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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

» Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gergevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda hicbir 6nyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun {icreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh degildir.

YV V VYV VYV

Degerleme uzmani, degerleme calismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varli§i yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda
kimseden mesleki yardim alinmamistir.

> Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kriterlerine
uygun olarak hazirlanmistir.

» Degerleme galismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “degerleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi ¢aligmasidir. Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

» Varlk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindig
makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti verilmez.

» Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, bagka hicbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

» Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar i¢in belirtilen degerler varligin biitiini igin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin béliinerek dagitilmasi, rapor iginde agiklanmadig takdirde, deger takdirini
gegersiz kilacaktir.

> Degerleme galismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe,
satis serhi vb.), vergi vb. mali ylikiimliliikler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi
bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler g6z ardi edilerek deger tespiti yapilmistir.

» Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢calisma siirecinde yardimci olmasi amacglanmis olup buradaki bulgular;
cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
lizerine dayandinlmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

» Raporun sozlegsmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi
mumbkdin degildir.

» Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Ersu Meyve ve Gida San. A.S.'nin 15.04.2021 tarihli talebi Gzerine sirketimiz tarafindan Hata! Bagvuru
kaynagi bulunamadi. tarihinde 31.12.2020 tarihli degerin tespiti amaci ile Hata! Basvuru kaynagi bulunamadi.
rapor numarasi ile tretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlarn kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayill Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Nigde ili, Merkez ilcesi, Hidirlk Mahallesi, 55 ada, 398 nolu parselde yer alan gayrimenkuliin piyasa degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Raporda Miisteri talebi dogrultusunda teknik
degerlendirme ve finansal analizlere yer verilmistir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluglardan elde edinilen bilgiler
1siginda Sorumlu De@erleme Uzmani Giiven Demircan (Lisans No: 403988) tarafindan hazirlanmis Sorumlu
Degerleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmani 15.04.2021 tarihinde g¢alismalara baslamis, Hata! Bagvuru
kaynagi bulunamadi. tarihinde gerekli galismalari yaparak, raporu tamamlamustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Ersu Meyve ve Gida San. A.S. ile Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. arasinda
taraflarin hak ve yikimliliklerini belirleyen 15.04.2021 tarih ve 2021-0405 numarali dayanak sozlesmesi
hikiimleri kapsaminda hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Ulkemizde ve Diinyada Covid-19 salginindan dolayi olusan miicbir sebeplerden dolayi arastirma ve belge temini
sinirl olanaklarla kismen yapilabilmistir.

1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Degerlemeye konu taginmazlar igin sirketimiz tarafindan daha dnce yapilan degerleme raporu bulunmamaktadir.

2021E003 5.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluslara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de ydrirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danigsmanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt No: 24/13
Begiktag/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayil toplantisinda, Seri: 1ll, No:62.3
saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu

Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Uizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayil karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kurulusglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu isci Bloklari, Mah., Muhsin Yazicioglu Cad., No:61/A Blok, Balgat / ANKARA adresinde
bulunan Ersu Meyve ve Gida San. A.S. i¢in hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Bu rapor, Ersu Meyve ve Gida San. A.$.'nin 15.04.2021 tarihli talebine istinaden hazirlanan degerleme raporudur.
Degerleme calismasinda Miisteri tarafindan; Nigde ili, Merkez ilcesi, Hidirik Mahallesi, 55 ada, 398 nolu parselde
yer alan fabrikanin de@erinin tespiti istenmistir.

2.4. isin Kapsami

Nigde ili, Merkez ilgesi, Hidirhk Mahallesi, 55 ada, 398 nolu parselde yer alan gayrimenkuliin 29.05.2021 tarihli
degerinin Tirk lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

2021E003 6-



3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1. Demografik Veriler
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Bu bélimde, Tiirkiye genelinden hareketle Uskiidar ilgesi ézeline inilecek ve niifusun zamana gére degisimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.
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Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 4 Subat 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 olarak belirlenmistir. Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2019 yilinda %13,4 iken, 2020 yilinda %5,1'e
diigsmdstiir. Bu sonuglara gore Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2020 yilinda, bir dnceki yilla gore 459.365 kisi
artmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger
bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki biyiikligiinin
ise son bes yilda ortalama 3,39 oldudu gorilmistiir.

Tirkiye niifusu genc bir niifus dadiimina sahiptir. Niifusun yaklasik %21,57'si 30 yasindan kiigiiktiir. Ulkede
nifusun yas gruplarina dagihmi asagidaki gibidir.
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Nigde

Tirkiye istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus
2015-2020 Osmaniye Nufusu Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 4 Subat
<6000 2021 tarihi itibariyla Nigde niifusu 362.071 olarak
0000 belirlenmistir. Bu niifus 181.692 erkek ve 180.379
kadindan olugsmaktadir. Nigde'de yillik nifus artis
240000 hizi 2019 yilinda %0.99" iken, 2020 yilinda niifus
530000 690 kisi azalmistir. 2018 niifusu 364.707 kisi,

520000 2019 nifusu 362.861 kisi ve 362.071'dir.

510000
500000

490000
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3.2. Ekonomik Veriler

GSYH 2020 yili Giglincl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni geyregine gére
%6,7 artmigtir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili Gglincil geyreginde bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, ingaat %6,4,
tarim %6,2, diger hizmetler faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu yonetimi, editim, insan saghg ve
sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artmistir. Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,5
azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %15,6
artmigtir. Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2020 yili Giglincu ¢eyreginde bir 6nceki
yilin ayni geyregine gore %6,5 artmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2020 yilinin iigiincii geyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin
ayni geyregine gore %22,6 artarak 1 trilyon 419 milyar 483 milyon TL oldu. GSYH'nin Uglinci geyrek degeri cari
fiyatlarla ABD dolari bazinda 197 milyar 377 milyon olarak gergeklesti.

