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Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, ¢cogaltilamaz, dagitilamaz.




Dederieme Damgmani AS. REH3ER

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | BiRKO BIRLESIK KOYUNLULULAR MENSUCAT

EDEN TICARET VE SANAYI ANONIM SIRKETI

DAYANAK

SOZLESMESI 14.02.2022

GAYRIMENKULUN Koyunlu Koy, Nigde Bor Yolu 8. Km, Birko Caddesi,
POSTA ADRESI No: 288, Merkez / NIGDE

RAPOR TARIHI 25.02.2022

RAPOR NO 2022/0Z/1048-2

Mulkiyeti Birko Birlesik Koyunlulular Mensucat
Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi ‘'ne ait olan; Nigde
Ili, Merkez Ilcesi, Koyunlu Kéyii, 458 Ada 2 Parsel
sayili, 14.856,39 m? yiizdlgiimli, “Arsa” nitelikli, 458
Ada 3 Parsel sayil, 102.815,63 m? yizdlgiml,
“Arsa” nitelikli, 458 Ada 4 Parsel sayili, 172.704,35
m? yuzdélcumll, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli,
458 Ada 5 Parsel sayili, 101.841,74 m? yizdlcimli,
“Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli, 458 Ada 6
Parsel sayili, 39.148,45 m? yizolgimli, “Fabrika
Binalari ve Arsasi” nitelikli, 458 Ada 7 Parsel sayili,
14.624,89 m? yizdlcimli, “Enerji Santrali, Pompa
Istasyonu Su Aritma ve Aritma Tesisi” nitelikli
tasinmazlarin piyasa dederinin tespiti.

RAPORUN KONUSU

23.02.2022 tarihinde, saat 21:10 itibariyle Tapu
Kadastro Genel Midirligu Web Portali'ndan Alinan
glncel takbis belgelerine gore dederleme konusu
tasinmaz Uzerinde herhangi bir dedisiklige
rastlanmamis olup tasinmaz (zerinde yer alan
takyidat kayitlari rapor icerisinde (3-5
Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri) bashgi altinda yer
almaktadir.

TAPU INCELEMESI

Nigde 1l Ozel 1Idaresi Harita ve Planlama
Mldarligi’'nden  alinan bilgiye goére, dederleme
konusu tasinmazlardan 458 ada 3, 4, 5, 6, 7 sayil
parsellerin 07.10.1996 tasdik tarihli 5/5 sayili
IMAR DURUMU 1/1000 Olgekli Imar Plani kapsaminda; E: 0,40
Hmaks: 7,00 yapilasma sartlarinda, Sanayi Alaninda
bulundugu 6grenilmistir. 2 parsel sayili tasinmaz ise
imar plan sinirlari disinda yer almakta olup tarla
nitelikli olarak kullanilmaktadir.
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Rehber Gayrimenkul
Dedgerleme Danismanlik A.S.

REH3ER

KISITLILIK HALI

Degerleme konusu tasinmazin herhangi bir kisithlik
hali bulunmamaktadir.

PIYASA DEGERIi

KDV Haric Yasal Durum Piyasa Degerinin;
134.627.000,00 TL

(YUzotuzdortmilyonaltiylzyirmiyedibin Turk Lirasi)

KDV Dahil Yasal Durum Piyasa Degerinin;
158.859.860,00 TL

(Yuzellisekizmilyonsekizylzellidokuzbinsekizytzaltmis
Turk Lirast)

KDV Haric Yasal Durum Piyasa Degerinin;
171.770.000,00 TL
(YUzyetmigbirmilyonyediylzyetmisbin Turk Lirasi)

KDV Dahil Mevcut Durum Piyasa Degerinin;
202.688.600,00 TL

(ikiyuzikimilyonaltiyiizseksensekizbinaltiyliz Tiirk
Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Eylip SAMAN (SPK Lisans N0:400699)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

UYGUNLUK BEYANI

Raporda sunulan bulgular dederleme uzmaninin
elde ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve ©Onyargisiz profesyonel analiz,
fikir ve sonucglardan olustugu,

Dederleme  uzmaninin  degerleme  konusunu
olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden
musteri ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;
Dederleme hizmetinin (cretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Dederleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Dederleme  uzmaninin  raporun  hazirlanmasi
sirasinda mulkt  kisisel olarak denetledigi
hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER
BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1  Igindekiler

1.2  Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3  Raporu Hazirlayanlar

1.4  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.5 Degerleme Tarihi

1.6  Degerleme So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8 Dederleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyine

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Huklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigr Hakkindaki Gorls

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farklh Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
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Dederieme Damgmani AS. REH3ER

4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkulin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Dedger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Dedgerlemede Kullanilan Yontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4,14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

4.15 Maliyet Olusumlar Analizi

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Degder Analizi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

4.21 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.22 Muisterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidi

5.4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2  Nihai Deder Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Yap! Kullanma Izin Belgeleri
3- Yapi Ruhsatlari 4- Mimari Projeler
5- Tasinmaz Fotodraflari  6- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Birko Birlesik Koyunlulular Mensucat Ticaret Ve Sanayi Anonim
Sirketi'nin talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 25.02.2022 tarihinde,
2022/0Z/1048-2 rapor numarasi ile dizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; milkin mahallinde vyapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Dederleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Dederleme Uzmani) gorev almislardir. Adi gecen dederleme uzmanlari
degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dedgerleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eyup SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
14.02.2022 tarihinde c¢alismalara baslamig, 25.02.2022 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme uzmanlarimiz gayrimenkuliin
mahallinde, resmi ve o6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste c¢alismalarini
gergeklestirmislerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 14.02.2022 tarihinde Birko Birlesik Koyunlulular Mensucat
Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi‘nin yazili dedgerleme talebi dogrultusunda
hazirlanan 14.02.2022 tarihli Dederleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir.
Sozlesmede iki tarafin hak ve ydkumldltkleri belirtiimis ve rapor sdzlesme
hikldmlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dlizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2022/0Z/1048-2 numarall rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (I1I-62.3) hikldmleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmamistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz igin tarafimizca daha 6nce hazirlanmis dederleme
raporu bulunmamaktadir.
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Dederieme Damgmani AS. REH3ER

BOLUM 2

SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanlk A.S. unvani ile
Karagimrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6 Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de yarurlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayil toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi “ hizmeti
verme vyetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dedgerleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan onceki donemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda galismis tecribeli kisilerden olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu ginden buglne kadar vyerli ve yabanci bankalar,
gayrimenkul yatirm ortakhklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans
sirketleri, kamu kuruluglari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve 06zel kuruluslarina ydnelik hizmet
sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Birko Birlesik Koyunlulular Mensucat Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi, pamuklu
iplik, hali ve kilim imal eden Tirkiye merkezli bir sirkettir. Uretilen iplikler
digerlerinin yaninda karde edilmis iplik, taranmis iplik, open end iplik, organik
iplik ve kanisik ipliktir. Bu iplikler pamuk, polyester, poliamid, viskoz ve bambu
pamudu kullanilarak imal edilmektedir.

Sirket, Birko AS, Birko Koyunlu AS, Birko Enerji AS ve Koyunlu Tekstil AS dahil
alt bélimler aracihgiyla faaliyette bulunmaktadir.

Birko Birlesik Koyunlulular Mensucat Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi merkezi,
Nigde Organize Sanayi Bdlgesi'nde Birko Caddesi, No: 287 posta adresinde
faaliyetini sirdirmektedir.
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2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; milkiyeti Birko Birlesik Koyunlulular Mensucat Ticaret Ve
Sanayi Anonim Sirketi ‘ne ait olan; Nigde Ili, Merkez Ilcesi, Koyunlu Kéyi, 458
Ada 2 Parsel sayili, 14.856,39 m2 yUuzo6lcimla, “Arsa” nitelikli, 458 Ada 3 Parsel
sayili, 102.815,63 m2 yuzdlcimlli, “Arsa” nitelikli, 458 Ada 4 Parsel sayili,
172.704,35 m2 yuazolcimll, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli, 458 Ada 5
Parsel sayili, 101.841,74 m2 yuzoélcumli, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli,
458 Ada 6 Parsel sayili, 39.148,45 m2 ylzoélcumll, “Fabrika Binalari ve Arsasi”
nitelikli, 458 Ada 7 Parsel sayili, 14.624,89 m2 yuzdélcimlli, “Enerji Santrali,
Pompa Istasyonu Su Aritma ve Aritma Tesisi” nitelikli tasinmazlarin giinimiiz
piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin
belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amac ile
hazirlanmistir.

Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama
bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu rapor, Nigde Ili, Merkez Ilgesi, Koyunlu Kdyli, 458 Ada 2 Parsel sayil,
14.856,39 m2 yuzdlcumld, “Arsa” nitelikli, 458 Ada 3 Parsel sayili, 102.815,63
m2 yuzoélcumli, “Arsa” nitelikli, 458 Ada 4 Parsel sayili, 172.704,35 m2
yuzélcumll, “Fabrika Binalari ve Arsas!” nitelikli, 458 Ada 5 Parsel sayil,
101.841,74 m2 yuzdélgimll, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli, 458 Ada 6
Parsel sayili, 39.148,45 m2 yuzdlcimll, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli, 458
Ada 7 Parsel sayili, 14.624,89 m2 yizélcimli, “Enerji Santrali, Pompa Istasyonu
Su Aritma ve Aritma Tesisi” nitelikli tasinmazlarin giincel adil piyasa dederlerinin
Turk Lirasi ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme
raporudur.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Nigde 1Ili, Merkez Ilcesi, Koyunlu Kdyii, Orhan
Bati Caddesi ile Birko Caddesi kesisiminde, Birko Caddesi, No: 288 adresinde
yer almaktadir.

S6z konusu tasinmazlarin lzerinde yer alan tesis; Orhan Bati Caddesi’'ne ve
Birko Caddesi'ne cepheli, kdése konumda yer almaktadir. Nigde-Bor vyolu
Uzerinde yer alan tesise ulasim Nigde Bor arasinda yogun bir sekilde gegen toplu
tasima ve Tevfik Calin Caddesi Uzerinden kontrolli olarak 6zel aracglar ve toplu
tasima araclari ile saglanabilmektedir.

Tasinmazlar ana yollara yakin, cadde cepheli ve kdse konumda olmasi nedeniyle
serefiyesi yuksek bir konumdadir. Tasinmazlarin gevresinde benzer nitelikte
sanayi tesisleri ile bos parseller yer almaktadir.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 6 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi, mimari proje gorselleri, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri ile
tasinmazlarin mevcut konumlarina ait fotograflari, ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri
Imar Durumu

Nigde Il Ozel idaresi Harita ve Planlama Mudirligi’nden alinan bilgiye gére,
degerleme konusu tasinmazlardan 458 ada 3, 4, 5, 6, 7 sayilli parsellerin
07.10.1996 tasdik tarihli 5/5 sayili 1/1000 Olgekli Imar Plani kapsaminda;
E: 0,40 Hmaks: 7,00 vyapillasma sartlarinda, Sanayi Alaninda bulundugu
ogrenilmistir.

2 parsel sayilli tasinmaz ise imar plan sinirlari disinda yer almakta olup
yapilasmaya uygun imar durumu bulunmamaktadir.

Mimari Proje

Nigde II Ozel Idaresi Harita ve Planlama Mudirligi'nde dederleme konusu
tasinmazlarin onayli 4 adet projesi incelenmis olup Uzerinde tarih ve sayi
bulunmamaktadir.
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Mimari projeler ve ruhsat ile yapi kullanma izin belgelerinde parsel numaralar
2659, 2660, 3965, 4006, 4039 olarak gecmektedir.

Yapilan arastirmada; 2660 nolu parselin 1997 yilinda ifraz uygulamasi sonucu
4006 ve 4007 nolu parselleri olusturdugu, 4006 nolu parsel ve 3965 nolu
parselin tevhid uygulamasi sonrasi 4038 parselin olustugu ve ifraz uygulama
sonrasi 4039 ve 4040 parsellerin meydana geldigi, sonrasinda tevhid islemi ile
485 ada 1 parsel olustugu; 1 parselin ifraz uygulamasi sonrasi 2-3-4-5-6-7
parselleri olusturdugu 6grenilmistir.

2659 nolu parselin 458 ada 4 parsel olarak tescillendigi, 4039 nolu parselin 458
ada 5 parsel olarak tescillendigi, 4007 nolu parselin 458 ada 6 parsel olarak deg
tescillendigi, 4040 nolu parselin 458 ada 7 parsel olarak tescillendigi bilgisi

alinmistir.

