.745 166.932
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TUIK 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére ilimizin toplam
nifusu 352.727'dir. Il merkezi niifusumuz ise 141.010'a yiikselmistir. Il genel niifusu 2017
yihinda 2016 yilina gore 1.259 kisi artarken, il merkezi nifusu 3.816 kisi artmistir. Nigde ili
2016 yili NUfus Artis Hizi %o 15,4 iken, 2017 vyih nifus artis hizi %o 3,6 olarak
gerceklesmistir.

2017 yilinda toplam nifusun % 57'si (199.485) sehirlerde (il ve ilge merkezleri), %
430 (153.242) ise kasaba ve koylerde yasamakta olup, 2016 vyih sonuglanyla
kiyaslandiginda 2017 yilinda sehirlerde yasayanlarin sayisi 3.265 kisi artmistir. Asagidaki

grafikte Nigde ilinin sehir ve kdy nlfusunun orani gosterilmektedir.

KOYUNLU KOYU

Nigde Konya Otoyolu kenarlar ile aralarinda yogunlasmis sanayi ve depolama
tesisleri ile 6zellikle O.S.B.’ler ve sanayi alanlari bélgeye yakin konumdadir.

Tasinmazin bulundugu bdlge gelisim hizinin disik oldugu bir bolgedir. Nigde
genelinde sehrin gelisimi glneybati-kuzeydogu aksinda gelisme g&stermekte olup
tasinmazin bulundugu Koyunlu kéyl Nigde merkezin bati béluminde ve kent merkezine
yaklasik 10 km mesafede konumlanmistir. Bolge yeni Uretilen imar plani calismalan ile
disik yogunluklu konut dokusuna haiz olan kuzey aksinda gelisme gostermektedir. Bélge
ikincil konutlardan olusan miustakil konut dokusundan ibarettir. Bélgenin Organize Sanayi
Bolgesi ve Universiteye yakinh§i sebebiyle ilerleyen dénemlerde gelisim hizinin artmasi
beklenmektedir. Tasinmazin konumlu oldugu bdélge sanayi amach parsellerden olusmus

tasinmaz bati ve kuzeybati kesimi ise yakin cevresi 2 katl konut dokusundan olusmaktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Sanayi bélgesi olarak tercih edilen konumda yer almasi,
e Nigde Konya Karayolu ve baglanti yollarina yakinhgi,
e Arsasinin bayukluga ve imar durumu,
e Peyzaj dizenlemesinin yapilmis olmasi,
e Bodlgenin sinai potansiyeli,
e Tamamlanmis altyapi,
e Iskanli ve ruhsatli olmasi,
Olumsuz etkenler:
e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,

e Goreceli olarak ic kesimlerde yer almasi ve reklam kabiliyetinin dtsukluga.
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6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlar hiklimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller ile bélgede faaliyet gdsteren emlak ofisi yetkilileri ve OSB

Midarligia’nden alinan gorisler asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satihik Sanayi Tesisi Emsalleri;

1. Nigde OSB Mudurliginde yer alan 22000 m?2 arsa Uzerinde 15000 m2 kapali alani
bulunan fabrika 15.000.000 TL (1.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Bizim Emlak / O
505 428 33 28)

2. Tasinmaza yakin konumda yer alan 7.500 m2 arsa ve Ulzerindeki 700 m2 yapinin
1.200.000,-TL (1.714,-TL/m?2) bedelle 1 yil 6nce satildigi bilgisi alinmistir. (Yagmur
Emlak / 0 533 476 51 00)

3. Nigde OSB Mudurligi’'ne yakin konumda Birko Caddesi lzerinde 17.000 m2 arsa
Uzerinde 8.000 m2 (retim binasi ve 1.500 m2 idari binasi bulunan fabrika 7.500.000,-
TL (789,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Sahibi / 0 532 295 91 35)

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

4, 0SB bunyesindeki sanayi izinli 15.000 m2 arsalarin 90 - 110,-TL/m?2 araliginda deger
buldugu bilgisi ainmistir. (Bizim Emlak / 0 505 428 33 28)

5. Nigde OSB Midurlaglinde yer alan arsalarin 90 - 110,-TL/m2 aralidinda deder
buldugu bilgisi alinmistir. (Yagmur Emlak / 0 533 476 51 00)

6. Nigde OSB Midurlaglinde yer alan arsalarin 90 - 100,-TL/m2 aralidinda deder
buldugu bilgisi alinmistir. (Dilek Emlak / 0 388 212 07 11)

