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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 19/04/2011, Rapor no: OZL201104043 ’dir.

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Ersu Meyve ve Gida Sanayi A.S tarafindan 16.12.2008 tarihinde talepte bulunulan Nigde ili, Merkez licesi,
Hidirlik Mahallesinde bulunan 61 pafta, 55 ada, 398 parselde konumlu Ersu Meyve ve Gida Sanayi A.S
tarafindan kullanilan Aksu fabrikasina ait Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S tarafindan
hazirlanan 19.04.2011 tarih 0ZL201104043 numarali rapor asadida bilgilerinize sunulmustur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari

Ayhan Yildiz (Gayrimenkul Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 401315)
Hayrettin ELDEMIR (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No : 400238)

1.4 Degerleme Tarihi

Dederleme tarihi 13/04/2011 dir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi tarih ve numarasi

Is bu rapor 04.04.2011 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Seri VI,
35 nolu teblig uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 1(Bir) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor ERSU MEYVE ve GIDA SANAYi A.S.” nin 04.04.2011 tarihli talebine istinaden, gayrimenkuliin
ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamustir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktdrler

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 Uygunluk Beyani

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VI, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen  “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak
hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ctkarimiz veya én yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha énceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazin dedgeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Fulya Mahallesi, Ali Sami Yen Sokak, Murat Apt. No:15/2, Sisli/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri:VIll, No:35 sayili Tebligi geregince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayili Kurul Karari ile dederleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgileri

AKMAN HOLDING A.S. BUNYESINDE OLAN ERSU MEYVE ve GIDA SANAYI A.S.
Konya Yolu, No:84 Balgat / Ankara
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2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Pazar degeri kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynadgin dedgerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hi¢cbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dedgerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v'Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v Gayrimenkulun satis icin makul bir siire taninmustir.
v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
v Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.
BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o é6zgiin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve
esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Nigde ili iilkemizin i¢ Anadolu bélgesinin giineydogusundadir. Rakimi 1229 metre olan Nigde ilinin
2000 yil niifus sayimlarina gére genel niifus toplami 348.081°dir. 126.812'si il ve ilge merkezlerinde,
221.269'i kéylerde yasamaktadir. Ancak 2007 adrese dayali niifus kayit sistemine gére niifusu
331.677 olmustur.
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2000 yili genel niifus sayimi sonuglarina gére ;

Toplam Niifus 1248 081
Sehir Nifusu :126 812
Kéy Niifusu : 221269

ilin Niifus Yogunlugu (Kisi / Km?)  : 24

5216 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Kanuna gére , 50 km iginde kalan sehir ve kéy niifusu

ILCELER Sehir niifusu Kéy niifusu Toplam niifus
MERKEZ 78 088 99 308 177 396
ALTUNHISAR 3839 18 445 22 284

BOR 29 804 33216 63020
CAMARDI 4086 16216 20 302
CIFTLIK 4627 27 524 32151
ULUKISLA 6 386 26 560 32928
TOPLAM 126 830 221 269 348 081

lice Sayisi : 6

Kéy Sayisi : 140
Bliyliksehir Belediyesi : 1
lice Belediyesi : 6

Merkez; bucadina bagl 36, Yesilgélciik bucagina bagl 9 kéyii vardir. Yiizélgiimii 1751 km” olup,
niifus yogunlugu % 81’dir. ilce topraklari orta yiikseklikteki dalgali diizliiklerden meydana gelir.
Glineydogusunda Pozanti Dagi, kuzeybatisinda Melendiz Dagi yer alir.

Altunhisar ilgesi Merkez bucagina bagl 5 kéyii vardir. Yiizélgiimii 581 km’ olup, niifus
yogunlugu, % 39’dur. Kuzeydogusunda Melendiz Dagi yer alir. Ekonomisi tarima dayalidir. Baslica
tarim riinleri patates, tahil, sekerpancari ve elmadir. ilge merkezi Melendiz Dadi eteklerinde
kurulmustur.

Bor; Merkez bucadina bagli 7, Kemerhisar bucadina badl 16 kéyii vardir. Yiizélgimi 1354 km’
olup, niifus yogunludu % 39°dur. iice topraklarinin biiyiik béliimii Obruk Platosunda yer alir. Dogu,
kuzey ve giineydogusu daghktir. Dogusu Aladaglar, kuzeyi ise Hasan ve Melendiz daglari ile gevrilidir.
Baslica akarsuyu Kii¢lik6z Deresidir. Bor Ovasi, Eregli Ovasinin devamidir.

Ekonomisi tarima dayalidir. Baslica tarim iiriinleri tahil, nohut, patates, sogan, fasulye ve
sekerpancaridir. Sebze ve meyvecilik yaygin olarak yapilir. Vadi boylarinda meshur Nigde elmasi
yetistirilir. Hayvancilik ekonomik acidan énemli gelir kaynagidir. Seker fabrikasi, yem ve tugla-kiremit
fabrikalari, dokuma ve metal esyd atélyeleri baslica sandyi kuruluslaridir. Orduya dit bir arag-gereg
fabrikasi vardir. Kéylerde hali ve kege dokunur.

ilce merkezi, Melendiz Daglarinin dodusunda yiiksek bir tepenin giineydodu yamaglarinda
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kurulmustur. Ulukisla-Nigde-Kayseri demiryolu ilceden geger. Nigde’yi Ankara-Adana yoluna baglayan
karayolu ilceden geger. il merkezine 10 km mesdfededir.

Camardi; Merkez bucagina badl 20 kéyii vardir. Yiizélcimi 1204 km? olup, niifus yodunlugu
18’dir. lige topraklari dagliktir. Orta Toroslarin uzantisi olan Aladadlar ilge topraklarinin tamémini
kaplar. En yliksek noktasi Demirkazik Tepesi olup 3756 metredir. Baslica akarsuyu Ecemis Cayidir.
ilcede diizliikler yok denecek kadar azdir.