YAPI RUHSATLARI

ADA / PARSEL TARIH SAYI ALAN YAPI
2660 PARSEL 15.11.1994 19 1.956,00 Hali Fabrikasi
2659 PARSEL 21.04.1998 11 12.880,00 | Ilave Penye Fabrikasi
2659 PARSEL 20.04.1998 2 984,00 Ilave Penye Fabrikasi
2659 PARSEL 20.04.1998 3 1.972,00 Ilave Hali Fabrikasi
2659 PARSEL 20.04.1998 4 224,00 Kompressor Binasi
2659 PARSEL 20.04.1998 5 13.716,00 Ilave Ambar
2659 PARSEL 04.05.2000 3 2.924,00 Ilave Ambar
2659 PARSEL 03.04.2000 1 2.924,00 Ilave Eneriji Tesisi
3965 PARSEL 16.08.1999 17 402,00 Ilave Aritma Tesisi
3965 PARSEL 16.08.1999 18 590,00 Ilave Eneriji Tesisi
3965 PARSEL 24.08.1999 24 662,00 Ilave Enerji Tesisi
4006 PARSEL 03.04.2000 2 314,00 Klima Binasi
4039 PARSEL 02.06.2004 929 929,00 Yapi Ruhsati
4039 PARSEL 22.04.2004 3 950,00 Teshir Salonu

YAPI KULLANMA IZiN BELGELERI
ADA / PARSEL TARIH SAYI ALAN YAPI
29 PARSEL 31.07.1995 11 1.956,00 Ilave Fabrika

2659 PARSEL 09.09.2002 | 2002/6 | 12.880,00 | Ilave Penye Fabrikasi
3965 PARSEL 22.03.2000 1 1.252,00 | Enerji ilave Tesisleri
3965 PARSEL 18.09.2002 | 2002/7 402,00 Aritma Tesisleri
4039 PARSEL 17.12.2004 - 929,00 Depo
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3.4. Gayrimenkuliin Son Uc Yilhik D6nemdeki Durumu

Degerleme konusu gayrimenkuliin imar durumunda son 3 vyillk ddénemde
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

iLi NIGDE PAFTA M33a-7B-2C
ILCESI MERKEZ ADA 458
MAHALLE/KOY | KOYUNLU KOYU PARSEL 2

MEVKii ; \T/E\'ﬁﬂ{e 20.06.2007 / 8698
YUZOLCUMU | 14.856,39 m2 et FINMAZ agsa

CiLT 67 SAYFA 6574

BIRKO BIRLESIK KOYUNLULULAR MENSUCAT TICARET VE SANAYI

MALIK ANONIM SIRKETI (Tam Hisse)

Beyanlar Hanesinde:

- 2942 Saylli Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore
belirtme. (Sablon: 2942 Sayii Kamulastirma Kanunu'nun 7.
Maddesine Gore Belirtme) (27.01.2017 tarih, 2244 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Midurligi’nin 20/01/2017 tarih

1033 sayilh Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg: 1.169.296,78 TL
(Alacakli : Nigde Vergi Dairesi Mudirltigd) (23.01.2017 tarih, 1680
yevmiye)

TAKYIDAT - Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Mudurligiu’niin 23/02/2018 tarih
5977 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 2.489.923,25 TL
(Alacakli : Nigde Vergi Dairesi Muduarligd) (23.02.2018 tarih, 4773
yevmiye)

- Kamu Haczi : Nigde Sosyal Giivenlik il Midurligi’niin 07/08/2019
tarih E.11562019 sayih Haciz Yazisi sayih vyazilar ile. Borg:
1.300.000 TL (Alacakh: Nigde Sosyal Guvenlik II Mudirliagi)
(09.08.2019 tarih, 23104 yevmiye)

- Kamu Haczi : Basaksehir Sosyal Guvenlik Merkezi‘'nin 26/02/2020
tarih 3497488 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 292.216,06
TL (Alacakli : Basaksehir SGK) (27.02.2020 tarih, 6858 yevmiye)
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-Kamu Haczi : 051260 Nigde Vergi Dairesi nin 13/12/2021 tarih
29227 sayih Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Borg : 10872362.34 TL
(Alacakli : 051260 Nigde Vergi Dairesi ) (14.12.2021 tarih, 59486
yevmiye)

- Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 1. Icra Dairesi nin 13/01/2022 tarih
2017/6479 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 8022.57 TL bedel ile
Alacakh : Mustafa Kurtar lehine haciz islenmistir. (13.01.2022 tarih,
2395 yevmiye)

- Ihtiyati Haciz : Bursa 10. Icra Dairesi nin 25/01/2022 tarih
2022/817 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Bor¢ : 50000 TL .
(Alacaklh : Zafer Budak ) (25.01.2022 tarih, 4612 yevmiye)

- Icrai Haciz : Nigde icra Dairesi nin 14/02/2022 tarih 2022/727
sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 8976.57 TL bedel ile Alacakli :
Sosyal Gulvenlik Kurumu Baskanhdgi lehine haciz islenmistir.
(14.02.2022 tarih, 8081 yevmiye)

- Ihtiyati Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 15/02/2022 tarih 2022/1847
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 16069.98 TL . (Alacakl :
Durak Tekstil Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi ) (15.02.2022 tarih,
8519 yevmiye)

TEFERRUAT
BILGILERI

- Tarak Makinalari 1 adet 687000000.00000 ETL bedelle
(15.09.1978 tarih ve 2046 yevmiye ile)

- Yapadl Yikama Makinasi Yapadl Yikama Makinasi 1 adet
21000000.00000 ETL bedelle. (19.12.1985 tarih ve 4343
yevmiye ile)
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iLl

NiGDE PAFTA M33a-7B-3B

ILCESI

MERKEZ ADA 458

MAHALLE/KOY

KOYUNLU KOYU |PARSEL

MEVKIi1

TARIH /

YEVMiYE 20.06.2007 / 8698

YUzZOLCUMU

ANA TASINMAZ

VASFI ARSA

102.815,63 m?2

CILT

67 SAYFA 6575

MALIK

BIRKO BIRLESIK KOYUNLULULAR MENSUCAT TICARET VE SANAYI
ANONIM SIRKETI (Tam Hisse)

TAKYIDAT

Beyanlar Hanesinde:
-2942 Sayilh Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine goére

belirtme. (Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu'nun 7.
Maddesine Goére Belirtme) (27.01.2017 tarih, 2244 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Mudurligia’nin 20/01/2017

tarih 1033 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 1.169.296,78
TL (Alacakh : Nigde Vergi Dairesi Mudirligi) (23.01.2017 tarih,
1680 yevmiye)

- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Mudurligia’'nin 23/02/2018
tarih 5977 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 2.489.923,25
TL (Alacakh : Nigde Vergi Dairesi Mudurligi) (23.02.2018 tarih,
4773 yevmiye)

Kamu Haczi Nigde Sosyal Givenlik II Midarligi’nin
07/08/2019 tarih E.11562019 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile.
Borg: 1.300.000 TL (Alacakli: Nigde Sosyal Guvenlik Il Midurligi)
(09.08.2019 tarih, 23104 yevmiye)

Kamu Haczi Basaksehir Sosyal Guvenlik Merkezi’'nin
26/02/2020 tarih 3497488 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile.
Borg: 292.216,06 TL (Alacakh : Basaksehir SGK) (27.02.2020
tarih, 6858 yevmiye)

-Kamu Haczi : 051260 Nigde Vergi Dairesi nin 13/12/2021 tarih
29227 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 10.872.362,34 TL
(Alacakh : 051260 Nigde Vergi Dairesi ) (14.12.2021 tarih, 59486
yevmiye)
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- Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 1. icra Dairesi nin 13/01/2022
tarih 2017/6479 sayili Haciz Yazisi sayil yazilar ile 8.022,57 TL
bedel ile Alacakli : Mustafa Kurtar lehine haciz islenmistir.
(13.01.2022 tarih, 2395 yevmiye)

- Ihtiyati Haciz : Bursa 10. Icra Dairesi nin 25/01/2022 tarih
2022/817 sayilh Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Bor¢ : 50000 TL
(Alacakh : Zafer Budak ) (25.01.2022 tarih, 4612 yevmiye)

- Icrai Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 14/02/2022 tarih 2022/727
sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 8976.57 TL bedel ile Alacakl :
Sosyal Guvenlik Kurumu Baskanhgl lehine haciz islenmistir.
(14.02.2022 tarih, 8081 yevmiye)

- Ihtiyati Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 15/02/2022 tarih
2022/1847 sayih Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 16069.98 TL
(Alacakli : Durak Tekstil Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi )
(15.02.2022 tarih, 8519 yevmiye)

TEFERRUAT
BILGILERI

- Tarak Makinalari 1 adet 687000000.00000 ETL bedelle
(15.09.1978 tarih ve 2046 yevmiye ile)

- Yapad! Yikama Makinasi Yapadl Yikama Makinasi 1 adet
21000000.00000 ETL bedelle. (19.12.1985 tarih ve 4343
yevmiye ile)
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iLl

NiGDE PAFTA M33a-08A-1D

ILCESI

MERKEZ ADA 458

MAHALLE/KOY

KOYUNLU KOYU |PARSEL

MEVKIi1

TARIH /

YEVMiYE 20.06.2007 / 8698

YUzZOLCUMU

FABRIKA BINALARI VE
ARSASI

ANA TASINMAZ

2
172.704,35 m? |\ oy

CILT

67 SAYFA 6576

MALIK

BIRKO BIRLESIK KOYUNLULULAR MENSUCAT TICARET VE
SANAYI ANONIM SIRKETI (Tam Hisse)

TAKYIDAT

Serhler Hanesinde:
- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Miadurligid’nin 20/01/2017

tarih 1033 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Borg: 1.169.296,78
TL (Alacakh : Nigde Vergi Dairesi Madurligi) (23.01.2017 tarih,
1680 yevmiye)

- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Mudurligia’nin 23/02/2018
tarih 5977 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 2.489.923,25
TL (Alacakh : Nigde Vergi Dairesi Madurligid) (23.02.2018 tarih,
4773 yevmiye)

Kamu Haczi Nigde Sosyal Guvenlik Il Mudirligiunan
07/08/2019 tarih E.11562019 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile.
Borg: 1.300.000 TL (Alacakl: Nigde Sosyal Guvenlik Il Miadirlagi)
(09.08.2019 tarih, 23104 yevmiye)

Kamu Haczi Basaksehir Sosyal Glvenlik Merkezi'nin
26/02/2020 tarih 3497488 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile.
Borg: 292.216,06 TL (Alacakh : Basaksehir SGK) (27.02.2020
tarih, 6858 yevmiye)

-Kamu Haczi : 051260 Nigde Vergi Dairesi nin 13/12/2021 tarih
29227 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 10872362.34 TL
(Alacakh : 051260 Nigde Vergi Dairesi ) (14.12.2021 tarih, 59486
yevmiye)

- Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 1. Icra Dairesi nin 13/01/2022
tarih 2017/6479 sayili Haciz Yazisi sayil yazilarl ile 8022.57 TL
bedel ile Alacakli : Mustafa Kurtar lehine haciz islenmigtir.
(13.01.2022 tarih, 2395 yevmiye)

16
Tel: 0212 635 11 61

Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6

FATIH / ISTANBUL
Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1048-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Rehber Gayrimenkul

Degerleme Danismanlik A.S. QEHaE?

- Ihtiyati Haciz : Bursa 10. Icra Dairesi nin 25/01/2022 tarih
2022/817 sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Bor¢ : 50000 TL .
(Alacakh : Zafer Budak ) (25.01.2022 tarih, 4612 yevmiye)

- Icrai Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 14/02/2022 tarih 2022/727
sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 8976.57 TL bedel ile Alacakl :
Sosyal Guvenlik Kurumu Baskanhgl lehine haciz islenmistir.
(14.02.2022 tarih, 8081 yevmiye)

- Ihtiyati Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 15/02/2022 tarih
2022/1847 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 16069.98 TL
(Alacakli : Durak Tekstil Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi )
(15.02.2022 tarih, 8519 yevmiye)

- IIK 150/c Md. Geregdi ipotedin para cevrilmesi icin takibe
gecilmistir. Ankara Gayrimenkul Satis Icra Dairesi'nin bila tarih
2021/2628 Esas sayili Resmi Yazi (07.12.2021 - 57847)

Rehinler Hanesinde:

- Odea Bank A.S. lehine 60.000.000,00 TL bedel ile 1. dereceden
ipotek bulunmaktadir. (13.08.2013 - 15652)

TEFERRUAT
BILGILER]

- Tarak Makinalari 1 adet 687000000.00000 ETL bedelle
(15.09.1978 tarih ve 2046 yevmiye ile)

- Yapadl Yikama Makinasi Yapadi Yikama Makinasi 1 adet
21000000.00000 ETL bedelle. (19.12.1985 tarih ve 4343
yevmiye ile)
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ILi NiGDE PAFTA M33-08A-4A

ILCESI MERKEZ ADA 458

MAHALLE/KOY |KOYUNLU KOYU | PARSEL 5

- - TARIH /
MEVKII YEVMiYE 20.06.2007 / 8698
T S B ANA TASINMAZ |FABRIKA BINALARI
2

YUZOLCUMU 101.841,74 m VASFI VE ARSASI

CiLT 67 SAYFA 6577

MALIK BIRKO _BiRLES_iK KOYUNLULULAR MENSUCAT TICARET VE
SANAYI ANONIM SIRKETI (Tam Hisse)
Serhler Hanesinde:
- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Mudarlagi’'nin 20/01/2017
tarih 1033 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 1.169.296,78
TL (Alacakli : Nigde Vergi Dairesi Mudurligd) (23.01.2017 tarih,
1680 yevmiye)
- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Mudarlagi'nin 23/02/2018
tarih 5977 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg: 2.489.923,25
TL (Alacakli : Nigde Vergi Dairesi Midurligd) (23.02.2018 tarih,
4773 yevmiye) _
- Kamu Haczi Nigde Sosyal Gulvenlik II Madurligi’ndn

TAKYiDAT 07/08/2019 tarih E.11562019 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile.