) . o TUiKte yayinlanan enflasyon
Aylik Ortalamalara Gore TUFE Degisimi verilerine gére 2021 yilinin ocak ayina
25,000 gore %14,97 olarak gergeklesmistir.
Yillk en yiksek artisin oldugu ana
20,000 gruplar ise sirasiyla, %3,46 ile ev
15 000 — esyasl, %2,64 ile ulastirma ve %2,53 ile
’ / gida/alkolsuz igecekler olmustur.
[ . —0—
10,000 Bir onceki yilin ayni ayina gore artisin
5000 disiik oldugu ana gruplar sirasiyla,
%0,58 ile cesitli mal ve hizmetler,
,000 %0,03 ile egitim ve %0,01 ile alkolli
NS A & Q S Q Q D & Q N . R
RS a‘§)® KRS ‘@\ Q&@ 6‘&0 RS & v‘q}\ icecekler ve titiin olmustur.
ARG
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ingaat Maliyet Endeksi yillik degisim

20,000 25 650 oraninin  Ozellikle 2017 - 2018
' ’ 25,020 arasinda yakaladi§i c¢ikis grafiginin,
25,000 18,190 TUIK' te yayinlanan 2019 verileri
20,000 16,180 incelendiginde %10,76'lik bir oranla
15,000 onceki yillara gore azalarak arttig,
2020 vyilinda ise %25.02 arttid
10,000 10,760 ” | yt
5000 gorilmiistar.

,000

2016 2017 2018 2019 2020

Konut satislan 2020 yilinda bir dnceki yilla gore %11,2 artarak 1 milyon 499 bin 316 olmustur. Ocak-Aralik
doneminde ipotekli konut satisi %72,4 artarak 573 bin 337, diger satis tlrlerinde ise %8,9 azalarak 925 bin 979
olarak gergeklesmistir. 2020 yilinda ipotekli satislarin payr %38,2, dider satislarin payr %61,8 olmustur. Bu
dénemde ilk defa satilan konutlar %8,2 azalarak 469 bin 740 adettir. ikinci el konut satiglar da %23,0 artarak 1
milyon 29 bin 576 olarak gerceklesmistir. ilk el konut satis orani %31,3, ikinci el konut satis orani %68,7 olmustur.
Konut satiglarinda 2020 yilinda, istanbul 265 bin 98 konut satisi ve %17,7 pay ile ilk sirayi aldi. istanbul'u, 157 bin
95 konut satigi ve %10,5 pay ile Ankara, 93 bin 457 konut satisi ve %6,2 pay ile izmir izledi. En az satis ise 192
konut ile Ardahan'da oldu.

Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %47,6 azalarak 105 bin 981
oldu. Konut satiglarinda, istanbul 20 bin 236 konut satisi ve %19,1 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina
gore istanbul'u 9 bin 990 konut satisi ve %9,4 pay ile Ankara, 5 bin 794 konut satisi ve %5,5 pay ile izmir izledi.
Konut satis sayisinin disiik oldugu iller sirasiyla 18 konut ile Ardahan, 20 konut ile Hakkéri ve 100 konut ile
Bayburt olmustur.

Konut Fiyat Endeksi 3 Biiyiik il

—iintanbul Ankara fzmir istanbul, Ankara ve izmir'in konut

180 fiyat endekslerindeki gelismeler

1a0 degerlendirildiginde, 2020 il

aralik ayinda bir dnceki aya gore,

- sirasiyla  %1,3, %14 ve %12

12m oranlarinda  artis  gozlenmistir.

Endeks degerleri bir dnceki yilin

L ayni ayina gore, Istanbul, Ankara

/ A ve izmirde sirasiyla %27,9, %30,2

ve %294 oranlarinda  artis
| B | B e B e e | A r-r r—v L o i S o L |:1|._.| . . .
i SO T S~ R - R o P R R R TR - R = T - gostermistir.

= B 5 B 8 B 5 B &5 B s 5 Ho

2020 yili aralik ayinda bir 6nceki aya gore %1,7 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak %30,3, reel olarak ise %13,7 oraninda artmistir. Asagida Tirkiye'de en ylksek ve en disiik konut
fiyat endeksi degisimi olan bolgeler verilmistir.
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3.3. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bolgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni degerleme c¢alismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

3.3.1. Nigdeli

[Pl

Nigde, Tiirkiye'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nin giineydogusunda ve Kapadokya bélgesinde yer alan merkezi Nigde kenti
olan idari birimdir. Rakimi 1.229 m olan Nigde ilinin 2020 niifusu 362.071'dir. Aksaray, Nevsehir, Kayseri ve Konya
illerine komsu olan Nigde, glineyde Bolkar Daglari ile Mersin ilinden, giineydogu ve dogudan Aladaglarin
olusturdugu dogal sinirlarla da Adana ilinden ayrilir. Genel olarak i¢ Anadolu Bélgesi'nde olan ilin Gamardi ve
Ulukisla ilgeleri Akdeniz Bolgesi'nde yer almaktadir.

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

Halkin esas gecim kaynagi tarim ve hayvanciliktir. Elma agaci sayisinda Nigde ili iilke siralamasinda ilk sirada ye
alir. Ulke genelinde patates iretiminin ise % 25'lik bélimii bu ilde retilir. Ancak Nigde Merkez Organize San
Bor Deri Organize Sanayi, hali fabrikasi ve diger kigiik sanayi kollari Nigde halki igin 6nemli istihdam ala
Geleneksel el sanatlar bakimindan Nigde 6nemli bir ildir. Nigde ilinde Uretilen halilar diinyanin birgok.i
misteri bulmaktadir.

2021E003 10-
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3.3.2. Merkez ilgesi

iklim: Nigde'de Orta Anadolu'nun tipik kara iklimi goriiliir. Yazlan sicak ve kurak, kiglari soguk ve kar yagishdir.
Yadislarin kar haline kigin, yagmur haline ise ilkbaharda rastlanmaktadir.

En sicak ay ortalamasi temmuz ayina, en soguk ay ortalamasi ise ocak ayina denk gelir. Gerek mevsimler
arasindaki sicaklik farki, gerekse gece ve giindiiz arasindaki sicaklik farki, kara ikliminin en sicak érnegidir.

Nigde'de yapilan gozlemlere gore sicaklik ortalamasi 37,7 derece ile temmuz ayina, en diisik sicaklik ise (-)21
derece ile subat ayina rastlar.