Ekonomisi hayvanciliga dayanir. Tarim sinirli 6lglide yapilir. Bashica tarim liriinleri tahil ve
baklagillerdir. Meyvecilik yaygin olarak yapilir, en ¢ok elma yetistirilir. ilce topraklarinda demir, ¢inko,
kursunlu ¢inko, antimon yataklari vardir. Bu mddenler 6zel ve kamu kuruluslari tarafindan isletilir.

Ciftlik; Merkez bucadina bagl 11 kéyii vardir. Yiizélciimii 919 km? olup, niifus yogunlugu % 40'tir.
lice topraklari orta yiikseklikteki dalgali diizliiklerden meydana gelir. Giineyinde Melendiz Dadi,
glineybatisinda Hasan Dagi yer alir. Baslica akarsuyu Beyazsu’dur.

Ekonomisi tarima dayalidir. Baslica tarim driinleri elma, fasulye, budgday, arpa, lzim ve
patatestir. Hayvancilik gelismistir. En ¢ok koyun beslenir. Sepicilik, dokumacilik, kegecilik, halicilik
baslica el sanatlaridir. iice merkezi Beyazsu Deresi kiyisinda kurulmustur.

Ulukisla; Merkez bucadina bagli 24, Ciftehan bucadina badl 12 kéyii vardir. Yiizélgiimii 1503 km?
olup, niifus yogunlugu % 20’dir. ilge topraklari daghktir. Giineyinde Bolkar Dadglari, yer alir. Baslca
akarsuyu Ciftehan Cayidir. Daglarin yiiksek kesimlerinde kéknar, kizilgam, sedir ve karagam ormanlari
vardir.

Ekonomisi tarima dayalidir. Baslica tarim iiriinleri, elma, arpa, patates, budday, (ziim ve
sekerpancaridir. Hayvancilik ekonomik agidan énemli gelir kaynagidir. Tugla ve kiremit fabrikalari
baslica sandyi kuruluslaridir. lice topraklarinda altin, giimiis, ¢inko, demir, jips ve kursun-ginko
yataklari vardir.

3.1.2 Ekonomik Veriler

Nigde ilinin ekonomisi tarima dayanir. Faal niifdsun % 70°i tarimla geginir. Sandyilesme son
senelerde gelismeye baslamistir.

Tarim: Nigde ili Anadolu’nun bugday ambari sayilan 10 il arasinda yer alir. Tiirkiye’de en ¢ok elma
bu ilde yetisir. Bunlara ildveten baklagiller, aygicedi, patates, bugday, arpa, ¢avdar, fasulye, nohut,
sarmisak ve sekerpancari da yetisir.

Sebzecilik énemli degildir. Fakat meyvecilikte ileri durumdadir. Bor, Merkez ilce, Camardi ve
Kemerhisar’da genis elma bahgeleri vardir. Misket elmasi meshurdur.

Bagcilik da énemli yer tutar. I¢ Anadolu’da iiziim yetistirmede en énde gelen illerdendir.
Glibreleme, sulama, modern tarim araclarinin kullanilmasi ve ild¢clama hizla artmaktadir. Her cesit
lirtinde verim seneden seneye artmaktadir.

Hayvancilik: Kiigiikbas hayvanciligi 6nemlidir. Biiylikbas hayvan sayisi da artmaktadir.

Ormancilik: Nigde ilinde orman varligi ¢ok azdir. Orman ve fundaliklar il topraklarinin % 3’iinii
kaplar. En ¢ok rastlanan adac tiirti kayin, mese, cam, disbudak ve kéknardir. Daha ¢ok Aladaglarin
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eteklerinde olan ormanlar 2400 hektar ar@ziyi kaplar. Senede 4 bin m3 sandyi odunu ile 5 bin ster
yakacak odun elde edilir.

Méddencilik: Nigde ili mdden bakimindan olduk¢a zengin sayilir. Baslica mdden rezervleri demir,
cinko, kursun, civa, volfram, bakir, kiikiirt, glimiis, altin, antimon, kaolin ve al¢itasidir. Fakat isletilen
mdéden yataklari demir, ginko, antimon, kaolin ve algitasidir. Azot Sandyi A.S. Ulukisla’daki algitasini
isletir. Senede yaklasik 100 bin ton algitasi ¢cikariimaktadir.

Sandyi: Nigde ilinde sandyi 1980 senesinden sonra ve bilhassa son senelerde gelismeye
baslamistir. 1964°te 10 kisiden fazla is¢i ¢alistiran sandyi isyeri 3 iken, giiniimiizde bu sayi 50°yi
asmistir.

Baslica sandyi kuruluslari; ¢cimento fabrikasi, Bor Seker Fabrikasi, un fabrikalari, peynir-tereyad
fabrikasi, Nigde Meyvesuyu ve Gidd Sandyii A.S., beton direk fabrikasi, biriket-tugla fabrikalari,
Ulukisla Algitasi isletmesi, otomobil yedek parga (rotbasi, rotel ve rot ¢ubugu) imdl eden fabrika ve
Birko Hali Fabrikasi.