Bor¢c: 1.300.000 TL (Alacakli: Nigde Sosyal Guvenlik 1l
Madarlaga) (09.08.2019 tarih, 23104 yevmiye)

- Kamu Haczi Basaksehir Sosyal Gulvenlik Merkezi'nin
26/02/2020 tarih 3497488 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile.
Borg: 292.216,06 TL (Alacakh : Basaksehir SGK) (27.02.2020
tarih, 6858 yevmiye)

-Kamu Haczi : 051260 Nigde Vergi Dairesi nin 13/12/2021 tarih
29227 sayih Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 10872362.34 TL

(Alacakli : 051260 Nigde Vergi Dairesi ) (14.12.2021 tarih, 59486
yevmiye) _ _
- Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 1. Icra Dairesi nin 13/01/2022

tarih 2017/6479 sayili Haciz Yazisi sayil yazilan ile 8022.57 TL
bedel ile Alacakl Mustafa Kurtar lehine haciz islenmistir.
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(13.01.2022 tarih, 2395 yevmiye)

- Ihtiyati Haciz : Bursa 10. Icra Dairesi nin 25/01/2022 tarih
2022/817 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Bor¢ : 50000 TL .
(Alacakh : Zafer Budak ) (25.01.2022 tarih, 4612 yevmiye)

- Icrai Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 14/02/2022 tarih 2022/727
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 8976.57 TL bedel ile Alacakl :
Sosyal Gulvenlik Kurumu Baskanligi lehine haciz islenmistir.
(14.02.2022 tarih, 8081 yevmiye)

- Ihtiyati Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 15/02/2022 tarih
2022/1847 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢ : 16069.98
TL (Alacakl : Durak Tekstil Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi )
(15.02.2022 tarih, 8519 yevmiye)

- IIK 150/c Md. Geregi ipotedin para cevrilmesi icin takibe
gecilmistir. Ankara Gayrimenkul Satis Icra Dairesi’nin bila tarih
2021/2628 Esas sayili Resmi Yazi (07.12.2021 - 57847)

Rehinler Hanesinde:
- Odea Bank A.S. lehine 60.000.000,00 TL bedel ile 1. dereceden
ipotek bulunmaktadir. (13.08.2013 - 15652)

TEFERRUAT
BILGILERI

- Tarak Makinalari 1 adet 687000000.00000 ETL bedelle
(15.09.1978 tarih ve 2046 yevmiye ile)

- Yapad! Yikama Makinasi Yapagi Yikama Makinasl 1 adet
21000000.00000 ETL bedelle. (19.12.1985 tarih ve 4343
yevmiye ile)
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REH3ER

iLl

NiGDE PAFTA M33-08A-4A

ILCESI

MERKEZ ADA 458

MAHALLE/KOY

KOYUNLU KOYU |PARSEL

MEVKIi1

TARIH/ YEVMIYE |03.02.2010/ 1432

YUzZOLCUMU

FABRIKA BINALARI VE
ARSASI

ANA TASINMAZ

2
39.148,45 m VASFI

CILT

67 SAYFA 6578

MALIK

BIRKO BIRLESIK KOYUNLULULAR MENSUCAT TICARET VE
SANAYI ANONIM SIRKETI (Tam Hisse)

TAKYIDAT

- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Mudurligid’'nin 20/01/2017
tarih 1033 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 1.169.296,78
TL (Alacakh : Nigde Vergi Dairesi Mudurligi) (23.01.2017 tarih,
1680 yevmiye)

- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Mudurligia’'nin 23/02/2018
tarih 5977 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 2.489.923,25
TL (Alacakh : Nigde Vergi Dairesi Mudurliga) (23.02.2018 tarih,
4773 yevmiye)

Kamu Haczi Nigde Sosyal Guvenlik Il Mudirligiu'nin
07/08/2019 tarih E.11562019 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile.
Borg: 1.300.000 TL (Alacakli: Nigde Sosyal Guvenlik Il Midurligi)
(09.08.2019 tarih, 23104 yevmiye)

Kamu Haczi Basaksehir Sosyal Guvenlik Merkezi'nin
26/02/2020 tarih 3497488 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile.
Borg: 292.216,06 TL (Alacakh : Basaksehir SGK) (27.02.2020
tarih, 6858 yevmiye)

-Kamu Haczi : 051260 Nigde Vergi Dairesi nin 13/12/2021 tarih
29227 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 10872362.34 TL
(Alacakli : 051260 Nigde Vergi Dairesi ) (14.12.2021 tarih, 59486
yevmiye)

- Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 1. Icra Dairesi nin 13/01/2022
tarih 2017/6479 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile 8022.57 TL
bedel ile Alacakh : Mustafa Kurtar lehine haciz islenmistir.
(13.01.2022 tarih, 2395 yevmiye)
- Ihtiyati Haciz : Bursa 10. Icra Dairesi nin 25/01/2022 tarih
2022/817 sayih Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢c : 50000 TL .
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(Alacaklh : Zafer Budak ) (25.01.2022 tarih, 4612 yevmiye)

- icrai Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 14/02/2022 tarih 2022/727
sayill Haciz Yazisi sayil yazilari ile 8976.57 TL bedel ile Alacakl :
Sosyal Guvenlik Kurumu Baskanhgl lehine haciz islenmistir.
(14.02.2022 tarih, 8081 yevmiye)

- Ihtiyati Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 15/02/2022 tarih
2022/1847 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 16069.98 TL
(Alacakh : Durak Tekstil Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi )
(15.02.2022 tarih, 8519 yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

- Turk Ekonomi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 8.000.000,00 TL
bedelle ipotek bulunmaktadir. (29.04.2010 - 6760)

- Yakup Aydodgan, Aytekin Turcan, Zekeriya Glineykaya, Kemal
Selvi 2.375.000,00 TL bedelle 2. dereceden bedelle ipotek
bulunmaktadir. (21.10.2016 - 25623)

- Murat Yildirnm lehine 100.000,00 TL bedelle 3. dereceden ipotek
bulunmaktadir. (07.11.2016 - 26788)

TEFERRUAT
BILGILERI

- Tarak Makinalart 1 adet 687000000.00000 ETL bedelle
(15.09.1978 tarih ve 2046 yevmiye ile)

- Yapadl Yikama Makinas! Yapadl Yikama Makinasi 1 adet
21000000.00000 ETL bedelle. (19.12.1985 tarih ve 4343
yevmiye ile)

21 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL

Tel: 0212 635 11 61

Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1048-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Dederieme Damgmani AS. REH3ER

ILI NIGDE PAFTA M33-08A-4A
ILCESI MERKEZ ADA 458
MAHALLE/KOY |KOYUNLU KOYU |PARSEL 7

MEVKii ; TARIH / 20.06.2007 / 8698

YEVMIYE

ENERJI SANTRALI,

YUZOLCUMU 14.624.89 m2 ANA TASINMAZ POMPA ISTASYONU

VASFI SU ARITMA VE
ARITMA TESISI
CIiLT 67 SAYFA 6579

BIRKO BIRLESIK KOYUNLULULAR MENSUCAT TICARET VE

MALIK SANAYI ANONIM SIRKETI (Tam Hisse)

- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Muadurligi’nin 20/01/2017
tarih 1033 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 1.169.296,78
TL (Alacakl : Nigde Vergi Dairesi Muduarliga) (23.01.2017 tarih,
1680 yevmiye)

- Kamu Haczi : Nigde Vergi Dairesi Miadurligid’nin 23/02/2018
tarih 5977 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 2.489.923,25
TL (Alacakh : Nigde Vergi Dairesi Madurligi) (23.02.2018 tarih,
4773 yevmiye)

- Kamu Haczi : Nigde Sosyal Guvenlik II Muadirliga’nin
07/08/2019 tarih E.11562019 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile.
Borg: 1.300.000 TL (Alacakli: Nigde Sosyal Givenlik Il Madirliga)
(09.08.2019 tarih, 23104 yevmiye)

- Kamu Haczi : Basaksehir Sosyal Gulvenlik Merkezi'nin
26/02/2020 tarih 3497488 sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile.
TAKYIDAT Borg: 292.216,06 TL (Alacakh : Basaksehir SGK) (27.02.2020
tarih, 6858 yevmiye)

-Kamu Haczi : 051260 Nigde Vergi Dairesi nin 13/12/2021 tarih
29227 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 10872362.34 TL
(Alacakh : 051260 Nigde Vergi Dairesi ) (14.12.2021 tarih, 59486
yevmiye)

- Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 1. Icra Dairesi nin 13/01/2022
tarih 2017/6479 sayil Haciz Yazisi sayili yazilarl ile 8022.57 TL
bedel ile Alacakli : Mustafa Kurtar lehine haciz islenmigtir.
(13.01.2022 tarih, 2395 yevmiye)

- Intiyati Haciz : Bursa 10. Icra Dairesi nin 25/01/2022 tarih
2022/817 sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Bor¢ : 50000 TL .
(Alacaklh : Zafer Budak ) (25.01.2022 tarih, 4612 yevmiye)

- Icrai Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 14/02/2022 tarih 2022/727
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile 8976.57 TL bedel ile Alacakl :
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Sosyal Guvenlik Kurumu Baskanligi lehine haciz islenmistir.
(14.02.2022 tarih, 8081 yevmiye)
- Ihtiyati Haciz : Nigde Icra Dairesi nin 15/02/2022 tarih
2022/1847 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 16069.98 TL
(Alacakh : Durak Tekstil Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi )
(15.02.2022 tarih, 8519 yevmiye)

- Tarak Makinalari 1 adet 687000000.00000 ETL bedelle

(15.09.1978 tarih ve 2046 yevmiye ile)
TEFERRUAT
BiLGILERI - Yapad! Yikama Makinasi Yapadl Yikama Makinasi 1 adet
21000000.00000 ETL bedelle. (19.12.1985 tarih ve 4343

yevmiye ile)

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg: Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” ve “Fabrika Binasi ve Arsasi” niteliklidir. Ilgili
mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan degerleme konu tesis icin (iskan
sonrasi ilave kisimlar haric) gerekli tiim izinler alinmistir. izinler sonrasi yapilan
imalatlar igin ise ruhsat alinmasi 6nerilmektedir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemesi vyapilan tasinmazlar ({zerinde gergeklestirimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederlemesi vyapilan tasinmazlar (zerinde gercgeklestirimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgesi” wuygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeliginin Gegici 4. maddesinin birinci fikrasi geredince 01 Ocak 2011
tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalarda Enerji Kimlik Belgesi bulunmasi
gerekmekte olup, s6z konusu yapilarin henliz enerji kimlik belgesi bulunmadigi
tespit edilmistir.
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BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Nigde ili;

Nigde, Turkiye'nin Ic Anadolu Bélgesi’'nin glineydogusunda ve Kapadokya
bdlgesinde yer alan merkezi Nigde kenti olan idari birimdir. Rakimi 1.229 metre
olan Nigde ilinin 2021 sonu itibariyle nlifusu 363.725'tir. Aksaray, Nevsehir,
Kayseri ve Konya illerine komsu olan Nigde, glineyde Bolkar Daglari ile Mersin
ilinden, gineydogu ve dogudan Aladagdlarin olusturdugu dogal sinirlarla da
Adana ilinden ayrilir. Genel olarak i¢ Anadolu Bolgesi'nde olan ilin Camardi ve
Ulukisla ilgeleri Akdeniz Boélgesi'nde yer almaktadir.

Termal kaynaklari, 6ren yerleri, tarihi dokusu, dogal gtzellikleri, dag ve kis
turizmi olanaklari; kenti turizm merkezi yapan énemli unsurlardir. Aladaglar ve
Ketencimen Yaylasi kis turizmi yapilan bélgelerdir.