7. Nigde OSB Mudurliginde yer alan arsalarin 100 - 120,-TL/m?2 aralidinda deder
buldudu bilgisi alinmistir. (Fatih Emlak / 0 536 254 15 90)

8. OSB Mudurligunde altyapisi olmayan arsalarin 50 - 80,-TL/m?2 araliginda, altyapisi
olan arsalarin ise 90 - 100,-TL/m?2 araliginda deger buldugu bilgisi alinmistir. (OSB
Mudirlaga Mali Isler Canan Hanim / 0 530 811 98 66)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gore dedgismektedir. Pazar degeri tahminleri icin secilen her
tar yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusttrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagsiminin ¢gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
ve maliyet yaklasimi kullaniimistir. Maliyet yaklasiminda arsa dederinin takdirinde ise

pazar yaklagimi kullaniimistir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi
8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir

(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igcin m2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o06zelliklere goére karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok koti, kétl, kotlu-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica biyuklik bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Oran Araligi
Cok Kot Cok Bulyiik % 20 uzeri
Koti Blylik % 11-% 20
Orta Koti Orta Buyik %1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10—(-% 1)
yi Kuguk -% 20— (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigiik - % 20 lzeri

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (TESIiS)
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Emsal No 1 2 3
Kullanim Alani (m?2) 15000 700 9.500
istenen Fiyat (TL) 15.000.000 | 1.200.000 | 7.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 13.000.000 1.000.000 | 7.000.000
Birim Deger (TL/m?) 866 1.428 789
Konum Diizeltmesi (%) 0% 10% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -20% -20% -20%
Arsa Yiizolglimii Serefiye Diizeltmesi (%) -20% -10% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -40% -20% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.212 1.142 1.210
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 1.188
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EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (ARSA)

Emsal No 4 5 6 7 8

Yiizélglimii (m2) 1 1 1 1

istenen Fiyat (TL) 100 100 95 110 95
Pazarlikh Fiyat (TL) 100 100 95 110 95
Birim Deger (TL/m?) 100 100 95 110 95
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Yiuzolgiimii Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 100 100 95 110 95
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 100

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler
g6zontnde bulundurularak dedgerleme tesis icin takdir edilen m2 birim dederi ve pazar
dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL | m2BiRIM | YUZOLCUMU YUVARLATILMIS
NO NO DEGERI (TL) (m?) PiYASA DEGERI (TL)

455 6 1.188 19.462 23.120.000

8.2 GELIR YONTEMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustlrilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidgin buglnklt degeriyle
sonuglanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz émurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhidin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Dider durumlarda, varligin dederi kesin tahmin siliresi bulunmayan bir devam eden dedger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)
elir bazli dederleme yayginlikla, iki ayrn yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.
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Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuliin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulln belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkli dederini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinnmci agisindan, gelir tGreten
mulkiin piyasa dederini analiz eder. Dedgerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Ancak bu dogrultudaki dederlemenin esas girdileri/bilgileri, isletme verilerine bagl
oldugundan; diger bir ifade ile gayrimenkulden gok ticari verilere dayall ve yani sira yontem
daha ziyade isletme dederlemesine yonelik oldugundan burada kullaniimasi uygun

gorilmemistir.

8.3 MALIYET YONTEMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asagidaki bilesenler 2 dikkate alinmistir.

a. Parselin degeri

b. Parsel Gzerindeki insal yatirimlarin degeri

8.3.1 PARSELIN DEGER ANALIZi

Parselin deger tespitinde Pazar Yaklasimi yénteminden istifade edilmistir.

Bu y6ntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2 birim dederi belirlenmektedir.
Ancak bdlgede konu tasinmaza emsal tegkil edebilecek nitelikte gayrimenkul

bulunmadigindan bu yéntemin kullanilmasi mimkidn olmamistir.

2

u bilesenler, arsa ve ingal yatinmlarin ayr1 ayn satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
1p taginmazin toplam degerinin olusumuna 1s1k tutmak iizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmdis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Parsellerin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer Ozelliklere gére karsilastirilmasi ve uyumlastirilmasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyukllik, imar
durumu, vyapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda sayfa 25'te
dederlendirilmistir.

Buna gore parselin dederi asadidaki tabloda hesaplanmistir.