Nisan, Mayis ve Haziran ayinin ilk yarilarina kadar saganak halinde, bazen de ayn sirekli yadis yapan sartlan
goriindr. Sehirdeki yagis ortalamasi 0,9 mm'dir. Yagisin en fazla oldugu ay, 78,5 mm ile nisan; en az oldudu ay ise,
0,2 mm ile temmuz ayidir.

Nigde'de ortalama nispi nem %56'dir. Nemin en fazla oldugu ay %80 ile subat, en disik oldugu ay %30 ile agustos
ayidir.

Egitim: Sehirdeki tek tniversite, 3 Temmuz 1992 tarih ve 3837 sayili kanunun ek 22. maddesine gére 11 Temmuz
1992 tarihinde Nigde Universitesi adiyla kurulan ve Agustos 2016'da yapilan degisiklikle giiniimiizdeki adina
kavusan Nigde Omer Halisdemir Universitesi'dir.

Ekonomi: Nigde ilinin ekonomisi tarima dayanir. Ozellikle patates, elma,seker pancari {iretimi ile &n plana ¢ikan
tarim faaliyetlerinin yani sira; hali, seker, meyve suyu, un, gimento ve kimya sanayilerinin 6nemli bir bolimu Nigde
ilinde mevcuttur.

Turizm: Nigde; dogal glizellikleri, kiltirel varliklar ve termal kaynaklari ile turizm agisindan 6nemli cazibelere
sahiptir. Ginimizden itibaren 10 bin yillik kesintisiz bir yerlesim merkezi olan Nigde'de bu siire¢ icinde Roma,
Bizans, Selguklu ve Osmanli doneminden giiniimiize ulasmis birgok tarihi eser mevcuttur.

3.4. Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin Agik Adresi: ilhanli Mah., Gevreyolu Sokak, No:27, Merkez/ NiGDE. (UAVT: 2638639936)

Gayrimenkule ulagim i¢in Nigde sehir merkezinden Aydinlik Caddesi lizerinden ¢ikilir ve Kayseri yoluna baglanilir.
Sol tarafa doniilerek kuzey yonde Kayseri istikametinde 1,85 km. kadar ilerlenir ve sag kol Gizerinde yola cepheli
konumda 27 kapi numarasi ile konumlu degerleme konusu tasinmaza ulasilhr.

Tasinmazin yakin gevresinde Ata Sanayi Sitesi, Keresteciler Sitesi, Nigde Oto Galericiler Sitesi, Belediye Otobiis
Garajl ve kii¢lik sanayi atolyeleri ile igyerleri mevcuttur.

Parsel gevresinde konut yapilasmasi s6z konusu olmayip, kentin kuzeyinde ve ¢ikis bdlgesinde olan tasinmazin
yakin gevresinde sanayi yapilari, atdlyeler ve imalathaneler bulunmaktadir. Tasinmaza &zel araglarla ve toplu
tasima araglari ile ulagim kolaydir. Gayrimenkul bulundugu bdlge itibariyle altyapi olanaklarindan faydalanabilecek
yer ve ortamdadir. Altyapi ve yol ¢aligmalari yeni yapilagmalarla birlikte devam etmektedir.

Al
"

2

Taginmazin Ust Olgek Lokasyon Analizi
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Yakin Plan Uydu Goriintiisii
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4. DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE AIT BILGILER
4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki Bilgileri

Tapu Belgesinin Tiirii

Kat Miilkiyeti Kat irtifaki Arsa Diger

Ana Gayrimenkul Tapu Kaydi

ili Nigde Tasinmaz ID 10097255

ilgesi Merkez Ada No 55

Bucagi Parsel No 398

Mahallesi Hidirlik Niteligi Tarla

Koyii - Yiizolgiimii(m?) 38.060,85

Sokagi/Cad - Cilt 22 Yevmiye No 3339
Mevkii - Sahife 2239 Tapu Tarihi 15.06.1998

Malikin Adi Soyadi/ Unvani
Malik
Ersu Meyve ve Gida Sanayi A.S. (1/1)

Aciklama: Degerleme konu tasinmazin tapu kaydi 28.04.2021 tarihinde webtapu lzerinden temin edilmistir. Rapor
kapsaminda ihtiya¢ duyulan taginmazin (varsa) son 3 yillik tapu kayt bilgilerini de igeren tapu kaydi igin Nigde
Tapu Midiirligi'ne basvuru yapilmis ancak pandemi siireci sebebiyle olumlu sonug alinamamistir. Detayli tapu
kaydinin alinmasi 6nerilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydi Gzerinde;
Beyanlar Hanesinde:

e 3402 sayil kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (12.10.2020 tarih ve 31838 yevmiye no ile)
e Serh 2942 sayil kanun 7.maddesi kamulastirnimistir. (23.08.1984 tarih ve 2257 yevmiye no ile)

irtifaklar Hanesinde:

e Bu parsel aleyhine E.Bankasi Genel Midirliigii lehine zeminden itibaren 7 metre yiikseklikte intifa hakki
vardir. (03.05.1967 tarih ve 559 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde:

e Nigde Belediyesi lehine 2 yil icerisinde fabrika binasinin satisina baglanmasi 5 yil igerisinde faaliyete
gegcirilmesi kaydiyla vefa hakki vardir. (16.03.1994 tarih ve 1621 yevmiye no ile)

e Ihtiyati Haciz: Konya 14. icra Miidiirliigii’'niin 28.03.2012 tarih 2012/2649 sayili haciz sayili yazilar ile
borg: 6.000 TL. Alacakl: Lider Faktoring Hizmetleri A.S. (17.04.2012 tarih ve 6714 yevmiye no ile)

e lcra-i Haciz: Eregli (Konya) icra Dairesi'nin 21.02.2020 tarih 2017/3854 sayili haciz yazisi ile 107.062,25
TL bedel ile alacakli Mehmet Demirci lehine haciz iglenmistir. (24.02.2020 tarih ve 6231 yevmiye no ile)

e lcra-i Haciz: Eregli (Konya) icra Dairesi'nin 13.08.2020 tarih 2017/3854 sayili haciz yazisi ile 108.148,69
TL bedel ile alacakli Mehmet Demirci lehine haciz islenmistir. (13.08.2020 tarih ve 22272 yevmiye no ile)

e cra-i Haciz: Eregli (Konya) icra Dairesi’'nin 14.08.2020 tarih 2017/3854 sayili haciz yazisi ile 108.154,93
TL bedel ile alacakli Mehmet Demirci lehine haciz iglenmigtir. (14.08.2020 tarih ve 22526 yevmiye no ile)

e lcra-i Haciz: Eregli (Konya) icra Dairesi'nin 17.02.2021 tarih 2017/3854 sayili haciz yazisi ile 112.852,46
TL bedel ile alacakli Mehmet Demirci lehine haciz iglenmistir. (17.02.2021 tarih ve 7277 yevmiye no ile)