Halkin esas gecim kaynagdi tarim ve hayvanciliktir. EIma agaci sayisinda Nigde ili
llke siralamasinda ilk sirada yer alir. Ulke genelinde patates {retiminin ise %
25'lik bolimu bu ilde dretilir. Ancak Nigde Merkez Organize Sanayi, Bor Deri
Organize Sanayi, hali fabrikasi ve diger kiclk sanayi kollari Nigde halki igin
onemli istihdam alanlaridir. Geleneksel el sanatlari bakimindan Nigde 6nemli bir
ildir. Nigde ilinde Uretilen hallar diinyanin birgok tlkesinde musteri bulmaktadir.

2020 yilinda TUIK verilerine gdére merkez ilceyle beraber 6 Ilce, 29 belediye, bu
belediyelerde 139 mahalle ve ayrica 131 kdy vardir.

Nigde I¢ Anadolu Bélgesi'nin giineydogusundadir. Ug tarafi Toroslarin geng
kivrim daglar ile gevrilidir. Glineyi Orta Toroslar igerisinde yer alan Bolkarlar ve
Aladaglar'in kuzeye dogru kivrimlanarak sokulduklar alan ile batisi ise Konya
ovasl ile birlesik Emen ovasi sinirlanir. Matematiksel olarak 37 derece 25 dakika
gliney (S), 38 derece 58 dakika kuzey (N) paralelleri ile; 33 derece 10 dakika
bati (W) ve 35 derece 25 dakika dodu (E) meridyenleri arasinda yer alir.

Nigde'de Orta Anadolu'nun tipik kara iklimi gorultr. Yazlarn sicak ve kurak,
kislari soguk ve kar yadishdir. Yadislarin kar hali kisin, yagmur haline ise
ilkbaharda rastlanmaktadir.

Sicaklk: En sicak ay ortalamasi temmuz ayina, en soguk ay ortalamasi ise ocak
ayina rastlanir. Gerek mevsimler arasindaki sicaklik farki gerekse gece ve
glindiz arasindaki sicaklik farki, kara ikliminin en karakteristik 6rnegidir.

Nigde ilinin ekonomisi tarima dayanir. Faal nifusun %70'i tarimla geginir.
Sanayilesme son senelerde gelismeye baslamistir.
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Nigde, Anadolu’nun bugday ambari sayilan 10 il arasinda yer alir. Tlrkiye'de en
cok elma bu ilde sazlica kasabasinda yetisir. EImadan sonra patatesi meshurdur.
Patates Uretiminde Turkiye'de birinci siradadir. 2019 yilinda 716 bin ton patates
Uretilmistir. Nigde'de gelistirilen yerli patates tohumuna 'Nahita' adi verilmistir.
Nigde ili beyaz bas lahana Uretiminde 2. siradadir. Nigde'de Bor Ilgesi'nde
Kaynarca lahanasi Uretilmektedir. Lahana tarimi Kaynarca Koyl civarinda
yogunlasmistir. Bunlara ilaveten baklagiller, aycicegi, patates, bugday, arpa,
cavdar, fasulye, nohut, sarimsak ve sekerpancari da yetisir.

Nigde ilinde sanayi 1980 senesinden
sonra ve bilhassa son senelerde
gelismeye baslamistir. 1964’te 10
kisiden fazla isci calistiran sanayi
isyeri 3 iken, glinimulzde bu sayi
50'yi agsmistir.

Baslica sanayi kuruluslari; cimento
fabrikasi, Bor seker Fabrikasi, un
fabrikalari, peynir-tereyagi fabrikasi,
Nigde Meyve suyu ve Gida Sanayii
A.S., beton direk fabrikasi, briket-
tugla fabrikalari, Ulukisla Algitasi
P - isletmesi, otomobil yedek parca
j ‘ { (rotbasi, rotel ve rot cubugu) imal
: eden fabrika ve Birko Hall
| Ukl '. Fabrikasidir. Ayrica Nigde'de Tekir

: markall su fabrikasi da mevcuttur.
| Ayni marka adi altinda dogal maden
suyu Uretim tesisi insaati da son
hizla sirmektedir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya genelinde koronavirlis salgininin “kayip yil” kildigi 2020 yilinin Gglnci
ceyrek déneminde, buyilk tesvik paketlerinin acilmasiyla baslayan toparlanma
umutlarina, artan vakalarla ortaya ¢ikan ikinci dalga endisesi eslik etmistir. Vaka
sayllarinda artis goézlenirken tedbirlerin sikilasmasi da gundemdedir. En iyi
senaryoda dahi isletmeler ve tlketiciler icin yiksek belirsizligin slirmesinin
beklendigi ekonomilerde, salginin bliyimeye etkisinin 2008 - 2009 Finans
Krizi'nden daha sert olmasi beklenmektedir. Mevcut krizin saglik ve egitim
alanindaki kayiplarla birlikte issizlik, enflasyon ve artan borclanma ile kiresel
capta yoksullukla micadelede son yillarin kazanimlarini epey geriye goétirecedi
hesaplanmaktadir.

Tum dinyada arz ve talebe ayni anda sert bir darbe vuran salginin klresel
ekonomiye maliyeti, baslica gelismis ekonomilerde dahi GSYH'lerde yasanan
tarihi dizeyde keskin daralmalarla ikinci ceyrek donemde kendini gostermistir.
Bu dénemde gelismis ekonomiler bir 6nceki yila gore %11,5 ve Cin ile Hindistan
haric birakildiginda ylkselen piyasa ekonomileri de %10 daralmistir. OECD
bolgesi daralmadan %39,8'lik pay almis, salgin ortaminda alinan &nlemlerle
sinirlanmis olsa da bu oran kayitlara en yuUksek disids olarak gegmistir. Yilin
ikinci yarisi itibariyla ise normallesme c¢abalariyla ekonomilerde ilimh bir
toparlanma izlenmeye baslanmis olup, Uluslararasi Para Fonu (IMF) Baskani
Kristalina Georgieva'nin deyisiyle Eylil 2020'ye gelindiginde kiiresel tablo Mayis
ayina kiyasla “daha az kasvetli” gérandr bir hal almistir.

HukUmetler ve gelismis Glke merkez bankalarinin ekonomik ve sosyal hayattaki
tahribati sinirlandirmak icin birbiri ardina acikladigi destek paketleri etkili
olmussa da suren belirsizliklerle ekonomik toparlanmanin kis aylarinda yeniden
yavaslamaya donebilecedi korkulari sakli tutulmaktadir. IMF Baskani
Georgieva'nin Eyllil ayinda IMF Basekonomisti Gita Gopinath ile hazirladigi ve
Foreign Policy Dergisi'nde yayimlanan dederlendirmesinde, "Toparlanma
sektorler ve bolgeler arasinda cok kirllgan ve inis - cikisli olmaya devam ediyor.
Bu toparlanmanin sirmesi icin, saglanan destedin cok erken sekilde geri
cekilmemesi zaruri" ifadesine yer verilmistir.

Nitekim parasal genislemeyi en Ust dlzeyde slirdiren Amerikan Merkez Bankasi
(FED), para politikas! ile kiresel ekonomideki kaldirac rolind strdirecegini
ortaya koymaktadir. FED Baskani Jerome Powell, AJustos ayinda dizenlenen
Jackson Hole Toplantisi'nda, FED'in %?2'lik enflasyon hedefini “ortalamada
tutturmay!” hedefleyerek 6ntimizdeki dénemde ekonomik blylme ve istihdam
artisini gozetecedini duyurmustur. Bu cercevede 2023 yili sonuna kadar distk
(sifir seviyesinde) faiz beklentileri ortaya konmakta, dinya ekonomisi igin para
politikasinda “bol, uzun vadeli, ucuz Dolar” seklinde gizilen olumlu senaryonun
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surdiriilecedi anlasilmaktadir. Ote yandan, vaka sayisi ile ikinci dalga
korkularinin ve kisin yaklasmasiyla belirsizliklerin arttigi salgin ortaminda, FED'in
diger aciklamalariyla son soylemini yeterince desteklemedigi algisi piyasalarda
temkinli yaklasimin da korunmasina neden olmaktadir.

Ayni sekilde, diinya capinda yaklasik 10 trilyon ABD Dolari blyutkliglindeki mali
destedin yilsonunda iki katina kadar cikabilecegine isaret edilmektedir. FED
tarafindan mali adimlarin da 6nemine vurgu yapilan ABD'de 3 Kasim 2020'de
yapilacak Baskanlik Secimi'ne sayili gunler kala 2,2 trilyon ABD Dolari
blyUkligindeki ikinci mali destek paketi glindemi piyasalari umutlandirmis olsa
da son olarak pakete dair calismalar Demokrat Parti ile ihtilaflar cercevesinde
Baskan Donald Trump tarafindan durdurulmustur. Ulkedeki issizlik artisi dikkat
cekerken Baskan Trump yaklasan segimle birlikte iki yili askin zamandir devam
eden ticaret savasi kapsaminda Cin ile iligkilere yonelik gergin sdylemlerle
zaman zaman kiresel ekonomideki hassasiyetleri artirmayi stirdirmektedir.

Virtsin kontrol altina alinacagi beklentileri cercevesinde diinya ekonomisinde
ihtiyag duyulan dinamizm ve yeniden blylumeye yoOnelik umutlar gergevesinde
gozler gelismekte olan Ulkelere (GOU) gevrilidir.

Dusuk faiz politikasinin bir sire daha etkili olmasi bu ekonomileri desteklerken,
yabanci sermayenin artik c¢ok daha segici olmasi, 6nimulzdeki dénemde
“kirilganhklar az, buyime potansiyeli yiiksek” GOU'lerin krizden istifade
edebileceklerini ortaya koymaktadir. Ekonomistler, salgina yodnelik desteklerin
gelismis ekonomilerde daha kolay hayata gecirilebilecegi, strdurilebilir ve
diisik faiz oranlariyla daha karsilanabilir oldugu beklentisinde iken; GOU'ler ile
daha zayif temellere sahip ylkselen piyasalar igin finansman temininde slren
zorluklara isaret etmektedir.

Orta gelirli GOU'lerin salgina karsi alinan énlemler cercevesinde borg stoklarini
genisletmeleri, 6demeler dengesi Uzerinde sorunlara neden olmaktadir. Nitekim
IMF, Agustos'ta yayimladigi "Kuresel Dengesizlikler ve COVID-19 Krizi" baslikli
“Dis Sektér Raporu”nda salginda ikinci dalganin blyuk cari islem agiklari, yliksek
ddviz borcu ve sinirh uluslararasi rezervler gibi daha 6énceden de kirilganliklari
olan dlkeler igin borg krizi ile sonuglanabilecegi konusunda uyarida bulunmustur.
Ekonomik hasar arttikga borglanma ihtiyacinin daha da artma riski, olasi kisir
déngliye isaret etmektedir.

Koronavirlds salgininin tim danya ulkeleri UGzerindeki etkileri ile mulcadele
surerken, korumaci politikalarin artmasindan duyulan endise, ABD - Cin ticaret
savasinin yani sira ABD'nin Iran'a dénik yaptirim séylemleri, Dogu Akdeniz'de
enerji politikalar cergevesinde artan gerilim, Cin ile Hindistan ve Kuzey ile
Glney Kore arasindaki catismalar éne c¢ikmistir. Son olarak, Azerbaycan ile
Ermenistan arasinda isgal altindaki Daglik Karabag kapsaminda baslayan sicak
catismayla goézler bdlgeye cevrilmistir.
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Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Tlurkiye ekonomisinde ise salgin etkisinin karantina 6énlemleri ve Uretime ara
verilmesiyle en c¢ok hissedildigi yilin ikinci ceyredinde yasanan %39,9'luk
daralma, Kiresel Finans Krizi'nde 2009 vyihnin ilk ceyredginde gergeklesen
%14,5'lik daralmadan sonra en yuksek ikinci klgulme olmustur. Bu dénemde
hem kamunun hem de hane halkinin harcamalar gerilemis, yatirrmlar durmus,
ihracat da ithalat da daralmistir. Ekonomik faaliyette gerileme tim sektoérlere
yansimis; pandemiye ragmen slren zirai faaliyetler ve genisleyen kredi
imkanlar1 cercevesinde, tarim ve finans sektorleri GSYH'yve olumlu katki
vermistir.

Ekonominin oncileri sanayi ve hizmetler sektoérleri beklendigi gibi sert bicimde
kligUlmuis, yaklasik 200 alt sektdrd etkileyen ingaat sektdriinde ise daralma
%2,7 oraniyla sinirll kalmistir. Insaat harcamalari basta olmak (zere
yatinmlarda gerileme kesintisiz sekiz ceyrek déneme ulasmis, ylUksek stok
birikiminin ve makine ile techizat yatinmlarinin daralmayi asadiya gekmesi ise
dikkat cekmistir.