3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

Tasinmaz sektorii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktérlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul (riinlerinin lilkemizde en belirgin yatirnm araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul triinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle llkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yliksek arz acigina ragmen, yliksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri bliylik 6ictilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmustur. Bu yiizden literatiirde bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz ag¢igi temeline badh kalarak yiiksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektérii hizli bir
yiikselise geg¢mistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igcine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
énemli él¢lide azalma géstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gériilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
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hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve él¢iimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger lilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynakli ortaya ¢cikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tiirkiye gibi gelismekte olan lilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari
igin tasinmaz piyasalarinda énemli élgiide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri iilkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin ge¢cmiste aciklanan rekor kiigiilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 vyilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektérii daralmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda diisiis
yasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilindan itibaren lilke ekonomisinde % 4 civarinda bir biiyiime orani tahmin edilmekle
birlikte, bu iyilesmenin gayrimenkul sektérii lizerindeki olumlu etkilerini 2011 yilindan itibaren
gOstermesi beklenmektedir. Faiz oranlarinin gérece diisiik seyrinin 2010 yilindan itibaren devam
edecegi, ekonomik bliylimeye paralel olarak tiiketici glivenindeki artis ile hane halklarinin bor¢clanma
egiliminin artacadi beklenmektedir. Oniimiizdeki yillar icin mortgage ve benzeri gayrimenkul
finansmanina yénelik kredi hacimlerinde yilda %15 leri asan bliyiime oranlari beklenmektedir. Bu
egilimlerin gayrimenkul piyasasini canlandiracadi, alternatif gayrimenkul yatirimlarina yénelik talebin
yiikselecedi varsayilmaktadir. Tiirkiye’nin kiiresel mali krizden en az etkilenen (ilkeler arasinda olmasi
nedeni ile, yatirim yapilabilecek (ilkeler arasinda oldugumuz uluslararasi yatirim otoritelerince de dile
getirilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Nigde ili

Nigde ili cografi konum itibariyle giineyde 37 derece 10 dakika N ve kuzeyde 38 derece 58 dakika
N paralelleri ile Batida 33 derece 10 dakika E ve doduda 35 derece 25 dakika E meridyenleri
arasinda bulunmaktadir.

ilin kuzey ve dodgusu olduk¢a engebeli, orta, giiney ve batisi ise,diiz denecek kadar az
engebelidir.Kuzeyde Nigde masifi ortalama 2000 metre yiikseltide olup, yer yer 2.700m erisen
tepelere sahiptir. Ancak yiikselti kuzeyden gilineye dogru azalir. Doguda yer alan ve yliksekligi
Demirkazik tepesi ile 3.734m bulan Aladaglar, Ecemis fayi ile sinirlandirilmis olup, burada dik
falezler olusturulmustur. ilin, volkanik kayalarla értiilmiis orta ve bati kesimleri,1000-1200 metre
ylikseklikte olup, bu deger giineye dogru giderek artar ve basmakgi kéyli civarinda 1.500 metreye
erisir.

Nigde ilinin 6nemli yilikseltileri: Hur¢ dagi (2.887m), Karabel Tepe (2.014m), Evliya Tepe
(2.105m), Atizi Tepe (2.256m), Asigedigi Tepe (2.703m), it Ulumaz Tepe (2.167m), Gobekli Tepe
(1.512m), Koyak Tepe (2.396m), Karlik Tepe (2.299m) dir.

Bélgede daglik alanlarin genis yer kaplamasi, ylikselti nedeni ile yiiksek degerlerde yagis almasi
bélgede sik bir akarsu adginin kurulusuna neden olmustur. Cogunlugu mevsimlik olarak ilkbahar
aylarinda karlarin erimesi ile debilerinin yiikseldigi bu akarsular volkanik alanlarda radyal siradaglar
lizerinde paralel drenaj karakterinde kisa boylu ve giir akishdirlar.
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Karasu deresi, Ecemis suyu, Uluirmak baslica ana akarsulari olusturur. Nigde ili géller bakimindan
zengin olmamakla beraber olusum ve gelisimleri birbirinden farkli géllere de sahiptir. Aladaglar ve
Bolkar daglari lizerinde buzul asinmasi ile olusmus sirk gélleri yer almaktadir. Akgél, Alagél, Cinigdl,
Yedigél, Karagél baslicalaridir.

BLACK SEA - Karadeniz
et PO
Denio  SREO)
A
£
G
£
A
N
Yoy - \Mlage : 35118
lge - Sutgrovince | $50
x - feva 0 TEL000 w2
MEDITERRANEAN SEA - Akdeniz :%::t Beledye - Municipaitses - 3216
Nutys - Population 62 585 000
3.2.2 Merkez ilgesi
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Ulasim

iklim

Iklimi: Nigde ilinde sert kara iklimi hiikiim siirer. Yazlar sicak ve kurak, kislari soguk ve kar yadish
gecer. Senenin 100 giinii 0°C’nin altinda seyreder. Senede 15 giin kar yagisl gegip, ekseriya toprak 30
giin 30 cm karla értiilii kalir. Yazin 30 giin sicaklik +30°C’nin (istiinde geger. Yillik yagis ortalamasi 350
mm civdrindadir.

Bitki értiisii: Il topraklari genel olarak bozkir gériiniimiindedir. Orman varli§i ¢ok azdir. |l
topraklarinin % 1,7’sini teskil eder, fundaliklarla birlikte yiizde 3’e yiikselir. il topraklarinin % 50’si
ekili-dikili alanlar olup, budday tarlalari, elma bahgeleri ve (ziim baglarindan; % 37’si ¢ayir ve
mer’alardan ibdrettir. Geri kalanini ise, ekime miisait olmayan topraklar teskil eder.

Deprem Riski

Jeolojik Yapisi

Nigde ve cevresi jeolojik bakimdan Tiirkiye’nin en &énemli bélgesinden biridir. Hasandad’i,
Kegeboyduran, Melendiz ve Erciyes dadglarindan kaynaklanan malzemeler bélgenin kuzey ve kuzey
dogusunu bir yorgan gibi 6rtmiis, biinyesinde ekonomik diizeyde yapi malzemeleri icermektedir.
(Pomza,Perlit Vs.)

Bélgenin giineyinde Nigde Masifi,glineydogusunda Aladadlar ve giiney batisinda ise bolkar daglari
yer almakta olup, adeta dogal bir jeolojik miize gériiniimiindeki bélge icerisinde metalik madenler
bulunmaktadir.

Ayrica sicak su kaynaklari ile karbondioksit kaynaklarinin bulunmasi nedeniyle, bélgenin dogal yer
alti zenginliklerinin arastirilmasi ve ekonomimize kazandirilmasi gerekmektedir.