Degerleme konusu taginmaza ait tarafimizca 28.04.2021 tarihinde WEBTAPU (izerinden alinan tapu kayit belgesi
rapor eklerinde ayrica sunulmustur.

* VEFA (GERI ALIM) HAKKI SERHI: Vefa hakki satanin, satti§i tasinmaz mali miigteriden geri satin alma hakkinilsa [
tutmasidir. Bu hakkin azami etki siresi de serh tarihinden itibaren on yildir. Bu siirenin sonunda malikin talebi ile
terkin edilebilir. S6z konusu kaydin 1994 tarihli olup siiresi doldugu igin terkin edilebilecedi diisiiniilmektedir.

* [CARI HACIZ: Para borcuna veya teminat verilmesine iliskin mahkeme ilami iizerine veya ilamsiz takipte haciz
yoluyla gonderilen 6deme emrine siiresi icinde itiraz edilmemek yahut itiraz reddedilerek takibin kesinlesmesinden
sonra konulan haciz islemidir. Tasinmazin satigina ve ipotek altina alinmasina engel teskiletmemektedir.

-
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4.2. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde 1 adet fabrika binasi, bu bina iginde idari kisim, bu binaya bitisik depo binasi
ve parsel girisinde de giivenlik-kantar binasi bulunmaktadir. Parselin orta kisminda yaklasik 7.000 m2 acgik saha
betonu ile kapli alan, 1.000 m2 kadar yol cephesi olan kuzey cephede yesil peyzaj alani, 22.000 m2 biyikligiinde
olan giiney cephede meyve agaglari vardir. Parselin etrafi duvar ve ¢it ile gevrilidir. Parsel {izerindeki yapilar su
sekildedir:

Fabrika Binasi: Fabrika binasi tek katli olup yasal ve mevcut durumuna gére 3 ayri kisimdan olugsmaktadir. Yapinin
glineybati cephe olan giris kisminda 141 m2 idari kisim ve arka taraf olan kuzeydogu cephesinde 91 m2 depo alani
vardir. Projesinde fabrika imalathene olarak gosterilen orta kisim ise 1.690 m2dir. idari kisim projesinde
incelendiginde icinde merdiven olup Ust kati var seklindedir. Yerinde de (st kat bulunmaktadir. Ancak projesinde
kesitlerde yapi tek kath gosterilmis ve ayrica ist katin kalip plani da bulunmamaktadir. Bu durumda tasinmazin
yasal kapali alani projesinden hesaplanip ruhsat ve iskaninda da goriildiigu tGizere 141 m2 idari kisim, 91 m2 depo
kismi ve 1.690 m?2 fabrika kismi olmak (izere toplam 1.922 m?dir. Yerinde bulunan 141 m?lik idari binanin 1. kati
ise proje disi oldudu icin degerlemede dikkate alinmamistir. idari binanin zemin katinda idari ofis, yemekhane,
mutfak, WC, soyunma odalari ve laboratuvar, st katinda ise misafirhane ve dinlenme odasi - ofis seklinde 3 adet
oda ve WC-banyo hacimleri bulunmaktadir. idari binanin zeminleri seramik kaplama, duvarlar plastik boyali,
mutfak ve i1slak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik kaplamadir. Fabrika kisminda zemin yiizeyi sertlestiriimis
sap beton, catisi aliminyum panel, duvalari kismen plastik boyali olup aydinlatma dogal aydinlatma ve civa
buharli ampullerle saglanmaktadir. Fabrika binasinin giineydogusunda bitisik olarak depo binasi vardir ve yapilar
irtibathdir.

Depo Binasi: Depo binasi fabrika binasinin kuzeydogusunda ve fabrika binasi ile irtibatli olarak insa edilmistir.
Bina tek katli ve 2 holden ibarettir. Yasal ve mevcut durumuna gére 1.036 m2 briit alana sahiptir. On kisminda ise
yaklasik 90 m2 kadar kismin 6nii ve yani agik olmak {izere yiikleme alani seklinde birakilmistir. Kapall alana,
projeye ve iskana dahildir. Depo kisminda zemin ylizeyi sertlestiriimis sap beton, ¢atisi aliminyum panel, duvalar
kismen plastik boyali olup aydinlatma dogal aydinlatma ve civa buharli ampullerle saglanmaktadir.

Girig glivenlik kuliibesi ve kantar binasi: Dederleme konusu parselin girsinde sag tarafta tek kath giivenlik
kullibesi ve kantar binasi olarak kullanilan yapi vardir. Yapinin 6n tarafinda ayrica kantar vardir. Yapi yerinde
yapilan dlglime gore 40 m2 alanl olup, iginde 2 adet oda, mutfak ve WC vardir. S6z konusu bina proje ve ruhsatlara
konu olmayip yasal evraki olmadidi icin degerlemede dikkate alinmamistir.

Saha ve Agaglar: Dederlemeye konu parsel lizerinde yapi ve agik saha betonlari haricinde yaklasik 22.000 m?
kadar alanda miisteriden alinan bilgilere gére 3.500 adet kadar elma agaci ve 1.500 adet kadar visne agaci vardir.