Pandemi ile adeta duran ekonomide, normallesme yoéninde atilan adimlarla
kredi buyumesi Uzerinden i¢ talepte hareketlilik yaratilmis, salginin ekonomi
Uzerindeki tahribati yaz ddéneminde bir nebze sinirlandinimistir. Atilan bu
adimlarin yihin Gglncl c¢eyredi blylme verisi Uzerinde olumlu yansimalari
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi genislemesi sirecinin salgina dusuk
tasarruf ve ylksek enflasyon oranlariyla yakalanan ekonomide ortaya cikardigi
maliyetler arasinda, déviz kurundaki hizli artis dikkat ¢ekici olmustur. Bu artista,
T.C. Merkez Bankasi'nin (TCMB) TL'nin deder kaybinin o6niine gegmek igin
kullandigi doviz rezervlerinin gerilemesi, kamu bankalarinin agik pozisyonlarinin
artmasi, cari aclk, enflasyon ile dis finansmana bagimhligin etkili oldugu
degerlendirilmistir. TL, yilbasindan bu yana ABD Dolari karsisinda yaklasik %30
degder kaybederken; Eylil 2020'de GOU'ler icinde bu konuda ilk siraya yiikselmis
ve gecen donemde Dolar/TL paritesi 7,90 seviyesi Uzerine kadar ¢cikmistir.

Salgin yarattigr belirsizlik ve mevcut faiz ortamiyla birlikte turizm gelirlerinin
durmasi ve ihracatin azalmasi Ulkeye ddviz girisini énemli 6lgide azaltmistir.
Pandemi 6ncesinde ekonomik aktivitede yasanmaya basglayan canlanma ile geri
donis sinyallerini veren cari islemler agigi, Temmuz itibariyla 14,9 milyar ABD
Dolari'na (12 aylik) yikselmistir. ithal girdi yogunluguna sahip yapisi geregi
Turkiye ekonomisinde dis ticaret acigi, 6demeler dengesi Uzerinde etkili
olmaktadir. Gegen yili cari fazla ile kapatan ve bu yilin basinda yeniden cari agik
vermeye baslayan ekonomide ikinci ceyrekteki keskin daralma ve yatirrmlarda
yasanan gerilemeye ragmen, bu durum ivme kazanmistir. Artan cari acikta,
turizm gelirinde kan kaybi ve kredi hacminde ivmelenmenin (ithal mala yénelim)
etkileri oldugu dederlendirilmistir. Artan talep ve doviz kurlan ile yeniden
ylkselis egilimine giren enflasyonda (%11,7) beklentiler yukari yoénllu revize
edilmektedir. Kurun enflasyona negatif etkisinde ithal girdinin yani sira bozulan
beklentilerin rol oynadigi da belirtiimektedir.
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IMF ve Dlnya Bankasli da Adustos ayinda yayimladiklari raporlarda Turkiye
ekonomisinde artan dis kirilganliga isaret etmislerdir. “Dis Sektér Raporu”nda
bliylk dis finansman ihtiyaclari ve dusuk rezervlerin Tlrkiye'yi soklara karsi
savunmasiz biraktigini belirten IMF, rezervleri tekrar giclendirmek yoéniinde
harekete gecilmesi gerektiginin altini ¢izmis; Dilnya Bankasi da “Yelkenleri
Ayarlamak” adli Tirkiye Ekonomik Izleme Raporu'nda ekonomik aktivitede
iyilesme isaretlerine karsin devam eden fiyat baskilar, yenilenen dis
dengesizlikler ve finansal istikrar (zerinde risklere karsi uyarmistir. Dilinya
Bankasi, ekonomide kisa vadeli dis bor¢c yukumlultkleri yonetilebilir gériinse de
cari acikta artis ve rezervlerdeki keskin dislsin dis kirilganhklar artirdigini
belirtmis, biylime modelinde yapisal reformlarin hizlandirilmasini dnermistir.

Ozellikle ABD ve AB ile iliskiler, son giinlerde éne cikan ve siyasi gerginlikleri
artiran Dogu Akdeniz ve Kafkasya'daki gelismeler konusunda hassas diplomasi
de ekonomik 6ngorulerin gergeklestirilebilmesi agisindan dnem tasimaktadir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
TUIK verilerine gére (Aralik-2020);
e Turkiye nifusu 83 milyon 614 bin 362 kisi oldu.

e Turkiye'de ikamet eden nufus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila
gbre 459 bin 365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti.

e Erkek nufus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin ntfus 41 milyon 698 bin
377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

e Adrese Dayali Niufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére Ulkemizde
ikamet eden yabanci nufus(1) bir dnceki yila gére 197 bin 770 kisi azalarak 1
milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu nufusun %49,7'sini erkekler, %50,3'GnU
kadinlar olusturdu.

e Yilhk nidfus artis hizi 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

e Turkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2020 yiinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani
%7,2'den %?7'ye dlstd.

e Tlrkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yukseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e,
kadinlarda ise 33,1'den 33,4'e ylkseldigi goruldi.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi",
Turkiye genelinde 2019 yilina goére 1 kisi artarak 109 kisiye yikseldi. Istanbul,
kilometrekareye diisen 2 bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en ylksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 553 Kkisi ile Kocaeli ve 366 kisi ile Izmir nifus
yogunlugu en yuksek olan iller oldu.
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I Toplam Nifus Erkek Nufusu Kadin NUfusu Nifus Yuzdesli
15.462.452 7.750 838 7.711.616 0 18.49
Ankara 5.663.322 2806877 2.857.445 % 6,77
4.394.694 2.187.226 2.207.468 % 5.26
3.101.833 1.550.767 1.551.066 %371
2.548.308 1.281.843 1.260.365 % 3.05
2.258.718 1.427.516 1.131,.202 % 2.70
2.250.020 1.118.8580 1.131.170 % 2,68
saniuria 2.115.256 1,066 402 1,048,854 % 2.53
Ziantep 2.101.157 1.060.820 1.040.337 % 2.51
Rocaell 1.997.258 1.008.533 937,726 % 2.39

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

2018 yilinda klUgUlmeye baslayan insaat sektdrinde daralma sureci ikinci yilina
girmistir. TUIK'in zincirlenmis hacim endeksine gére; 2020 yilinin ikinci ¢eyrek
déneminde sektor, yillik bazda %2,7 kiculmistir. Insaat sektdriindeki daralma,
2019 yilinin ayni déneminde yasanan %12,7 oranindaki kugulmeden kaynakli
olumlu baz etkisi ve Haziran ayinda baslatilan uygun kosullu konut kredisi
kampanyalari sebebiyle sinirh  kalmistir.  Yiin  Gglncl c¢eyreginde ise,
normallesme adimlariyla baslayan ekonomideki canlanmanin bir taraftan
GSYH'ye yansimalar beklenirken diger taraftan da sektér rakamlarini ozellikle
konut alaninda hayata gegirilen tesviklerin desteklemesi beklenmektedir.
Bununla birlikte, sektdriin performansinda, keskin daralmanin yasandigi gecen
yilin ayni déneminden kaynakli olumlu baz etki azalmaya baslayacaktir. Insaat
sektoért bu yilin ikinci ¢ceyrek déneminde 6nceki geyrek déneme kiyasla %3,1
daralmistir. Izleyen giinlerde ortaya cikacak performans koronaviriis salgininin
seyri ve makroekonomik gelismelerle sekillenecektir.

Salginin Ulkemizde goriulmesiyle birlikte, altyapr basta olmak Uzere insaat
ihalelerinde gerileme hizlanmis, yatinmlar durma noktasina gelmistir. TUIK'in
yihn ikinci ceyrek donem GSYH verileri de insaat ve makine - techizat
yatirnmlarini iceren toplam gayrisafi sabit sermaye yatirimlarinda %6,1 oraninda
daralma yasandigini géstermektedir.

Sektore iliskin mevcut faaliyet ve gelecede yonelik beklenti ile gliveni gosteren
endeksler, karmasik bir gériinim ortaya koymaya devam etmektedir. TUIK'in
Insaat Sektdérii Giiven Endeksi, Nisan'da 77,2 seviyesinden 44,7 diizeyine
gerilemis, Mayis ayinda artisa gecerek 58,5 olmustur. Haziran ayinda ise
ylkselisini hizlandirip 78,0 ardindan Temmuz'da 87,0 dederini alan endeks
Adustos'ta 85,0 ve Eylul'de 83,3 dlizeyine gerilemistir. Benzer bicimde, insaat
sektoriinde alinan kayith siparislerin mevcut dlzeyi %0,1 azalarak 69,9, gelecek
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¢ aylik doénemde toplam calisan sayisi beklentisi de %3,3 azalarak 96,6
degerini almistir. Faaliyetleri kisitlayan temel faktérlerden "finansman sorunlarn"
%40,1'den %39,3'e inerken, "talep yetersizligi" %31,5ten %32,8'e cikmistir.
Bir diger dne cikan gdsterge olan ve IMSAD tarafindan hazirlanan Insaat
Malzemeleri Sanayi Bilesik Endeksi'nin yurticinde sektére destek ve yurtdisinda
salgina ragmen gorece iyilesmenin etkisi ile 73,2 puana yukseldigi aciklanmistir.
Endeksin bilesenlerinden Faaliyet Endeksi aylik 3 puan artis ile ylkselmeyi
sirdirmus, Gilven Endeksi'nde artis ayhk 0,35 puan ile salgina iligkin
belirsizlikler ve finansal kirilganliklardan kaynakli olarak sinirh kalmis, Beklenti
Endeksi'nde 0&zellikle ihracat tarafinda izlenmekte olan artis son iki aydir
yavaslamistir.

GSYH ve Ingaat Sektdriinde BUyUmenin Seyri {%puan)
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Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Son ddénemde ekonomideki dlustk faiz ortaminda uygulamaya konulan uygun
kosullu konut kredisi kampanyalarinin tesvik edici etkisi, yaz aylarinda satis
rakamlarinda kendisini net bicimde gd&stermistir. Basta ipotekli satislarda
yasanan bu gelisme konut alaninda faaliyet gbsteren firmalara bir nebze nefes
aldirmistir. Bununla birlikte, toplam satislardan ilk satislarin aldigi pay halen
dasuktdr. Eylul ayinda ise sektérde faiz avantaji sona ermis, faiz orani yeniden
sektorde yatinnmcilar igin “psikolojik sinir” olarak ifade edilen aylik %?1'in tzerine
cikmistir.

31 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6  FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-07-1048-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Dederieme Damgmani AS. REH3ER

Ayhk Konut Satislan (Adet)
Agustos Ocak - Agustos
2018 2020 Degisim (%) 2019 2020 Degisim (%)
Ipotekli Satislar 34.145 76.018 122.6 130097 473114 263.7
Ik satiy 11.538 248 274 110.4 48.724 151482 <109
Ikinct el saus 22.610 51.745 1289 81373 321632 2953
Difer Satiglar | 76390 | 94389 23,6 588473 551420 6,3
ik satis 29 093¢ 27 Bas 4.1 236995 166350 -298
Ikinci el saty 47,204 6 540 20,7 351478 385070 9.6
Toplam Satiglar ' 110.538 ' 170.408 54,2 718570 1.024534 4256
Ik satis 80.634 22.123 8.3 £85.719 317832 112
kinci el satrs | 59 904 | 118 285 692 432 851 706.702 633
Yabancilara Satiglar 3.604 3.893 8.0 27748 20896 24,7
Kagnak: TR