Calisma alani Tiirkiye jeoloji haritasina ait JO 19 paftasi icerisinde yer almaktadir. Nigde bélgesi
toridler ile Anatolidlerin bir araya geldigi alani kapsar. (ketin,1966) ¢alisma alaninda litoloji ve yapisal
konum, ve yas agisindan birbirinden farkli dért teknostratigrafik birim yer almaktadir.

DEPREM ARASTRER DalES iRasRn

Rapora konu olan gayrimenkul 4. derece deprem bélgesinde kalmaktadir.
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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri tapu kayitlari

398 PARSEL

iLi NIGDE

iLCESI MERKEZ
MAHALLESI HIDIRLIK
KOYU

MEVKii

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 61

ADA NO 55

PARSEL NO 398
YUzoLcUmU 38.060,85 m?
NITELIGI TARLA

CiLT 22-6

SAHIFE 2239

TARIH 15.06.1998
YEVMIYE 3339

MALIK ERSU MEYVE VE GIDA SANAYI A.S.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

06.04.2011 tarihi itibari Nigde Tapu Sicil Miidiirliigi’nden alinan yazili takyidat belgesi ekte
sunulmustur.

4.2.1 Dederleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

06.04.2011 tarihi itibari Nigde Tapu Sicil Midiirliigii'nde yapilan incelemede; tasinmazin ERSU
MEYVE GIDA SANAYI A.S. adina tescilli oldugu ve son iic yil icerisinde herhangi bir alim-satim islemine
rastlanmamistir.

4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi,

Rapora konu gayrimenkullerin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde;

Serhler hanesinde; “Bu parsel aleyhine Etibank Bankasi Genel Miidiirliigii Lehine zeminden
itibaren 7 metre yiikseklikte intifa hakkivardir(Baslama tarihi: 03.05.1967) 03.05.1967 tarih ve 559
yevmiye numarasi ile”,

“Nigde Belediyesi lehine 2 yil igersinde Fabrika binasinin satisina baslanmasi 5 yil icersinde
faaliyete gegirilmesi kaydiyla vefa hakki vardir 16.03.1994 tarih 1621 yevmiye numarasi ile”,

“Serh 2942 sayili kanunun 7. Maddesi kamulastiriimistir. 23.08.1984 tarih ve 2257 yevmiye
numarasi ile” serh kayitlari gériilmdistiir.
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4.3 Gayrimenkulun imar Bilgileri

Nigde Belediyesi imar ve Sehircilik MiidiirliiGii’ nde yapilan incelemede 01.04.1981 tarihli ve
1/1000 6l¢cekli Nigde Merkez Uygulama imar Planinda Sanayi Lejantinda kaldi§i ve yapilan
incelemeler sonucu Sanayi Lejantinda kalan arsalarin E: 0,70 ve yoldan 10 m. Cekme yapilanma
sartlarina umasi gerektigi sifahen 6grenilmistir. Yapilan incelemelerde tasinmazin son li¢ yil icinde
imar durumunda herhangi bir degisiklik tespit edilmemistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde tasinmazin son li¢ yil icinde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
tespit edilmemistir.

4.3.2 (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son (g yil icinde imar durumunda herhangi bir degisiklik tespit
edilmemistir. Ancak halihazirda 1/5000° lik planlarin revizyon ¢alismalarinin yapildigi sifahen
oégrenilmistir.

4.4 Hukuki durum analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
lizerinde herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlaniimamustir.

4.5 Dederlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére (Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdad ve
Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi lizerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir) konu tasinmazin bulundudu il kanun kapsami disinda olup denetime konu
degildir.
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Ersu — Aksu fabrikasi Nigde Kayseri kara yolu (lzeri 1. Km Ata sanayi sitesi karsisi posta adresinde
yer almaktadir.61 pafta, 55 ada, 398 parsel de kayithidir. Kuzey bitisiginde Belediye fidanhdi ve diger
komsu parselinde Bestim Prekast beton elemanlari fabrikasi bulunmaktadir.Yakin gevresinde 200 m
mesafede galericiler sitesi, Niptas, Emek mozaik ve kalsit fabrikasi, Konya grup gida toptancilari,
Kizikl meyve suyu fabrikasi, Ditas rot fabrikasi bulunmaktadir. N =37,978562 , E=34,715516 Cografi
koordinatlarina sahiptir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

ERSU —-AKSU Nigde tesisleri; Nigde ili ,Merkez ilge,Hidirlik Mahallesinde, 61 pafta 55 ada, 298
parsel de kayitl, 38.060,85 m2 arsa lizerinde hali hazirda 369 m2 iki katl idare binas;, 1719 m2
imalathane ve kazan dairesi, 247 m2 atélye binasi, 1275 m2 depo binasi toplam 3610 m2 kapali
alana sahip bitisik iki bloktan olusan plastik bidon ve meyve suyu konsantresi imalati yapilan
fabrikadir. Tesisin etrafi yaklasik 360 m duvarla gevrili olup,giris kismi ve binlarin yani takribi 8490 m2
saha betonu ile kaplanmistir.Tesisin girisinde 50 tonluk kantarin bulundugu 15 m’‘ik danisma ve
giivenlik binasi,arka tarafinda ise sehir sebekesine bagli 400m> su deposu mevcuttur.Arazinin arka
tarafindaki kisminda 165 adet elma,390 adet visne agaci bulunmaktadir.Tesise elektrikli demir
kapiyla girilip, yola bakan kisminda peyzaj ¢alismalari yapilmis olup bitki ve meyve agaglariyla
diizenlenmistir.
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5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotograflari
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5.3 Dederleme Konusu Gayrimenkulun Yapisal insaat Ozellikleri

Yapi Tarzi : BETONARME
Yapi Sinifi : 1I-B, llI-A
Yapinin Yasi ;10

Yapi Nizami : BLOK

Dis Cephe : SILIKON ESANSLI DIS CEPHE MALZEMESi
Otopark : MEVCUT
Giivenlik : MEVCUT