Agaglarin 15 yaslarinda oldugu belirtilmistir. Taginmazin etrafi kismen ¢evre duvari ile kismen de tel git ile
cevrilmigtir.
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Yapi No Bina ismi Yasal Kapal Alani (m?) Mevcut Kapali Alani (m?)
A idari Bina 141,00 282,00
Fabrika 1.690,00 1.690,00
B Depo (A) 91,00 91,00
Depo (B) 1.036,00 1.036,00
C Giivenlik ve Kantar - 40,00
TOPLAM (m?) 2.958,00 3.139,00
Depo (A) olarak belirtilen bina fabrika binasi iginde depo olarak belirtilen kisim olup, depo (B elirtilen bina

ise daha sonradan mevcut yapiya ilave ve bitisik olarak yapilan yapidir.
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4.3. Belediye incelemesi
4.3.1. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hikiimler ve ilgili
yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi kurumlarda
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Nigde Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan temas ve incelemelerde, taginmazin 03.01.2014 tarih ve
14 sayili belediye meclis karari ile onaylanan 1/1.000 &lgekli uygulama imar plani kapsaminda “Sanayi” Alani
lejantinda kaldidi ve yapilagsma kosulunun E:0,7 oldugu tespit edilmistir. Ayrica taginmazin 2.500 m2 kadar kuzey
tarafindan gecgen yoldan ihdasi vardir. Konu taginmazin belediyeden temin edilen resmi imar durum yazisi rapor
eklerinde paylasiimistir.
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4.3.2. Gayrimenkullerin Ruhsat Bilgilerinin incelenmesi

Tasinmaz ile ilgili olarak ilgili belediyeden temin edilen asagidaki dokiimanlar incelenmistir.

. . . KAT
TARIH NUMARA NITELIK ALAN ADEDiI
YAPI RUHSATLARI 28.10.1998  188/02 Depo (A), idari Kisim ve imalathane 1.922 1
31.11.1998 191/17  Depo (A), idari Kisim, imalathane ve Depo (B) =~ 2.958 1
TARIH  NUMARA NITELIK AN AT
YAPIKULLANMA IZIN BELGELERI 15 11 1998 192/11 Depo (A), idari Kisim ve imalathane 1,920 D
24.01.2000 212/22 Depo (B) 1.0360 ™
Degerleme konusu parsel lizerindeki yapilardan Depo (A), idari kisim ve imalathane kismi i¢in olmak tizere ilk 6nce
yapi ruhsati alinmig, daha sonra depo (B) yapisi da dahil edilerek parsel iizerindeki tim ya iren yenileme
ruhsati alinmis, iskan yapilari ise daha sonra ayri ayr alinmistir. Ruhsat ve iskan alanlari uyumludur.
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4.4. Karar ve Tutanaklar

Nigde Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden tasinmazin imar arsiv dosyasinda ve alinan bilgiye gére
degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak/karar bulunmamaktadir.

4.5. Yapi Denetim Firmasi
Degerlemeye konu tasinmaz yapi denetim kanununa tabi degildir.
4.6. Son Ug Yl iginde Gergeklesen Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degigim

Son (¢ yillik donem iginde konu tasinmazin hukuksal durumundan kaynakh herhangi bir degisim
bulunmamaktadir.

4.6.1. Nigde Tapu Miidiirliigii Bilgileri
4.6.1.1. Miilkiyet Degisimi

Rapora konu taginmazin miilkiyeti son 3 yil igerisinde degismemistir.

5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIzi
5.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)
< GUGLU YANLAR
e  Sanayi bolgesi civarinda konumludur.
e Parsel yiizélgimi bakimindan bolgenin biylk parsellerindendir.
e Parsel iizerindeki yapilar projesine ve iskanina uygundur. idari binanin {ist kati dikkate alinmamistir.
< ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin kullanim alaninin biiylik montanli olmasi sebebiyle sinirli alici kitlesine hitap
etmesi

« FIRSATLAR

e Konu tasinmazin gesitli sanayi sitelerine olan yakinhgi

e Konu tasinmaz Kayseri Nigde Karayolu tizerinde konumlu olmasi
< TEHDITLER

e  Gayrimenkul piyasasinda yasanan duragan ve negatif edilimlerin 2021 yilinda da devam etme beklentisi.
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

5.2.1. ArsaEmsalleri

Emsal Bilgileri

; . Birim
) Satig Briit Isten?n Gerc;e.kc;l Sati Konu T§§|nmaza
No Konum Imar Durumu  Alani(m?) Satig Fiyati Satig Fiyati Fiyat ) Gore.
(TL) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
1 Yakin Ticari,Emsal;2 Satilik 8.505  10.300.000 8.000.000 941 Daha lyi
2 Yakin K+T,Emsal;2,2  Satilik 3.194 3.600.000 3.300.000  1.033 Daha lyi
3 Yakin  Konut, Emsal;2,4 Satihk ~ 10.000  8.000.000 7.000.000 700 Daha lyi
4 Yakin  Konut, Emsal;2,5 Satilik 1.040 1.250.000 1.150.000 1.106 Daha lyi
5 Yakin K+T,Emsal;2,2  Satilik 1.288 1.050.000 950.000 738 Daha lyi

Emsallerin Degerlendirilmesi ve Dikkate Alinma Sekline iligkin Agiklama

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin, tasinmazin karsisinda, karayolunun Kayseri yoniine gidis
cephesinde bulunan 55 ada 556 574 parsel sinirlari dahilinde Emsal;2,00 Ticari imarh toplam 8.505 m?2 kullanim
alanina sahip bos arsa 10.300.000 TL bedelle satistadir. Pazarlik payl mevcuttur. Taginmaz igin birkag ay 6nce
7.000.000 TL teklif edildigi ve mal sahibinin taginmazi satmadigi beyan edilmistir. Emsal imar hakki, lejant ve
kullanim alaninin perakende etkisi gibi serefiye parametreleri igiginda daha yiiksek serefiyeli olarak
degerlendirilmistir. (Emlak Ofisi; 0 (542) 848 90 90)

Emsal 2: Dederleme konusu tasinmaza 1,5-2 km mesafede kent merkezine daha yakin bir lokasyonda meskan
alanda kalan 3435 ada 6 parsel sinirlari dahilinde Emsal;2,20 Konut + Ticari imarl toplam 3.194 m2 kullanim
alanin sahip bos arsa 3.600.000 TL bedelle satistadir. Emsal imar hakki, lejant ve kullanim alaninin perakende
etkisi gibi serefiye parametreleri 1siginda daha yiiksek gerefiyeli, konum olarak daha benzer nitelikli olarak
degerlendirilmistir. (Emlak Ofisi; 0 (388) 233 77 55)