TUIK'in Konut Satis Istatistikleri‘ne gére; ilke genelinde gerceklesen ilk ve ikinci
el satislar, salginin etkilerinin en gok hissedildigi Nisan ayinda aylk bazda %60,6
gerilemistir. Kisitlamalarin kalkmasiyla ekonominin acilmaya basladigi Mayis
ayinda ise satislarda aylik %19 artis yasanmistir. Haziran ayinda bagslatilan
kampanyalarda kamu bankalar 6nciliginde konut kredisi faiz oranlar ilk el
satislarda %0,64 ve ikinci el satislarda %0,74'e kadar cekilmistir. Pesinat
oranlar bankalara gére %5 ila 10 arasinda farkhlik goésterirken, 1 veya 2 vyil
0demesiz donemler de tlketiciye ilave imkan olarak sunulmustur. Bu
gelismelerle birlikte, bir énceki yilin ayni ddénemlerine oranla toplam konut
satisinda Temmuz'da %124,3 ve Adustos'ta %54,2'lik artislar izlenmistir. Hatta
Temmuz ayinda toplam 230 bin konut ile tUm zamanlarin en yuksek aylk satis
rakamina ulasiimistir. Bu dénemde tim konut satislarinin %57'sini ipotekli
satislar olusturmustur. 170 bin konutun satildigi Agustos ayi verilerine detayl
bicimde bakildiginda ise; sektdore ve dolayisiyla ekonomiye dogrudan katkisi
ylksek olan ilk el satislarda artis gbzlense de ikinci el satislarin agirliginin
sirdigu gorilmustir. Toplam satislarin sadece %30'unu ilk el satislar
olusturmaktadir. Faiz oranlarindaki distsle birlikte 6zellikle ertelenmis talebin
Mayis dénemi (Uger aylik dénem ortalamasiyla Nisan - Mayis - Haziran aylarini
icerir) satislarindaki olumlu etkisiyle konut fiyatlarinda da artis yasanmis, son
olarak ise artis orani yeniden vyilbasindaki seviyelere gerilemistir. Kalite
etkisinden arindirilmis fiyat dedisimini gosteren TCMB Konut Fiyat Endeksi
(KFE), Temmuz ayinda bir énceki aya gbére %1,4 artarak 141,4 seviyesinde
gergeklesmistir. Temmuz 2020 itibariyla yilhk artis %25,8 (reel artis %12,6)
seklindedir. “Markali konut” olarak da adlandirilanlar icin Yeni Konut Fiyat
Endeksi Agustos 2020 sonuglarini agiklayan REIDIN-GYODER ise fiyatlarda bu
dénemde ayhk %.0,70, yilik %7,42 oraninda artisi ortaya koymustur. REIDIN-
GYODER ayrica, kiresel salginin etkisiyle Nisan ayinda 1,81'e inen stok erime
hizinin Mayis'ta 3,79'a ve banka kredisi kullaniminin artmasiyla Temmuz'da
%11,78'e ciktigini ardindan Adustos'ta bu oranin %9,44 oldugunu aciklamistir.
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TUIK'in Ocak - Haziran 2020 dénemi Yapi Izin Istatistikleri'ne gore; yapi ruhsati
verilen daire sayisi yilin ilk ceyredinde dislik seyrederken sonraki ceyrekte
artmistir. Bu gelismede, gecgen yil sektoériin icinde bulundudu zor sartlarda
verilen ruhsat sayisinin zaten disiik olmasi (baz etkisi), Anadolu'daki TOKI
projeleri ve slresi dolan ruhsatlar icin yeniden basvurularin yapilmasi seklinde
Uc temel degiskenin etkisi izlenmistir.

Son olarak disuk faiz ve uygun kosullu kampanyalarin daha cok ikinci el
satis/devir Uzerindeki olumlu etkisi ve bir yandan yeni ingaatlarin tamamlanarak
kullanima sunulmasi nedeniyle stok buyime hizinda yavaslamadan
bahsedilmektedir. Tirkiye'de su an 1,3 milyonluk konut stoku bulundugu
hesaplanmaktadir.

Konut Stokunda Durum (Adet)

insaat Yap: Kullanim ik El | Konut Stokuna
Ruhsat Izin Belgesi | Konut Satisi | Eklenen (kiimiilatif)
2013 839.630 726339 | 529129 | 197.210
2014 1.031.754 777.596 541,554 433.252
2015 897.230 732.877 598.667 567.462
2016 1.000.368 753.131 631.686 688,907
2017 1.405.447 833.517 £659.698 862.726
2018 663.200 893,544 651.572 1.104.698
2019 305.938 734.373 511.682 1.327.389
2020 /2.€. 212.231 269.338 197,772 1.398.955

Tlrkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

Merkez Bankasi'nin verilerine gore, Turkiye genelinde konut fiyatlar yltzde 29.2
artmistir. Ozellikle Ege ve Akdeniz bdlgesine ilgi artarken, gézde sehir Antalya
olmustur. TUIK verilerine gére ilk 11 ayda yuzde 21.5 artisla yaklasik 1.4 milyon
adet konut satiimistir.

Merkez Bankasi'nin 'Konut Fiyat Endeksi' verilerine gore, ekim ayinda gegen yilin
ayni ayina kiyasla Turkiye geneli yilhk artis ylzde 29.2 ile zirve yapmistir. Bu
artis yeni konutlarda ytzde 30.4, digerlerinde ylzde 28.5 olarak hesaplanmistir.
Yine Ulke genelinde, metrekare basina ortalama birim fiyat ise 2 bin 843 liradan
3 bin 713 liraya yukselmigtir.

Bdlgesel bazda en yuksek yillik artiglar ylizde 41.8 ile Antalya, Burdur, Isparta
ve ylizde 39.6 ile Aydin, Denizli, Mugla'da; en az artislar da ylzde 16.8 ile
Erzurum, Erzincan, Bayburt ve yuzde 18.8 ile Artvin, Giresun, Gumushane,
Ordu, Rize, Trabzon'da gérulmaustar.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu; Nigde 1li, Merkez Ilgesi, Koyunlu Kdéyii, 458 Ada 2 Parsel
sayili, 14.856,39 m2 yuzdolcimll, “Arsa” nitelikli, 458 Ada 3 Parsel sayili,
102.815,63 m2 yuzdolcimli, “Arsa” nitelikli, 458 Ada 4 Parsel sayili, 172.704,35
m2 yuzélcumll, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli, 458 Ada 5 Parsel sayil,
101.841,74 m2 yuzdlcimll, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli, 458 Ada 6
Parsel sayili, 39.148,45 m2 yuzdlcimll, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli, 458
Ada 7 Parsel sayili, 14.624,89 m2 yiuzélciimlii, “Enerji Santrali, Pompa Istasyonu
Su Aritma ve Aritma Tesisi” nitelikli tasinmazlardir.

Degerleme konusu parseller birlikte kullaniimakta olup, parsellerin yzélgimi
toplam 445.991,45 m?dir. Tasinmazlardan 458 ada 2 parsel ve 458 ada 3
parsel Uzerinde yapi! bulunmamaktadir. 458 ada 4 parsel lzerinde; plastik kasa
deposu, 2 adet sogan deposu, makine deposu, konik ambari, su deposu,
guvenlik kulibesi yapilari, 458 ada 5 parsel lGzerinde; ambar, iplik ambari, iplik
ambari kompresdr odalari ve klima bdélimleri, burolar, eski kazan dairesi, tesisat
atdlyesi, kompresdr dairesi, idari bina, teshir salonu, yo6netici lojmani,
misafirhane, yemekhane ve idari bélim, soyunma odalar, eski kompresor
yapisi, cami yapisl, giris guvenlik kulibesi, sundurma yapilari ve atil vaziyette 4
adet yapi, 458 ada 6 parsel lzerinde; eski hali fabrikasi, yun iplik bolimua yapisi
ve atil vaziyette eski hali deposu yapilari, 458 ada 7 parsel Uzerinde; eneriji
binasi, sebekeler yapisi, trafo, trafo kuleleri, su tasfiye, pompa odasi ve kuyu
yapilari ve atil vaziyette tanklarin bulundugu bdélim bulunmaktadir. Parseller
Uzerinde peyzaj dlizenlemesi ve otopark alanlari bulunmaktadir.

Karde iplik isletmesi Fabrikasi

Yap: Niteligi Yapim Yih Briit Alan

Fabrika Binasi 1974 ilk Yapi, 1998 Tadilat 22.014,25

Hammadde Ambari - 2.544,33
Karde Ilave Hali Binasi 1995 769,95
Nemlendirme Binasi - 218,16
Karde Klima Binasi (ilave) 2000 314,00
Karde Santiye Binasi 2000 92,00
Ambar Memuru Binasi - 126,60
Karde Klima Binasi 1995 57,30
Karde Bobin Ilave Binasi 1994 161,00
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Mamul Ambar - 1.431,20
Malzeme Ambari - 846,56
40T/gun Fiksaj Kazan Boélimu 1999 128,80
Katlama Bukim Binasi 2000 769,95
Karde 2 iplik Isletme Fabrikasi
Yapi Niteligi Yapim Yih Briit Alan
Fabrika Binasi 1985 1k Yapi, 2000 Tadilat 10.116,04
Pamuk Ambari 1985 1.805,48
Iplik Ambari 1985 1.730,48
27 Ton Fiksaj Kazan Boliumu 1999 175,00
Penye 2 Iplik Fabrikasi
Yapi Niteligi Yapim Yih Briit Alan
Fabrika Binasi 2001 13.268,00
Pamuk Ambari 2001 1.680,00
Mamul Ambari 2001 800,00
Klima Binasi ve Ilaveler 2001 952,00
Open-End Iplik isletmesi Fabrikasi
Yapi Niteligi Yapim Yih Briit Alan
Fabrika Binasi 1985 7.213,00
Pamuk Ambari 1985 4.854,00
Iplik Ambari 1985 593,42
Yiin Iplik Fabrikasi
Yapi Niteligi Yapim Yih Briit Alan
Fabrika Binasi 1984 5.600,12
Elyaf Boyama Binasi - 650,44
Yapagi Ambari 2003 251,00
Pres ve Telef Odasi 1999 202,80
10T/gln Fiksaj Kazan Bolumu 2000 26,00
Eski Hal Fabrikasi
Yapi Niteligi Yapim Yih Briit Alan
Fabrika Binasi 1981 11.704,80
Hali Ambari 1996 866,55
Iplik Ambari 1992 712,00
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Diger Yardimci Isletme Yapilari
Yapi Niteligi Yapim Yih Brit Alan
Cami - 364,00
Elektrik Santrali - 1.252,00
Hali Teshir Binasi - 574,00
Yeni Ilave Teshir Binasi - 926,00
Fiktif Ambar Binasi - 422,00
Yemekhane Binasi - 1.261,00
Kres ve Misafirhane Binasi - 1.229,00
Genel Miudurlik Binasi - 812,00
Yeni Idari Bina - 1.171,00
Yeni Misafirhane Binasi - 1.107,00
Genel Mudurlik Lojman Binasi - 285,00
Kazan Dairesi Binasi - 366,00
Yeni Kazan Dairesi Binasi - 275,00
Atdlye-Oto B_aklm—Kompresér ) 1.103,00
Binalari
Trafo Binasi - 57,00
Laboratuvar - 182,00
Yardimcl Isletmeler Mudirligi - 156,00
Diger yapilar - 990,00

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, blyukltkleri, mevcut durumlari ve
amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak degerleme calismasi
yapimistir.

458 ADA 4 PARSEL
Parsel Uzerinde yer alan yapilarin tamami 2C yapi sinifinda olup betonarme
prefabrik yapi striktirindedir. Yapilar asagidaki sekildedir.

e Plastik kasa deposu

e Sodan deposu 1

e Sogan deposu 2

e Makine deposu (Bir kismi 458 ada 5 parsel lizerindedir.)
e Konik Ambari

e Su Deposu

e Guvenlik kulUbesi
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458 ADA 5 PARSEL

Teshir salonu; betonarme yap! tarzinda insa edilmis olup projesine ve yerinde
yapilan incelemelere gdre ihracat teshir salonu, mevcut teshir salonu, depo, cay
ocagl ve wc hacimlerinden olusmaktadir. Yapinin i¢ duvarlar siva Uzeri boyall,
dis cephesi tas duvardir. Teshir bdliminde zeminler seramik kapl tavanlar
asma tavandir. Cay ocagi ve wc hacimlerinde duvar ve zeminler seramik
kapldir. Ambar; betonarme prefabrik yap! tarzinda insa edilmistir. Yapinin ici
gérilememis olup, dis duvarlar siva izeri boyalidir. Iplik ambari; Yapi 2C yapi
sinifinda ve betonarme prefabrik yapi tarzinda insa edilmis olup depo alani,
kompresor dairesi, ofis bdlimul, klima ve kompresor odalari hacimlerinden
olusmaktadir. Yapinin depo, kompresér dairesi ve klima odalari hacimlerinde ig
ve dis duvarlar siva Uzeri boyali, zeminler saha betonu kaph olup, ofis
bélimuinden i¢c ve dis duvarlar siva Uzeri boyali zemini seramik kaplidir. Eski
kazan dairesi; betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Yaplr atbélye ve ofis
hacimlerinden olusmakta, ic ve dis duvarlari siva (zeri boyali zemini ofis
hacimlerinde seramik atélye bdllinde saha betonu kaplidir. Tesisat atdlyesi; Yapi
betonarme yapi tarzinda insa edilmis ve yerinde yapilan tespitlere gére 2 ayri
hacimden olusmaktadir. Yapinin ic ve dis duvarlarn siva Uzeri boyali zemini
kismen seramik, kismen saha betonu kapldir. Eski kompresor yapisi;
betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup i¢ ve dis duvarlar siva lGzeri boyal
zemini saha betonu kaplidir. Soyunma odalari; betonarme yap! tarzda insa
edilmistir. Yapi odalar, wc ve dus hacimlerinden olugsmakta, i¢ ve dis duvarlari
kismen siva uzeri boyali kismen seramik olup, zeminler seramik kaplidir.
Yemekhane ve idari bélim; betonarme vyapi tarzda insa edilmistir. Yapi
yemekhane ve idari bélium hacimlerinden olusmakta, ic ve dis duvarlar siva
Uzeri boyali zeminler tiim hacimler seramik kaphdir. Idari bina; Yapi 3A yapi
sinifinda ve betonarme yapi tarzda insa edilmistir. Yapi calisma ofisleri ve oda
hacimlerinden olusmakta, ic ve dis duvarlarl siva Uzeri boyall zeminler tim
hacimler seramik kaplhdir. Blrolar; betonarme yapi tarzda insa edilmistir. Yapi
calisma ofisleri hacimlerinden olusmakta, ic ve dis duvarlari siva lzeri boyali
zeminler tim hacimler seramik kaplidir. Giris glvenlik kullibesi; betonarme yapi
tarzda zemin ve normal kat olmak Uzere 2 katli olarak insa edilmistir. Yapinin ig
ve dis duvarlar siva uzeri boyali zeminler seramik kaplidir. Sundurma; Gg tarafi
beton duvar ile cevrili, celik iskelet Uzerine sac malzeme ile kapatiimis
vaziyettedir. Zemini saha betonu ile kaphdir. Cami ; betonarme yapi tarzda insa
edilmis olup i¢ ve dis duvarlari siva lzeri boyall zemini beton ile kaplidir.