Su Deposu : MEVCUT
Elektrik : MEVCUT

Su : MEVCUT
Kanalizasyon : MEVCUT
Isitma Sistemi : Elektirikli Isitici

5.3.1 Fiziksel dederlemede baz alinan veriler.

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi 2 lyi

Malzeme Kalitesi  : IYi

Fiziksel Eskime : MEVCUT
Altyapi : TAMAMLANMIS

5.3.2 Gayrimenkulun teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, lzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, gelirleri, bélgedeki emsal arsa satislari gbz éniinde bulundurularak yapilmistir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Gayrimenkuliin mahallinde yapilan tespitlerde;

SIRA NO BOLUM ADI MEVCUT ALAN PROJE ALANI
1 IDARI BINA : 369 m? 141m?
2 IMALATHANE : 1.719 m? 1690m?
3 ATOLYE : 247 m?
4 DEPO : 1.274 m? 1.036m?
TOPLAM KAPALI ALAN : 3.609 m? 2.958 m?
YER USTU DUZENLERI MEVCUT ALAN
SAHA BETONU VE KILIT TAS : 8.490 m?
KORKULUK VE CITLER : 360 m
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5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulun i¢c Mekan insaat Ozellikleri

iDARI BINA : idari binanin birinci katinda; idari ofis, koridor, acik mutfak, WC + lavabo, yemekhane ve
mutfak hacimleri mevcuttur. Bu katta yerler seramik kapl, duvarlar saten boyali ve pencere
dogaramlari PVC mamidildiir.

ikinci katta ise; ¢alisma odasi, iki adet yatak odasi, 2 adet WC, acik mutfak ve koridor hacimlerinden
olusmaktadir. Oda hacimlerinin zeminleri hali kapli , duvarlari saten boyalidir. Islak hacimlerin zemin
ve duvarlari seramik kaphiridir.
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IMALATHANE : Zemin dékme mozaik sapl,duvarlari plastik boyali ,tastyici sistemlerin prefabrik prekast
elemanlardan olusmus,¢atisi eternet+izocam+eternet ten olusmustur.Aydinlatma ¢atidan giines ve armatiirlerle
saglanmaktadir. Kolon araliklari 7.5 x 16.5 m dir.Makas kiris alti yiiksekligi 5.85 m’ dir.

DEPOLAR: Zemin dékme mozaik sapli, duvarlar plastik oyali, giris kapilari aliiminyum dograma
kapilidir. Depolarin tasiyici sistemleri prefabrik prekast elemanlardan olusmus, ¢caisi eternet + izocam’
dan olusmustur. Aydinlatma ¢atidan glines ve armatiirlerle saglanmaktadir. Kolon araliklari 7,5 x 16,5
m.” dir. Makas kiris alti yiiksekligi 5,85 m.’ dir.
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5.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Makine Ekipman Listesi,Fotograflari ve Prosesler

5.6.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Makine Ekipman Listesi

EK LISTE ENDEKS  13482,86
MEVCUT MAKINA - TESISAT LISTESI TARIH  11.04.2011
— i GUNUMUZE GUNCEL AMORTiISMANA i
BOLOMO ADET  ENDEX gl peGERi(T) ASNWIS  YASI TGuip' wsmEww TABRAMC peferin,
A B c D E F G H | J
HESAPLAMALAR( AGIKLAMALAR ) (ENDEES IB)x E x (1-H)"
1 HELEZON (2 ADET) 1 |182,0000 30.06.1995 | 12,00 889TL| 16 15 7% 295 TL [ 300 TL
60 LIK MONOPOMP 5 4,019 TL
2 POMPA (5 ADET) 544,8000 21.05.1997 | 122,00 14 15 7% 1.149 TL [ 1.200 TL
3 DALGIC POMPA 1 |544,8000 27.05.1997 | 5,00 124TL| 14 15 7% 47 TL |50 TL
4 DALGIC POMPA 1 |544,8000 27.05.1997 | 4,00 99 TL| 14 15 7% 38 TL |40 TL
ELMA HATTI 100 LUK MOMOPOMP 1 263 TL
5 POMPA (1 ADET) 563,4000 16.06.1997 | 11,00 14 15 7% 100 TL | 100 TL
6 ELMA DEGIRMENI 1 |563,4000 25.06.1997 | 595,00 14.239TL| 14 10 10% 3.257 TL | 3.300 TL
ELMA SECME BANTI 1 26.515 TL
7 (1 ADET) 1045,3000 | 17.08.1998 | 2.055,67 13 10 10% 6.740 TL | 6.800 TL
8 DIK BANT (1 ADET) 1 |1045,3000 |[17.08.1998 9,00 116 TL| 13 10 10% 30 TL |30 TL
9 EVAPRATORLER EVAPRATOR 1 11045,3000 |[12.08.1998| 77.761,63| 1.003.013TL| 13 20 5% 514.889 TL | 514.900 TL
10 EVAPRATOR 1 |312,1000 20.06.1996 | 12.453,00 537.975TL| 15 20 5% 249.239 TL | 249.300 TL
11 UF SISTEMI BUCHER ULTRA FILTRE 1 1045,3000 08.06.1998 | 10.035,55 129.444TL| 43 10 10% 32.903 TL | 33.000 TL
12 | VAKUM FILTRE KAGIT | VAKUM FILTRE 1 14,7519 05.07.1988 | 12,50 35.467TL| 23 10 10% 3.143 TL | 3.200 TL
13 FILTRE SISTEMI KAGIT FILTRE 1 14,7519 05.07.1998 | 12,50 35467 TL | 13 10 10% 9.015TL [9.100 TL
14 BANT PRESLER BANT PRES (5 ADET) 5 1663,7000 30.09.1997 | 2.092,00 42,498 TL| 14 10 10% 9.722 TL | 9.800 TL
15 | SOGUTMA KULALERI | SOGUTMA KULESI 1 [312,1000 20.06.1996 | 256,00 11.059TL| 15 20 5% 5.124 TL | 5.200 TL
19
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16 SOGUTMA KULESI 1 [11814,1400 |17.06.2008 | 17.100,00 19.515TL| 3 20 5% 16.732 TL | 16.800 TL
17 TANKLAR TANK (12 ADET) 12 |312,1000 20.06.1996 | 2.300,00 99.361 TL | 15 20 5% 46.033 TL | 46.100 TL
18 KANTAR KANTAR 1 1102,2000 01.06.1994 | 254,00 33.509TL| 17 20 5% 14.011 TL | 14.100 TL
19 FORKLIFT OM FORKLIFT (1 ADET) 1 |1045,3000 |20.04.1998 |4.985,00 64.299TL | 13 4 25% 1.528 TL | 1.600 TL
20 ARITMA TESiSi ARITMA TESISI 1 |312,1000 20.06.1996 | 1.254,00 54173 TL| 15 20 5% 25.098 TL | 25.100 TL
. . BUHAR KAZANI 1 388.558 TL 0
21 KAZAN DAIRESI 182,0000 30.06.1995 5.245,00 16 15 7% 128.838 TL | 128.900 TL
22 BUHAR KAZANI 1 |663,7000 30.09.1997 9.850,00 200.100 TL | 14 15 7% 76.166 TL | 76.200 TL
TRAFO - UPS - --
23 JENARATOR JENERATOR 1 [490,7000 31.03.1997 | 7.119,75 195628 TL| 10 10% 44.753 TL | 44.800 TL
CHILLER SOGUTMA 1 31,633 TL
24 CHILLER GRUBU | GRUBU 10101,5800 |30.07.2007 | 23.700,00 ) 4 15 7% 24.004 TL | 24.100 TL
25 | HAVA KOMPROSOR |KOMPROSOR 1 |462,8000 28.02.1997 | 370,00 10.779TL| 14 15 7% 4103 TL 4110 TL
PLASTIK VARIL . .
26 HATTI PLASTIK VARIL HATTI 1 19493000 [18.04.1998|123.560,51 | 17o4924TL1 , 1 9% 508.339 TL | 508.400 TL
1.726.530 TL
20
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5.6.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Makine Ekipman Fotograflari