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza 2-2,5 km mesafede kent merkezine daha yakin bir lokasyonda meskan
alanda kalan 3565 ada 1parsel sinirlari dahilinde Emsal;2,40 Konut imarli toplam 10.000 m2 kullanim alanin sahip
bos arsa 8.000.000 TL bedelle satigtadir. Emsal imar hakki, lejant ve kullanim alaninin perakende etkisi gibi
serefiye parametreleri 1giginda daha yiiksek gerefiyeli konum olarak daha benzer nitelikli olarak
degerlendirilmigtir. (Emlak Ofisi; 0 (536) 302 35 34)

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza 2-2,5 km mesafede kent merkezine daha yakin bir lokasyonda meskan
alanda kalan 1727 ada 3 parsel sinirlari dahilinde Emsal;2,50 Konut imarl toplam 1.040 m2 kullanim alanin sahip
bos arsa 1.350.000 TL bedelle satistadir. Emsal imar hakki, lejant ve kullanim alaninin perakende etkisi gibi
serefiye parametreleri igiginda daha yiiksek gerefiyeli konum olarak daha benzer nitelikli ola

degerlendirilmistir. (Emlak Ofisi; 0 (388) 213 37 37)

Emsal 5: Degerleme konusu taginmaza 2-2,5 km mesafede Amas yolu iizerinde Emsal;2,20 Konut +
toplam 1.288 m2 kullanim alanin sahip bos arsa 1.050.000 TL bedelle satistadir. Emsal_imar hakki, ve
kullanim alaninin perakende etkisi gibi serefiye parametreleri isiginda daha yiiksek serefiyeli, konum olarak daha
benzer nitelikli olarak degerlendirilmistir. (Emlak Ofisi; 0 0536 887 97 06) e
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu lokasyonda benzer imarli emsal teskil edebilecek arsa niteliginde
gayrimenkuller bulunamamistir. Ancak farkli imar fonksiyona sahip yeteri kadar emsaller bulunmus olup,
emsallerin tamami imar hakki olarak taginmaza gdre daha iyi niteliktedir. ilerleyen bélimlerde emsaller konu
tasinmaza gore belirli serefiye parametreleri ile uyumlastirilarak konu tasinmaz igin arsa bazinda degeri analiz
edilecektir. Tasinmazla benzer sanayi imarli arsa emsalleri bulunamadidi i¢in bolgedeki emlak ofisi yetkilileri ile
goriismeler yapilmis olup, konu tasinmazin satig gorebilecegi fiyatlar ile ilgili asagida yer alan gorusleri ifade
etmislerdir.

EMLAK OFiSi GORUSLERI;

e Kayhan Emlak 0546 976 64 74; Konu tasinmazin bulundugu bolgede sanayi imarli parsellerin biykliklerine
gore satig gordigl birim fiyat araliginin 300-400 TL/m? oldugu ifade edilmistir. Konu tagsinmazin arsa
kullaniminin biyiik olmasi sebebiyle sinirli alici kitlesine hitap etmesi de dikkate alinarak satis gorebilecegi
birim satis fiyatinin 300-350 TL/m?2 araliginda olabilecegi ifade edilmistir.

e Hisar Emlak 0532 763 74 29; Konu tasinmazin bulundugu bdlgede arsalarin m2 birim fiyatinin 400-500 TL
arasinda oldugu, degerleme konusu tasinmazin ise yizoélgiiminin biyilik olmasi sebebiyle 325-350 TL/m?
seviyelerinde olabilecegi goriisi alinmistir. Tasinmazin daha kuzey tarafinda sehrin disina dogru Kayseri yolu
Uzerinde fiyatlarin anayol lizeri arsalar igin 250 TL/m? seviyelerine kadar ¢iktig ifade edilmistir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALiZi

6.1. Deger Tanimlari

Bu degerleme c¢alismasinda rapor sonu¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmistir. Uluslararasi Degerleme
Standartlari'na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

6.1.1. Pazar degeri

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

6.2. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4'e gore;
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gordlip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan lg¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

6.2.1. Pazar Yaklagimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak igslem gormesi,

> Onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

6.2.2. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

»  Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mey,
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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6.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin dederleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

» Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan de@er esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.3. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Konu tagsinmazin degerlemesinde Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi kullaniimistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu varliklarin satisa emsal olabilecek varlik bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi, benzer nitelikli varliklar 2. el piyasada el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi” ve sabit
kiymet kalemlerinin yerinde ve tesis ile bir biitiin olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi” kullaniimistir.

Konu tasinmazin degerlemesinde Pazar yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yontemleri kullaniimistir. Bu degerleme
calismasinda, degerleme konusu tagsinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi,
yakin gevresindeki gayrimenkullerin arsa bazinda pazar yaklagimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; parselin lzerinde bulunan yapilar igin ise yapim maliyeti Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin 2021 yil yapi birim maliyetinden alinarak ve yapi siniflarina gére bu degerler lizerinden yipranma
paylari her bina icin ayri ayr olmak Gzere disiilerek “Maliyet Yaklasimi” kullaniimigtir.

6.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilki en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir’. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim ylksek 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 nigin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir
veya birkag kullanimin olasi oldudu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolaylh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler dnem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Tum bu veriler 1s1§inda degerleme konusu taginmazin en iyi ve en verimli kullanimi hali hazirdaki kullani
fonksiyonu olan “Sanayi” kullaniminin olacagi kanaatine variimistir.
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI
7.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar.