458 ADA 6 PARSEL

Eski hali fabrikasi; betonarme prefabrik yapi tarzda insa edilmis olup i¢ ve dis
duvarlari siva Uzeri boyali, zeminler saha betonu kaphdir. Yin iplik deposu
betonarme prefabrik yapi tarzda insa edilmis olup depo ve zemin + normal kat
seviyesinde ofis hacimlerinden olusmaktadir. Yapinin i¢ ve dis duvarlarn siva
Uzeri boyali, zeminler saha betonu kaplidir.
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458 ADA 7 PARSEL

Enerji Binasi betonarme prefabrik yapi! tarzinda insa edilmis olup projesine ve
yerinde yapilan incelemelere gbére ana bina, trafo binasi, atélye ve idari kisim
hacimlerinden olusmaktadir. Yapinin i¢ duvarlari siva Uzeri boyali, dis cephesi
sac mamdil dis cephe kaplamadir. Ic mekanda zeminler kismen seramik kapli,
kismen saha betonu kaphdir. Trafo yapisi betonarme yap! tarzinda insa
edilmistir. Yapinin ic ve dis duvarlari siva lzeri boyall zemini saha betonu
kapldir. Sebeke yapisi betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Yapinin i¢ ve dis
duvarlan siva Uzeri boyall zemini saha betonu kaplidir. Pompa yapisi betonarme
yap! tarzinda insa edilmistir. Yapinin i¢ ve dis duvarlar siva Uzeri boyali zemini
saha betonu kaplidir. Su tasfiye yapisi betonarme yapi tarzinda insa edilmistir.
Yapinin i¢ ve dis duvarlari siva Uzeri boyali zemini saha betonu kaphdir. Trafo
(sogutma) kuleleri betonarme yapi tarzinda insa edilmis trafo (sogutma) kuleleri
bulunmaktadir. Kuyu yapisi betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Yapinin ig
ve dis duvarlar siva Uzeri boyali zemini saha betonu kaplidir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkulin teknik 06zelliklerinin dederlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir. Tagsinmazin mevcut hali ve teknik donaniminin yapinin tamamlayici
unsurlari  oldugu varsayllarak teknik o6zellikler, vyapisal 06zellikler ile
degerlendirilmistir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

Sanayi Bolgesi olarak tercih edilen konumda yer almasi,

Nigde - Konya Karayolu ve ana yollara yakin konumda olmasi,
Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi’'nin olmasi,

Altyapi hizmetlerinin tamamindan faydalaniyor olmasi,
Bdlgenin gelisime acik olmasi.

Olumsuz Faktorler

e Mevcut durumda parseller lUzerinde ruhsatina aykiri yapilasmalarin olmasi.

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Parsel (zerinde fabrika yapisinin bir kisminda idari bina insa edildigi ayrica
ruhsatsiz olarak giris alani ve sundurma alani olusturuldugu gortlmustir. S6z
konusu idari alan projesine aykiri olarak, trafo binasi ise ruhsatsiz olarak insa
edilmistir.
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4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Degerleme konusu parseller lzerinde mevcut yapilar degerleme tarihi itibari ile,
yap! ruhsati ve imar durumuna uygun sekilde, Sanayi Tesisi - Fabrika olarak
kullaniimaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlani

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir sire taninacadi,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili buatin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Dederleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagl varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Degeri” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli
likiditasyonda, pazarlklar sonucunda varlklarin her biri icin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki goérlismeler sonucunda
fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satiimasi
Onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dlizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z éninde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir.

Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle
gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman araligi
genellikle 3 aydan azdir.
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4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “*Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; degerlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlari kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller
satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu, blyukligd, kullanim ve fiziki
durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net
gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve
bu yontemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklagsimi

Bu teknikte gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi dislncesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi disdlir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkulin arsa dederinin eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilir.
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Calismalarda gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 0Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler géz 6niinde bulundurularak dederlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel
ile binanin gézle goérullr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Parsel (zerinde yer
alan yapilarin degeri Maliyet Yontemi kullanilarak hesaplanmis olup tasinmazin
arsa dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir. Degerleme
calismamiz; tasinmazin hicbir hukuki problemi olmadidi varsayimina dayalidir.
Emsal Karsilastirma  Yontemi icin  asadidaki  hususlarin  gecgerliligi
varsayllmaktadir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar dederleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl sadlayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlarn Uzerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkulin Gzerinde herhangi bir hukuki problem olmadigi

varsayllmaktadir.

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar plani
sinirlari igerisinde yer almasi sebebiyle Maliyet Yaklasimi ve Emsal Karsilastirma
Yontemi birlikte kullaniimistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje igin
yapiimistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlari
yontemi kullanilmamigtir.
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4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak
yapimistir.

Gayrimenkulin bina maliyet dederleri, Bayindirlk Bakanhdlr Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, muteahhit firmalarla
yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
g6z oninde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile gbézle goérulir
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

3A Yapi Degeri
2C Yapi Degeri

2.250,00 TL (2022 Yili Degeri)
1.700,00 TL (2022 Yili Degeri)

ARSA DEGERI

ADA / PARSEL ARSA ALANI ARSA BIRIM TOPLAM ARSA

(m?) DEGERI (TL/m?2) DEGERI (TL)
458 ADA 2 PARSEL 14.856,39 90,00 TL/m? 1.337.075,10 TL
458 ADA 3 PARSEL 102.815,63 190,00 TL/m? 19.534.969,70 TL

458 ADA 4 PARSEL 172.704,35 220,00 TL/m? 37.994.957,00 TL

458 ADA 5 PARSEL 101.841,74 250,00 TL/m? 25.460.435,00 TL
458 ADA 6 PARSEL 39.148,45 250,00 TL/m? 9.787.112,50 TL
458 ADA 7 PARSEL 14.624,89 220,00 TL/m? 3.217.475,80 TL

TOPLAM | 97.332.025,10 TL

42 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6  FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-07-1048-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Dederieme Damgmani AS. REH3ER

YASAL DURUM YAPI DEGERI

YAPI BIRIiM MALIYET v -
Pl ALAN (m2) (TL/m?) ASINMA PAYI DEGERI (TL)
Fabrika Binasi| 41.427,00 2.250,00 %60 37.284.300,00 TL

MEVCUT DURUM YAPI DEGERI

Yapi Niteligi Briit Alan Bi';?sv’::ip' Ai':::a Yapi Degeri
Fabrika Binasi 22.014,25 1.700,00 70,00% 11.227.267,50
Ambar Memuru Binasi 126,60 1.700,00 70,00% 64.566,00
Karde Klima Binasi 57,30 1.700,00 50,00% 48.705,00
Karde Bobin Ilave Binasi 161,00 1.700,00 50,00% 136.850,00
Mamul Ambar 1.431,20 1.700,00 50,00% 1.216.520,00
Malzeme Ambari 846,56 1.700,00 50,00% 719.576,00
Hammadde Ambari 2.544,33 1.700,00 50,00% 2.162.680,50
Karde Ilave Hali Binasi 769,95 1.700,00 50,00% 654.457,50
Nemlendirme Binasi 218,16 1.700,00 50,00% 185.436,00
Karde Klima Binasi (Ilave) 314,00 1.700,00 40,00% 320.280,00
Karde Santiye Binasi 952,00 1.700,00 40,00% 93.840,00
Katlama Bukim Binasi 769,95 1.700,00 40,00% 785.349,00
40T/gun Fiksaj Kazan 128,80 1.700,00 | 40,00% |  131.376,00
Boluma
Fabrika Binasi 10.116,04 1.700,00 60,00% 6.878.907,20
Pamuk Ambari 1.805,48 1.700,00 60,00% 1.227.726,40
Iplik Ambari 1.730,48 1.700,00 60,00% 1.176.726,40
27 Ton Fiksaj Kazan 175,00 1.700,00 | 45,00% |  163.625,00
Boéluma
Fabrika Binasi 13.268,00 1.700,00 40,00% 13.533.360,00
Pamuk Ambari 1.680,00 1.700,00 40,00% 1.713.600,00
Mamul Ambari 800,00 1.700,00 40,00% 816.000,00
Klima Binasi ve Ilaveler 952,00 1.700,00 40,00% 971.040,00
Fabrika Binasi 7.213,00 1.700,00 60,00% 4.904.840,00

43 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6  FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-07-1048-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Rehber Gayrimenkul

Dedgerleme Danismanlik A.S.

REH3ER

Pamuk Ambari 4.854,00 1.700,00 | 60,00% | 3.300.720,00
iplik Ambari 593,42 1.700,00 | 60,00% |  403.525,60
Fabrika Binas 5.600,12 1.700,00 | 60,00% | 3.808.081,60
Elyaf Boyama Binasi 650,44 1.700,00 60,00% 442.299,20
Yapa§i Ambari 251,00 1.700,00 | 35,00% | 277.355,00
Pres ve Telef Odasi 202,80 1.700,00 | 40,00% |  206.856,00
10T/gtn Fiksaj Kazan 26,00 1.700,00 | 40,00% 26.520,00
Bolimu
Fabrika Binasi 11.704,80 | 1.700,00 | 65,00% | 6.964.356,00
Hali Ambari 866,55 1.700,00 | 50,00% |  736.567,50
iplik Ambari 712,00 1.700,00 | 55,00% | 544.680,00
Elektrik Santrali 1.252,00 1.700,00 | 60,00% | 851.360,00
Hali Teshir Binasi 574,00 1.700,00 | 60,00% |  390.320,00
Yeni ilave Teshir Binas 926,00 1.700,00 | 60,00% | 629.680,00
Kazan Dairesi Binasi 366,00 1.700,00 | 60,00% | 248.880,00
Yeni Kazan Dairesi Binasi 275,00 1.700,00 60,00% 187.000,00
Qg%’;ﬁeggor g;‘;‘g‘r'l 1.103,00 1.700,00 | 60,00% |  750.040,00
Trafo Binasi 57,00 1.700,00 | 60,00% 38.760,00
Laboratuvar Binasi 182,00 1.700,00 | 60,00% |  123.760,00
Yardimci Igi'fz':le'er Mad. | 456,00 2.250,00 | 60,00% |  140.400,00
Fiktif Ambar Binas 422,00 1.700,00 | 60,00% |  286.960,00
Yemekhane Binasi 1.261,00 2.250,00 60,00% 1.134.900,00
Kres ve Misafirhane Binasi 1.229,00 2.250,00 60,00% 1.106.100,00
Genel Miidiirliik Binasi 812,00 2.250,00 | 60,00% |  730.800,00
Yeni idari Bina 1.171,00 2.250,00 | 60,00% | 1.053.900,00
Yeni Misafirhane Binasi 1.107,00 2.250,00 60,00% 996.300,00
Genel Mugiigglk Lojman 285,00 2.250,00 |60,00% |  256.500,00
Cami 364,00 2.250,00 | 60,00% |  327.600,00
Diger yapllar 990,00 385,00 60,00% 152.460,00
TOPLAM 75.249.409,40
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MALIYET YONTEMINE
GORE TASINMAZLARIN YASAL DURUM MEVCUT DURUM
TOPLAM DEGERI
Toplam Arsa Dederi 97.332.025,10 TL 97.332.025,10 TL
Toplam Yapi Degeri 37.284.300,00 TL 75.249.409,40 TL
Toplam 134.616.325,10 TL 172.581.434,50 TL

olarak hesaplanmistir.