&

ELMA HATTI

ELMA HATTI

ELMA HATTI

EVAPRATORLER
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JENERATOR ELEKTRIK PANOSU
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PASTORIZATOR CiHILLER GRUBU
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HAVA KOMPROSOR

PLASTiK VARIL HATTI

5.6.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Proses Akim semasi

A

POSA | <«—
v >
ENZIM,
LELATIN,
BENTONIT, —
AKTiIF KOMUR

ELMA/ARMUT/AYVA SUYU KONSANTRESI

URETiM AKIM SEMASI

YIKAMA AYIKLAMA

DEGIRMEN

MAYSE TANKI

BANT PRES

MAYSE + SU

HIDROLIK PRES/
2. SIKIM BANT

HAM MEYVE SUYU

SARSAK ELEK

PASTORIZASYON
(85 —100 2C)

DEPOLAMA

ON EVAPORASYON
(16 — 20 Bx)

DOLUM

DURULTMA

SOGUTMA (5-15°C)

UF FILTRASYON

EVAPORASYON (70 +0,5 Bx)

RENK ACMA UNITESI

PROSES AKIM $SEMASI

PASTORIZASYON
(92 — 103 oC)
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnedin kiralk konut ya
da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yontemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli
olarak kullanilma olasilidina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsihginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdidi gelir ile yapinin kalan kullanim
siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel ézelliklere sahip karsilastirilabilir rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yéntemlerin segilmesinin nedenleri

Tasinmaz Degerlemesinde ;
Fabrika Esas olarak Maliyet Yéntemi ile dederleme yapilmis olmakla birlikte emsal
karsilastirma yéntemi arsa dederi igin kullaniimistir.
Makine ve Techizat Dederlemesinde;
“Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu,No.3
Fabrika (Tesis) ve Ekipman Degerlemesi “ kapsaminda ;
1.Emsal karsilastirma,
2.Maliyet (amortismana tabi tutulmus yerine koyma maliyeti) yaklasimlarina gére
Degerleme yapilmstir.

* Bu cercevede “Fabrika ve ekipmanin bir biitiin olarak yerinde ve faaliyetlerini
stirdiirmekte olan isletmenin bir parcasi olarak degerlendirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Dederlemesinde,

Firmanin Varliklarinin kayitli oldugu defterler incelenmis,Faturalar incelenmis,
30.11.2010 Tarih ,2010-716 Nolu 03.12.2013 Gecerlilik Siiresine Sahip Kapasite Raporu
incelenmistir. incelemeler 1siginda Makine ve Techizatlarin
(Alim,Nakliye,Montaj,Bakim,Yenileme vs.) B6liim ,Hat, Grup,Proses ayrimi yapiilmadan
karisik sekilde kayit altina alindiklari gézlemlenmistir.Degerleme Tablosu (EK Liste)
Firmanin kayitlar1 ve Faturalar esas alinarak diizenlenmistir.Bu kapsamda;

Tek bir varlik i¢in ( 1 makine)

Varlik gurubu igin (1 Hat)

Komple Makineler icin (Tesis) bazinda benzer iiretim ve imalat yapan Firmalarla
goriisiilmiis,Dederleme Firmasinin verileri incelenmis ve MAX — MIN degerlere
ulasilmistir.Ulasilan degerlere Makine ve Techizatlarin bakim , performans,, kullanim
,yenileme gibi durumlari géz éniinde bulundurularak ve gerekli diizeltmeler yapilarak
“EMSAL RAYiC DEGER” e ( M ) ulasilmustir.