ARSA DEGERI

Piyasadan temin edilen emsaller gerek biiyiikliik, gerekse de imar hakki olarak taginmazla benzer nitelikte degildir.
Bu nedenle emsaller belirli serefiye parametreleri isiinda konu taginmazlara gére (+) ve (-) serefiye ytizdeleri ile
uyumlastirilarak sonuglar analiz edilmistir. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi ¢carpan seklinde hesap
edilmistir. Diizeltilmis arsa emsal analizi degerleme konusu taginmazin maliyet yaklagimina esas deger tespitinde
kullanilmak tizere hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmazin tizerinde yer alan yapilarin yasal izinler dahilindeki
yasal kullanim alani 2.958 m2, ruhsat harici eklentiler ile beraber 3.159 m2 arsa alani ise 38.060,85 m2'dir.
incelenen emsallere ve bu emsallere ait ilanlardaki pazarlik paylar, alan, konum gibi &zelliklerinin, degerleme
konusu parselin ozelliklerine gére uyumlastiriimasiyla, salt arsa bazinda degerlemeye konu edilen parselin m?
birim satis degeri 282,44 TL/m? ve pazar yaklasimina gore 55 ada 398 nolu parselin salt arsa piyasa degeri
10.750.000 TL olarak takdir edilmistir.

ARSA EMSALLERi UYGUNLASTIRMA TABLOSU
S Diizeltilmis
Birim Fiyat . R . Yapilagsma Toplam P
Emsal (TL/m2) Konum Geometri Biiyiiklitk Lejant Hakki Diizeltme % Bm?‘r ISlyat
1 1.058 0,00% 0,00% -10,0% -10% -65,00% 28,35% 300,00
2 1.033 10,00% 0,00% -15,0% 0% -70,00% 28,05% 289,81
3 730 30,00% 5,00% -10,0% 10% -70,00% 40,54% 295,95
4 1.106 -5,00% 5,00% -20,0% 10% -72,00% 24,58% 271,78
6 757 50,00% 5,00% -20,0% 0% -72,00% 35,28% 267,07
Arsa igin Diizeltilmis Ortalama Emsal Birim Degeri (TL/m?) 284,92

55 Ada 398 Parselin Salt Arsa Degeri

Arsa Alani 38.060,85 m?
Birim Rayi¢ Deger 282,44 TL/m?
Piyasa Degeri 10.750.000,00 TL
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7.2. Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz Pazar Analizi isiginda elde edilen emsal arsa verilerinin, Pazar Yaklagimi Yonteminde
kullanilmasi sonucunda 55 ada 398 parsel i¢in elde edilen arsa degeri ile birlikte taginmaz lizerinde mevcut
durumda yer alan ve yasal olan yapilarin alanlari, ait olduklari yapi sinifina gore (ruhsat belgesinde belirtilen yapi
sinifi ve saha tespitleri baz alinmistir.) ayrnlmis ve yeniden yapim maliyetleri kapsaminda 24.03.2021 tarihinde
yayimlanan “Mimarlik Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri temel alinarak hesaplanmistir. Genel ekonomik durum sebebiyle, belirlenen birim maliyetler doviz ve
akaryakit fiyatlarindaki deg@isim etkisini yansitacak sekilde yayimlandigi tarih ile degerleme tarihi arasindaki
donemi kapsayacak sekilde enflasyon, déviz kuru, iscilik maliyetlerindeki artiglar ve bolgesel olarak ingaat iglerinin
zorluk seviyesi dikkate alinarak takdir edilmistir. Bu baglamda konu tasinmaz igin yapi ruhsatinda belirtilen yapi
siniflarinin giinimiiz kosullarinda gergegdi yansitmadigi analiz edilmis tizerindeki yapilardan idari bina igin yapi
grubu IlIA, dider yapilar igin yapi gruplari 1l C olarak belirlenerek birim ingaat maliyeti Ill A igin 1.360 TL/m2 ve Il C
igin 1.030 TL/m?2 olarak hesaplara yansitilmistir.

Asagidaki tabloda da verildigi lizere yapilarin ait olduklari yapi sinifi ve birim maliyetleri ¢arpilarak toplam ingaat
maliyeti elde edilmistir. Elde edilen bu maliyetler bina ekonomik dmrii ve bina yasi dikkate alinarak amortisman
uygulanmig ve yapinin yeniden yapim maliyeti hesaplanmistir. Yapi igin 50 yil ekonomik émir kabull yapilmistir.
Parsel {izerindeki yapilarin yas hesabinda iskan tarihileri baz alinmigtir.

Teblig dahilinde olmayan gevre diizenlemesi, saha betonlari, aydinlatma vb. kalemleri i¢in toplu olarak birim fiyat
takdir edilmis ve bu birim fiyat arsa alani toplami ile ¢arpilmig, maktuen eklenmistir.

55 Ada 398 Parsel Arsa + Yapi Degeri
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i bsainin Bacnamik G G0 W
Arsa Pivass Satts Rang Doger Hesab

“Taoplarm Ama Al SEDGOAS o
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ErEa Pivass 5ang Baxic Dl 107500 2

Difreliree Dedem

{B) Aren Dogeri LT T |
Covrn & Peyoaj Do e Malipal

fewre Duzenlermen|- Peyrar-Ayhnlat ma-Sahe Bricnu Dejjen (Makivmn] TE5000 T

{21 Toplam Covre Mzenlemesi vo Ajan Sefer TRE. 000 Ti

Maliyat Yaklsgiming Ddre Piyaas Setiy Rayls Deger Hesali

{E |Gerlye ¥alen Amortsman Jrarm S ¥
1A} & (E 1Amatemman Disiirndsg ingasl alypss 1.784.{36.60 L
18] Toplarm Arsa Plvase Sahs Raylp Deden 0720000 T
T} Covra & Poya] Dizenbonm: Mol MEs000 . N
A0 Daeestme Llegen o3 JiL
Tagmmazm Pryass Deper T,A00.000

lAE B+ C+D

Degerleme konusu 55 ada 398 numarali parsel ve Uzerinde yer aldigi taginmazlarin maliyet yakla
piyasa degeri 13.300.000 TL olarak hesap edilmistir. Degerleme ruhsata tabi yasal alanlar iizerinden yap:

7.3. Gelir Yaklagimi

Degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmamistir.
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8. SONUGC
8.1. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

8.1.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagcla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin deger tespitinde Maliyet yaklasimi yonteminde elde edilen sonuglar nihai deder olarak takdir
edilmistir. Taginmazin arsa degerinin saptanmasi igin Pazar yaklasimim yontemi kullanilmis olup, maliyet
yaklasimi kapsamindaki konu tesisin deder hesabinda Pazar yaklasimi maliyet yaklasimi desteklemistir.
Dolayisiyla miilk {izerinde varliklarin bir bitiin olarak degerlemesinde sadece maliyet yaklagimi kullanildigi ve
farkli degerleme metotlari ile sonuca ulasilmadidi igin karsilastirilabilir analiz sonuglari bulunmamaktadir.