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimig, bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis  benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa
icin satis birim fiyatlan belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, buylUklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir. Bunun sonucunda
emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri dederlemesi gayrimenkullerin yeri,
konumu, blyUkliga ve cevrede bu blylklikte arsanin azligi, misteri celbi,
manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden dolayi asadida
belirtildigi gibi olusmustur.

Satihik Arsa Emsalleri

1- Nigde Organize Sanayi Bolgesi Midiirliigii (Tel: 0 388 225 01 74

Nigde Organize Sanayi Bolgesi Mudirligi’nde yetkili ile yapilan gorliismede
altyapisi olmayan arsalarin 50 - 80 TL/m? arali§inda, altyapisi olan arsalarin ise
100 - 150 TL/m? arali§inda satisa sunuldugu bilgisi alinmistir.

2- Zafer Emlak (Tel: 0 537 820 04 24)

Bdlgede yer alan sanayi imarh arsalarin cadde cepheli olup olmamasi, cephe
genisligi gibi faktorlerle 180 - 260 TL/m?2 aralidinda deder buldugu bilgisi
alinmistir.

3- Eryaman Gayrimenkul Danismanhik (Tel: 0534 694 43 72)

Bolgede ana yola cepheli, sanayi imarl arsalarin 200 - 250 TL/m2 araliginda
deder buldugu bilgisi alinmistir.

4- Ada Emlak - Yakup Bey (Tel: 0532 243 55 22)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Organize Sanayi Bodlgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 50.013,00 m=2 alanli arsa
Uzerinde yer alan toplam 3.777,00 m? alanh fabrika ve depo binasinin
23.000.000,00 TL bedel ile satilik oldugu o6dgrenilmis olup, istenen bedelin
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ylksek oldugu, 18.000.000 TL bedelle alici bulabilecegi kanaatine variimistir.
Parsel Uzerinde yer alan yapilar ile peyzaj ve trafo, gines paneli vb. malzeme
degeri disildiginde (3.777 m? x 2.000 TL/m? = 7.554.000 TL, 18.000.000 -
7.554.000 = 10.446.000 TL) yaklasik arsa degerine ulasiimaktadir.

BiRIM ARSA DEGERI 208,87 TL/m?

5- Vizyon Emlak Gayrimenkul (Tel: 0 536 593 31 33

Degerleme konusu tasinmazlara yakin ve daha kot konumda, Hangerli Koyl
sinirlarinda, 21.162,00 m2 alanl, imarsiz alanda kalan, tarla nitelikli tasinmazin
1.600.000,00 TL bedel ile satihk oldugu ogrenilmistir. Dederleme konusu
tasinmazin emsal tasinmaza gore daha iyi konumda olmasi nedeniyle %20
pozitif serefiye uygulanmistir.

BiRIM ARSA DEGERI 75,61 TL/m?

DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 90,73 TL/m?

Satilik Fabrika Emsalleri

6- Azim Gokmen - Sahibinden

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Organize Sanayi Bodlgesi
icerisinde, Sanayi imarl, E: 0,70 yapilasma sartina sahip, 17.000,00 m2 alanli
arsa Uzerinde yer alan toplam 8.000 m? alanh fabrika ve depo binasinin
12.500.000,00 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

BIRIM PACAL DEGER 1.562,50 TL/m?

7- Bor icra Miidiirliigii
Degerleme konusu tasinmaza yakin ve daha koétli konumda, Bor Organize

Sanayi Bdlgesi icerisinde, tasinmaza benzer imar durumuna sahip, 7.999,96 m?2
alanli arsa Uzerinde yer alan toplam 2.090,00 m? alanli fabrika ve depo binasinin
2.225.000,00 TL bedel ile satilik oldugu o6grenilmistir. (Arsa alaninin disik
olmasi ve vyapilarin degerleme konusu tasinmaza gore daha eski olmasi
nedeniyle serefiyesi dlstk olup %50 pozitif serefiye uygulanmistir.)

BiRIM PACAL DEGER 1.064,59 TL/m?

DUZELTME SONRASI BiRiM PACAL DEGER 1.596,89 TL/m?

8- Koyliim Emlak (Tel: 0 536 593 31 33)

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Adana Otoyolu’na cepheli,
17.560 m2 alanh arsa izerinde yer alan toplam 2.000 m? alanli fabrika binasinin
4.950.000,00 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

BIRIM PACAL DEGER 2.475,00 TL/m?
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4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri dederlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blyukligl ve cevrede bu blylklikte arsanin
azhgi, misteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolayi asagida belirtildigi gibi olusmustur.

Tasinmazin birim satis dederi yasal alan izerinden 3.250,00 TL/m? ve mevcut
toplam kapali alani Uzerinden (ruhsatsiz alanlarin ¢oklugu gbéz ©nlnde
bulundurularak) 1.600,00 TL/m?2 olarak belirlenmigtir.

Kdv Haric Yasal Durum Satis Degeri:
41.427,00 m2 x 3.250,-TL/m2 = 134.637.750,00 TL

Kdv Haric Mevcut Durum Satis Degeri:
105.207,23 m2 x 1.625,-TL/m2 = 170.961.748,75 TL

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bélgede ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satisa sunulmus arsa emsalleri elde edilmistir.
Emsallerin nitelikleri analiz edilmis ve olumlu/olumsuz 06zellikleri g6z o6ntnde
bulundurularak serefiye dizeltmesi yapiimistir.

EMSAL KROKISI
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4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme calismasi; Konu tasinmazin bulundugu bdélgede yer alan fabrika tipi
binalarin kira bedelleri incelenmistir.

Bu amacgla bdlgede vyapilan arastirma sonucunda, tasinmazin arsasinin
bayuklagu, iki caddeye cepheli olmasi, imar durumu, parsel l(zerinde yer alan
binanin durumu gibi 6zellikler géz 6ninde bulunduruldugunda mevcut durum
aylik birim kira degeri 4,00,-TL/m?2 ve aylik toplam kira bedelinin de 421.000,-
TL olabilecegi dusinilmektedir.

105.207,23 m2 x 4,00-TL/m2 = 420.828,92 TL ~ 421.000,00 TL

KDV Haric Toplam Aylik Kira Degeri;
421.000,00 TL (Dortytzyirmibirbin Turk Lirasr)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degeri;
496.780,00 TL (Dortyuzdoksanaltibinyediylizseksen Turk Lirasi)

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde, degerleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel Uzerindeki proje igin
yapimistir.

4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en ylksek dederi getirecek en olasi
kullanimidir. Dederlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim
seklinin mevcut kullanim sekli oldugu distnilmektedir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar tek bir malike ait olup, musterek veya bolinmis
bir kullanim bulunmamaktadir.
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4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibar ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsilig
sdzlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin  ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan dederler irdelenmis, tasinmazlarin
degerine etki eden olumlu/olumsuz 6zellikler géz 6nlnde bulundurularak bu
degerler uyumlastiriimistir.

YASAL DURUM MEVCUT DURUM
DEGERI DEGERI

EMSAL KARSILASTIRMA
YAKLASIMI DEGERI 134.637.750,00 TL 170.961.748,75 TL
(KDV HARIQ)

MALIYET YAKLASIMI

DEGERI (KDV HARIC) 134.616.325,10 TL 172.581.434,50 TL

UYUMLASTIRILMIS PIYASA

DEGERI (KDV HARIC) 134.627.000,00 TL 171.770.000,00 TL

5.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan degerleme c¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Ilgili mevzuat uyarinca parsel iizerinde yer alan dederleme konu tesis icin (iskan
sonrasi ilave kisimlar harig) gerekli tim izinler alinmistir. Izinler sonrasi yapilan
imalatlar igin ise ruhsat alinmasi 6nerilmektedir.
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5.3 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Tasinmaz hakkinda herhangi bir hukuki ve teknik sorun bulunmadigi kanaatine
varimistir.

BOLUM 6
SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin yukarida belirtilen o0zellikleri g6z ©niinde bulunduruldugunda
“Satilabilir” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

Nigde Il Ozel Idaresi'nde yapilan incelemede tasinmazlarin dosyasinda bulunan
ve tasinmaza ait oldugu beyan edilen ancak parsel numarasi uyumsuz olan ve
guncel durumdaki parsellerle eslestiriiemeyen ruhsatlar da olmasi sebebi ile
parseller lzerindeki yapilarin tamamina toplam deder takdir edilmis olup ruhsat
ve iskan belgelerinde bulunan alanlar yasal alan kabul edilmistir. Yerinde yapilan
Olgimler dogrultusunda toplam yapi alani 105.207 m?2 olarak tespit edilmistir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Birko Birlesik Koyunlulular Mensucat Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi’'nin talebi
lizerine yapilan inceleme sonucunda; Nigde ili, Merkez Ilgesi, Koyunlu Ky, 458
Ada 2 Parsel sayili, 14.856,39 m? yiizélgimlii, “Arsa” nitelikli, 458 Ada 3 Parsel
sayili, 102.815,63 m? yuzoélcimll, “Arsa” nitelikli, 458 Ada 4 Parsel sayil,
172.704,35 m? yuzélcumll, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli, 458 Ada 5
Parsel sayili, 101.841,74 m? yuzdlgimll, “Fabrika Binalari ve Arsasi” nitelikli,
458 Ada 6 Parsel sayill, 39.148,45 m? yizdlgiimll, “Fabrika Binalari ve Arsasi”
nitelikli, 458 Ada 7 Parsel sayili, 14.624,89 m? ylzdlcimli, “Enerji Santrali,
Pompa Istasyonu Su Aritma ve Aritma Tesisi” nitelikli tasinmazlarin konumu,
blaylkltga, fiziksel ozellikleri ve 6zellikle imar durumu dikkate alinarak yapilan
degerleme sonucunda gelistirme yontemi ile tespit edilen degeri ve emsal
karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederi g6z 6ninde bulunduruldugunda
glincel piyasa dederinin;
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KDV Harig Yasal Durum Piyasa Degerinin 134.627.000,00 TL
KDV Dahil Yasal Durum Piyasa Dederinin; 158.859.860,00 TL
KDV Hari¢ Mevcut Durum Piyasa Dederinin 171.770.000,00 TL
KDV Dahil Mevcut Durum Piyasa Degerinin; 202.688.600,00 TL

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Eyiip SAMAN Aydil CEVEN
Dederleme Uzmani Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 400699 SPK Lisans No: 401407
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BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi : BO26SPKO.1700-41501~265 189§ D4/0472012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. PN

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.
Akgemsentin Mahallesi, Aksemsettin Caddesi No:33,
Kat:1-2, Fati/ISTANBUL

ligi: a) 10.01.2012 tarih ve 4 sagih yazoimiz
b) 10.02.2011 tarih ve 16 sayrh yanmz

ligi'de kayuh bagvurunuady; Sicketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasan Mevzuatr Cergevesinde Cayrimeniul Deperdemne Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulcn Listeve Alnmalanna lligkin Esaslar Hakknda Teblig
(Tebhig) gerpevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek izere Kurulea listeye alinmas
talep edilmigtir. Konunun gdrligdidiga Kurel Karar Orgam'min 23.03.2012 tanth ve 100342
syl woplantisenda Sirketiniz talobinin olumiu kargilanmesing karar verilmigtir,

Bu ¢ergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuat uyannca yapilacok gayrimenkul degerleme faalivetieri
kapsarminda  Teblig hiikimlenne uyulmas gerekmekic olup, aymea, semmaye piyasas
mevzuat uyannca yaprlan defierdeme iglemlerinde, defierlemeyr yapanlann 01.03.2006
tarthinde yOriirdGge girmis bulunan Seri: VI, No:45 sayili Sermaye Fiyasasinda Uluslararasi
Degerleme Stundurtlan Hakkinda  Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Ulustararss
Degerleme Standardanma ayoen uymalannm ve bunlan usgulamalarmm zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasast mevzuatt  kapsanunda yaprlacak gayrimenkul deperleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kundumuzca izlenccedi ve mevzuata aykin
vygulamalarimizin  tespit  edilmesi  halinde Kwulumuz listesinden gienlmaniz  yoluna

gidilebileces

C) Kurvlumuz internet say fasimin gayrimenkul degerleme gicketien boltimilnde “genel
duyurular ve uynnlar™ baylikl kisounda yer alan stirekli bilgilendinme formu formatua uygun
olarak tarafinizca hazirlanocak stirekli bilgilendirme formuna Kuralumuz intemet sayfasiun
ilgili baltmiinde ver veritmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rca ederim,
§ G

Kiirgad Sait BABUGCU
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkam

= .- AR D W g
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Aydil CEVEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmisur,

'I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PlYASAgI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih: 12.07.2010

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklanda Teblig"l uyannca

e

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
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