Maliyet Yaklasimi Dederlemesinde,

Firmanin Varhklarinin kayitl oldugu defterler incelenmis,Faturalar incelenmis,
30.11.2010 Tarih ,2010-716 Nolu Kapasite Raporu incelenmistir.

Incelemeler 1si§inda Makine ve Techizatlarin (Alim,Nakliye,Montaj,Bakim,Yenileme vs.)
Béliim ,Hat, Grup,Proses ayrimi yapilmadan karisik sekilde kayit altina alindiklari
goézlemlenmistir.Degerleme Tablosu(EK Liste ) Firmanin kayitlari ve Faturalar esas
alinarak diizenlenmistir.Bu kapsamda;

*Faturalarina ulasilabilen Makinalarin iktisab Tarihine gére dederleri tesbit
edilmistir.iktisab Tarihi ve dederi bilinen Makinalarin “ENDEKSLEME YONTEMINE “
gére “GUNUMUZE TASINMIS DEGER”ine ulasiimistir (ENDEKS / B) x D.Giiniimiize
Tasinmis degerlere Maliye Bakanli§i Gelirler idaresi Baskanhdi tarafindan yayinlanan
Glincel Amortisman Oranlari ve Faydali émidirleri dikkate alinip yipranmalar diisiilmiis
,”AMORTISMANA TABi RAYiC DEGER”e ulasiimistir E x (1 — H )JF  .Makine ve
Techizatlarin halihazir bakim,performans ,kullanim vs.dikkate alinarak ve gerekli
diizeltmeler yapilarak “RAYiC DEGER” e (J ) ulasiimistir.

**Faturalarina ulasilamiyan ancak Fabrikanin Eklentisi ( Miitemmim Ciiz) olan Kazan
,su Tesisati ,Yangin Tertibati gibi Makine ve Techizatlar ile firmanin kendi iiretimi olan
makine ve techizatlar icin; Benzer Ozellikteki Uretici ve imalatcilarla gériisilmiis,
Degerleme Firmasinin Arsivleri incelenmis, , Makine ve Techizatlarin bakim ,
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performans,, kullanim ,yenileme gibi durumlari g6z 6niinde bulundurularak ve gerekli
diizeltmeler yapilarak “RAYIC DEGER “ e (J ) ulasilmistir.

6.5 Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin se¢ilmesinin
nedenleri

e Tasinmaz Degerlemesinde ;
SATILIKLAR ,BEYAN ve GORUSLER

4+  Kayseri yoluna 100 m. mesafede tasinmazin arka tarafinda kalan 21.500 m’
biiyiikligiinde arsanin satis bedelinin 650.000 TL oldugu sifahen égrenilnmistir.
(30-TL/m? - AKSIYON Emlak 0506 541 93 45)

+ Tasinmazla ayni bélgede Kayseri yoluna 200 m. cephesi bulunan 5.000 m” biiyikliginde
arsanin 400.000 TL degerle satisinin gerceklestigi sifahen 6grenilmistir.
(80-TL/m? - AKSIYON Emlak 0506 541 943 45)

+  Emlak ofisi ile yapilan gériismede tasinmazin arsasinin biiyiikliik ve yola cepheli olmasi
gibi olumlu faktérler géze alindiginda m2 satis degerinin 80 — 100 TL/m2 olabilecedi sifahen
égrenismistir.

(80-100 TL/m? - ONAY Miihendislik 0533 625 99 24)

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek alinan
emsaller dogrultusunda Arsa birim satis degerinin 70 — 100 TL/m? aralkta degistigi, emsallerin
pazarlik payi, iilke ekonomisindeki gelismeler, bélgedeki arz ve talep egilimleri, serefiyeleri, alt yapi ve
st yapi icin harcanan proje, ruhsat vb. bedeller de dikkate alinarak ve gerekli diizeltmeler yapilarak
arsa birim satis degerlerinin 75-TL/m? olabilecedi kanaatine varilmistir.
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7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazin Dederine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler

e Binanin gida sektériine uygun insaa edilmis olmasidir.
e Ana yola yakin olmasi.

e Tarim alanlarina (ham maddeye) yakin olmasi.

e Sehir merkezine ve ulasim yollarina yakin olmasi.

Olumsuz Faktorler
e  Fabrikanin aktif olarak siirekli galismamasi.

7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim degeri analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi”, ” Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldudu veya uygun hale getirebilmesi” , “Onerilen kullanim finansal yénden
gerceklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi sagdlayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “
dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yliksek verimliliGe sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlari lilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gOsterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik acidan en
yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenedin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en iyi proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Tasinmazin imar kosullarina gére projelendirilmesinin en etkin ve verimli kullanim oldugu
diisiiniilmektedir.
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7.3 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen yéntemin ve
nedenlerinin agiklamasi

e Tasinmaz Degerlemesinde ; esas olarak maliyet yéntemi ile degerleme yapiimis
olmakla birlikte emsal karsilastirma yéntemi arsa dederi icin kullaniimistir.
Aciklamalar AKSU FABRIKA DEGER TABLOSU’nda ayrintili gésterilmistir.

e Makine ve Techizat Degerlemesinde;
Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.3
Fabrika (Tesis) ve Ekipman Degerlemesine gore :

» Yaklasim olarak;
o Emsal karsilastirma yaklasimi.
e Maliyet yaklasimi (amortismana tabi tutulmus yerine koyma maliyeti)

» Varsayim olarak ;

e Fabrika ve ekipmanin bir biitiin olarak, yerinde ve faaliyetlerini siirdiirmekte
olan isletmenin bir parcasi olarak degerlemesi
Yaklasim ve Varsayimlari kullaniimistir.

Sonug olarak; Maliyet Yaklasimi sonunda ulasilan degerin Fabrika ve ekipmanin bir biitiin olarak,
yerinde ve faaliyetlerini siirdiirmekte olan isletmenin bir parcasi olarak dederlenmesi sebebiyle
Degerleme konusu Makine ve Techizatlarin Dederini en dodru sekilde yansitacadi, kanaatine
varilmistir.