TL PiYASA SATIS RAYIC DEGER
55 Ada 398 Parsel KDV Haric KDV Dahil
Maliyet Yaklagimi Yontemi 13.300.000 15.694.000
Nihai Deger 13.300.000 15.694.000

8.1.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

ilgili Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde taginmazin giincel miilkiyet bilgileri ile bagvuru yapilmis, taginmaza ait
imar durumu, ruhsat, yapi kullanma izin belgeleri ve onayli mimari projeleri incelenmis olup parsel lzerindeki
yapllar elde edilen resmi evraklar gergevesinde degerlendirilmistir.

8.1.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan galismalar siiresince tapu kayitlar ile ilgili bilgiler Nigde Tapu Mudirligi ve Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigi’'nden, imar durumu ile ilgili bilgiler Nigde Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden, tesis ile ilgili
faaliyet semalari ve krokiler ise miisteri tarafindan sadlanmistir. Yasal gerekler yerine getirilmis olup, mevzuat
uyarinca gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur. Bu kapsamda olmayan yapilar rapor iginde
ayrica belirtilmis olup deger hesabinda dikkate alinmamislardir. Dederleme konusu tasinmaz lzerinde ruhsatsiz
ve ruhsath yapilar mevcut olup ruhsatsiz olarak insa edilen kisimlar deger takdirinde dikkate alinamamustir.
Ulasilan evraklar dogrultusunda degerleme ¢alismasi tamamlanmistir
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8.2. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin mahallinde yapilan incelemesi, konum, biyukluk, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve cevrede yapilan piyasa arastirmalari, satig ve karlilik verileri ile giinimiiz ekonomik
kosullar itibariyle toplam degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

8.3. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda “Maliyet Yaklagimi” yontemi ile ulagilan de@er takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu tagsinmazlar degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulasim olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
alinmigtir. Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir. Tim bu bilgiler dikkate alinarak konu parsel ve
Uzerinde yer alan degerlemeye tabi yapilara ait pazar degeri asagidaki tabloda belirtildigi sekilde tahmin ve takdir
edilmistir.

Ada Parsel Satigsa Esas KDV Hari¢ KDV Dahil
Alan (m?) Pazar Degeri TL  Pazar Degeri TL
55 Ada 398 Parsel 2.958 13.300.000,00 15.694.000,00
TOPLAM 13.300.000,00 15.694.000,00

*Etkin KDV orani %18 olarak kabul edilmisgtir.

Sonug olarak;

Nigde ili, Merkez ilcesi, Hidirhk Mahallesi 38.060,85 m? yiizélgiimiine sahip 55 Ada 398 Parsel iizerinde bulunan
“Tarla” nitelikli parsel lizerindeki tesisin toplam pazar degeri K.D.V. Hari¢ 13.300.000.-TL (Oniigmilyoniigyiizbin
Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Raporu Hazirlayan Kontrol ve Onay
Giiven Demircan Tolga Erdem
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
403988 411407

A= zH
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9. EKLER

e Tesis fotograflari

e Mimari Proje Gorselleri

e Yapi Ruhsati ve iskan Belgeleri
e Takbis belgeleri

e UAVT Numarasi

e Imar Durumu Yazisi

e Uzmanlara ait SPK lisanslari

e Uzmanlara ait 6zgegmisler
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Lisans Belgeleri

WoPL

Sermaye Prasasi
L om Nduusy

Tarih : 03.03.2015 No : 403988

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Giiven DEMIRCAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmusgtir.

%vem HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)




WSl

Sermaye Piyasas:

Lisanstama Sicil ve Egitim Kurutusy

Tarih : 10.01.2019 No: 411407

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Tolga ERDEM

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmisgtir.

P T =1

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL MUDURU GENEL MUDUR




Uzmanlara Ait Ozegmigler

Adi ve Soyadi Giiven DEMIRCAN

Dogum yeri, Tarihi Gaziantep, 04.11.1983

Meslegi ingaat Miihendisi
Pozisyon Yonetici Ortak — Sorumlu Degerleme Uzmani
Egitim Durumu Lise

Gaziantep Kolej Vakfi Ozel Lisesi (2001)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi-ingaat Miihendisligi (2008)
is Tecriibesi 2019- Devam Alesta Kurumsal Gayrimenkul Deg. A.S. (Yonetici)
2015-2019 Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Serbest)
2011-2015 TSKB Gayrimenkul Ded. A.S. (Gayrimenkul Degerleme Yénetici Y.)
Uyelikler Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi
ingaat Miihendisleri Odasi
Yildiz Teknik Universitesi Mezunlar Dernegi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisansi

Yabanci Diller ingilizce, Almanca



Adi ve Soyadi
Dogum yeri, Tarihi
Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanci Diller

Tolga ERDEM

istanbul, 11.01.1983

Makine Miihendisi

Yonetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmani

Lise

Lisans

Y. Lisans

2019- Devam

2015-2019

2014-2015

2012-2014

2008-2012

Ozel Uskiidar Fen Lisesi- istanbul (2000)

Yildiz Teknik Universitesi-Makine Miihendisligi (2006)

istanbul Teknik Universitesi-Makine Miihendisligi (2015-Devam)
Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degd. A.S. (Yonetici)

Gayrimenkul ve Makine Degerleme Uzmani (Serbest)

is Finansal Kiralama A.S. Varlik Yénetimi (Yonetmen)

TSKB Gayrimenkul Ded. A.S. (Kidemli Makine Degerleme Uzmani)
Gliveng Elektromekanik A.S. (Uretim Planlama Mudiirii)

Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi

Makine Miihendisleri Odasi

Yildiz Teknik Universitesi Mezunlar Dernegi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisansi

ingilizce