Ada/ Parsel | Yiizolglimii m2 Birim Yuvarlatilmis
No (m?2) Degeri (TL) Degeri (TL)
455/6 129.734,57 100 13.000.000

8.3.2 INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel Uzerinde yukarida o6zellikleri belirtiimis olan fabrika yapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. Insaat yatirmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim
bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmigstir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin 2020 yil insaat yaklasik m2 birim maliyet listesine
gore parsel Uzerindeki yapilar III-A yapi sinifinda ve yapi birim dederi 1.100,-TL/m?2 olarak
hesaplanmistir. Idari binanin mevcut yapinin kalitesi, kullanim fonksiyonu ve bu gibi
binalarin mevcut piyasada daha yliksek bedellere mal oldudgu kanaatiyle amortisman
disilmemis, idari bina harici yapilarda ise %25 oraninda amortisman uygulanmistir.

Yani sira acik otopark, aydinlatma vs c¢evre duvar vs gibi imalatlar icin de maktuen
deder takdir edilmistir.

TUum bu kabullerden hareketle tasinmaz icin hesaplanan insaat maliyeti asagidaki
gibidir.

m2 Birim Yasal Mevcut
Yapi Adi Yapi | Yapim Degeri Amortisman | Kullanim | Kullanim \fasal Muevcut

Sinifi Yili Orani Alani Alani Deger (TL) | Deger (TL)

(TL) ) )

(m?) (m?)
Fabrika Binasi 11-A 2008 1100 25% 17.757 17.757 | 14.650.000 | 14.650.000
idari Kisim 11-A 2008 1100 0% 756 1.512 830.000| 1.665.000
Kazan Dairesi 1-A 2008 1100 25% 405 405 335.000 335.000
Trafo 11-A 2008 1100 25% 504 504 415.000 415.000
Guvenlik kultbesi 11-A 2008 1100 25% 40 40 35.000 35.000
Sundurma ve Giris I1-C - 1100 25% 0 360 0 300.000
Cevre Dizenlemesi ve Diger insai yatirimlarin degeri Maktuen 275.000 275.000
TOPLAM TOPLAM |19.462,00 | 20.578,00 | 16.540.000 | 17.675.000
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8.3.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu paselin m2 birim dederi takdir edilmis ve yluzolgiumu blyUklikleri ile carpilarak pazar
dederleri hesaplanmis ve 7.2.2 Insai Yatinmlarin Dederi bélimiinde hesaplanan ingaat
maliyeti ile toplanarak tasinmazlarin toplam dederi hesaplanmistir.

Buna goére parselin degderi ile lzerindeki ingai yatinmlarin toplam dederi (yasal ve

mevcut durum olmak Uzere) asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ada/ N Yasal Maliyet Me\{cut Toplam Yasal Toplam Mevcut

Parsel | Parsel Degeri (TL) Degeri (TL) Maliyet Durum Degeri (TL) | Durum Degeri (TL)
No & Degeri (TL) & &

455/6 13.000.000 16.540.000 17.675.000 29.540.000 30.675.000

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere goére yasal kullanim alani itibariyle ulasilan pazar dederleri

asagdida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 23.120.000
Maliyet Yaklasimi 29.540.000

Uyumlastirilmis Deger 29.540.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari'nda yer alan “Milkiin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her Gg¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en dlisiik olanin
en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislik dederin tespiti maliyet yaklasimi ile yapiimistir.

Ancak nihai deder olarak, emsal karsilastirma yéntemi dogrudan mevcut yapilarin
kullanim alani  Gzerinden uygulandidindan ve arsalarin dederini tam olarak
yansitmadidindan “Maliyet Yaklasimi” ile bulunan dederin alinmasi uygun goérilmis ve
tesisin toplam yasal durum degeri 29.540.000,-TL, mevcut durum degeri
30.675.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELiSTiRILMi$ PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

ederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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8.4.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
8.4.3 MI"JSTEREK VEYA B(")LI"JNMI"JS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Tasinmazin misterek ya da bélinmius kisimlar bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YIL
ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g
yil igcerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

9
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10.BOLUM  NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
arsasinin yuzolgimu blyUkligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine, arsa Uzerindeki
yapinin toplam kullanim alani bayukligiane, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiuz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen

pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

TESIS ICIN TAKDIR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 29.540.000,-TL
TOPLAN PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 34.857.200,-TL

Tesisin mevcut kullanim alani itibariyle degeri ise 30.675.000,-TL olarak hesap ve
takdir edilmistir.

Bulundugu bélge, konumu, yapilanmasi, ulasimi ve kullanim olanaklari géz 6ninde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor 3 (li¢) suret hazirlanmistir.

KDV orani rapora konu gayrimenkul igin %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tlrkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Huklmlerine gore
hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 22 Ocak 2021

(Ekspertiz tarihi: 15 Ocak 2021)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

e-imzalidr. e-imzaldir. e-imzalidr.

Fahri SAHIN Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 902228) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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