7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda gériis

ERSU MEYVE VE GIDA SANAYI A.S. 2981 sayili yasa kapsaminda 3988 Parsel iizerinde 38.060,85
m?alan icin,

Depo (A), idari kisim ve imalathane icin, 28.10.1998 Tarihli proje gériilmiis, ancak Depo(B)’ ye ait
tasdikli proje gériilmemistir.

Depo (A), idari kisim ve imalathane igin, 28.10.1998 Tarihli ve 188/02 sayili yeni yapi ruhsati,

Depo (A), depo(B), idari kissm ve imalathane igin, 31.12.1998 Tarihli ve 191/17 sayil diizeltme
ruhsati,

Depo (A), idari kissm ve imalathane icin, 12.01.1998 Tarihli ve 192/11 sayili yapi kullanim izin
belgesinin bulundugu gérilmiistiir.

7.6 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin,
gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde, bir engel
olup olmadigi hakkinda gériis

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde, tasinmazin sanayi tesisi niteliginde
oldugundan gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiine  alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde engel oldugu kanaatine varilmistir.

29

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Ali Sami Yen Sokak Murat Aparmani.No:15/2 34394 Mecidiyekdy - ISTANBUL Tel : (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 15 56
info@adresgd.com www.adresgd.com

OZL201104043



ﬁdres

RLEME 1]

BOLUM 8

8. SONUC ve NiHAI DEGER TAKDIRI

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Genel olarak tarim, bag ve bahce sektériiniin yaygin oldugu bélgede, Sanayi tesislerinin
yapilanmasi da bu sektérlere paralel bir gelisme sergilemistir. Tasinmazin mevcut kullanimi
itibariyla “ Sanayi imar1” nda kalan imar haklari bélgesel gelismelere paralel olarak 6nemli bir
potansiyel olusturmaktadir.

8.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari ézelligi, insa kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis
ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

S6z konusu gayrimenkuliin degerlendirilmesinde yukarida saydigimiz tiim olumlu ve olumsuz
faktérler, ulasim ve cevre ézelligi, altyapi durumu, cevrenin tesekkiil tarzi, mevcut binalarin alani, insa
tarzi, mevcut durumu, arazilerin topografik yapisi, emsal tesislerle mukayesesi, aktif alim-satim
piyasa fiyatlari gibi tiim faktérler dikkate alinmis ve tasinmazlarin bugiinkii mevcut halleriyle degeri
hesaplanmustir.

AKSU FABRIKA DEGER TABLOSU

ARSA ALAN M2 DEGER ARSA DEGERI
TL/m2
55 ADA 398 PARSEL 38,060.85| 75 2,854,564 TL
TOPLAM 2,854,564 TL
MEVCUT | PROJE BEnEY
BINALAR ALAN | ALANI | SINIFI | YASI| ASINMA 2 BiNA DEGERI
M? M2 L/ M
iDARI BiNA 370 141 1-A 9 0.1 448 56,851 TL
iMALATHANE VE ADEPOSU | 1,781 | 1,781 | II-B 9 0.1 276 442,400 TL
B DEPOSU 1,275 | 1,036 | 1I-B 9 0.1 276 257,342 TL
ATOLYE 246 0 I-B 9 0.1 276 -TL
TOPLAMI 3,672 2,958 756,594 TL
L BEDEL
YER ALTI VE USTU UYGULAMA T .
O AT BiRiMi | YASI | ASINMA TL/ DEGER
M2-M
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SAHA BETONU 8,490 m?2 70 594,300 TL
CEVRE DUVARI 360 m 125 45,000 TL
GCEVRE DUZENi 75,000 TL
HAFRIYAT CALISMALARI 90,000 TL
PEYZAJ 30,000 TL
TOPLAMI 834,300 TL

AGAGLAR (CiNSi) ADEDi YASI BiRiM FiYATI DEGERI

TAM BODUR ELMA 165 6 90 14,850 TL
ViSNE 390 6 60 23,400 TL
TOPLAMI 38,250 TL
ARSA 2,854,564 TL
BINALAR 756,594 TL
YER ALTI VE USTU DUZENLERI 834.300 TL
AGACLAR 38,250 TL
MAKINE-TECHIZAT 1.726.530 TL

TOPLAM 6,210,238 TL

TASINMAZ | TL USD
Toplam Deger (KDV Harig) 6.210.000 TL 4.075.338 $
Toplam Deger (KDV Dahil) 7.327.800 TL 4.808.899 $

(Tasinmazin Pazar degeri AltiMilyon ikiYiizOnbin TiirkLirasi’dir.)
* Hazirlanan dederleme raporunun tamaminda 1 USD=1,5238 TL olarak alinmistir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.Tespit edilen bu deder pesin satisa y6nelik piyasa degeridir.

skek

Ayhan YILDIZ Hayrettin ELDEMIR
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:401315 SPK Lisans No:400238
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BOLUM 9

9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule lliskin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve
belgeler)
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RUHSAT

iSKAN
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iMAR PLANI
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PROJE KAPAGI
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'I'SP“KB TURKIYE SERMAYE PiYASAS
ARACI KURULUSLARI BIRLIG

Tanh : 08.03.2010 No 401315

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri: VI, Ne:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™1 uyannca

Ayhan YILDIZ

Gaynmenkul Degerleme Uzmanh@s Lisansint almaya hak kazanmigty,

Sotmkee

[Ikay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No; 400238

Tarih : 16032005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar [¢in Lisanslama ve Skl Tutmaya liskin Esaslar Hakkenca Teblig"i uyannca

Hayrettin ELDEMIR

Degerleme Uzmanh@ Lisansii almaya hak kazanmagtir,

. AN 2 ¥ conrth Muslim DEMIRBILEK
llkay ARIKAN i %6 ' el
GENEL SEKRETER 2 - RIRLIK BASKANI
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