Nigbas Nigde Beton Sanayi ve Ticaret A.S.
Bedelli Sermaye Artirnmindan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerlerine Iliskin
Yonetim Kurulu Raporu

1. Isbu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayil1 Pay Tebligi’nin 33. maddesi
uyarinca, bedelli sermaye artirimindan elde edilecek fonun hangi amacla
kullanilacagina iligkin olarak hazirlanmistr.

2. ihrag:g:lyl Tamticx Bilgiler

a) Ticaret Sicil Memurlugu ve Numarasi: Nigde Ticaret Sicil Memurlugu , 609
b) Adresi : [lhanli Mahallesi,Sabanci Bulvari No.27 51001Nigde

c) Tel: +90 388232 42 00 (6 Hat)

d) Faks: +90 388 232 42 06

e) Sirketin Cikarilmg Sermayesi: 54.000.000 TL

3. Sermaye Artirnmimin Gerekgesi

Nigbas’in faaliyet gdsterdigi ingaat - taahhiit sektdrinde arzu edilen satis ve kar
hedeflerine ulasamamasi ve yiiklendigi bir ¢ok projede faaliyet kari yaratamamasi
nedeniyle i¢inde bulundugu Isiklar Grubu’nun tayin ettigi hedefler dogrultusunda 2019
yilindan itibaren sirketimiz, esas sozlesmesinde yer alan faaliyet konulari ile simrlh
olarak yeni ig alanlar1 arayisi igine girmistir.

Bu dogrultuda prefabrik iiretim tesislerinin bulundugu ,miilkiyeti sirketimize ait olan
Ilhanli Mahallesi ,Sabanci Bulvar1 No:27 adresinde yer alan prefabrikasyon iiretim
tesislerinin bulundugu, 3639 ada ,1 parsel deki arsa iizerine bir Alisveris Merkezi
(AVM) yapilmas ve isletilmesi fikri gelismis, bu yonde galigmalar baslatilmustr.

Bu amaci gergeklestirebilmek igin bir taraftan projenin finansmanina yonelik
caligmalar siirdiiriiliitken , diger taraftan sz konusu arsa {izerine AVM yapilabilmesi
i¢in imar degisikligi’ne gidilmis ve 2020 yilinda arsamin imar durumu "Sanayi Imarn"
‘ndan "Kentsel Gelisme Alanm" ‘na ¢evrilmistir.

2021 y1l sonu itibariyla karlilig: digiik iiretim faaliyetleri sonlandirilarak , karlilig
yiikksek GRC (Cam Elyaf Takviyeli Beton) ve Yapi Kimyasallar iiretimine agirlik
verilmesine karar verilmis, sonlanan ,iiretim faaliyetlerindeki azalmaya paralel olarak
123 olan calisan sayis1 biitiin yasal demeleri yapilarak 21°e diigiiriilmiistiir.

GRC fretim tesislerinin Nigde Organize Sanayi Bolgesi (NOSB) “’ndeki yapi

kimyasallar: {iretim faaliyetlerinin gergeklestigi , miilkiyeti sirketimize ait olan 11.864

m? arsa iizerinde yapilmakta olan ek fabrika binasina taginmasina karar verilmistir.

Son durum itibartyla GRC ftretim faaliyetleri Nigde Organize Sanayi Bolgesi’nde
yapimi siren binasina taginincaya kadar AVM arsasinda  bir hol {izerinde ,yap:
kimyasallar1 {iretimi ise NOSB  ndeki mevcut tesisler de devam etmektedir.




GRC tesislerinin taginmasini miiteakiben AVM yapilacak arsa iizerinde bulunan bina
ve tesislerin yikimina baslanacak ve arsa temmuz 2022 itibariyla insaat yapimina hazir
hale getirilecektir.

Kredi maliyetlerindeki olaganiistii artiglar ve 6demesiz dénem igeren diisiik faizli ve
uzun vadeli kredi temin edilememesi nedeniyle , s6z konusu AVM  yapiminin 6nemli
kisminin sermaye artirimi yoluyla finanse edilmesi zorunlulugu dogmustur.

Sermaye Artisindan Elde Edilecek Fonlarin Kullanim Yerleri

4.1. Yapilmas: planlanan 146.000.000 TL tutarindaki sermaye artisi ile elde edilecek
fondan sermaye artirimi iglemleri ile ilgili yaklagik 530.000 TL giderlerin diisiilmesi
sonrasinda elde edilecek 145.470.000 TL nakit giriginin tamami yukarida bahsettigimiz
AVM yapiminda kullanilacaktir.

. AVM Projesi Ozet Fizibilite Raporu
5.1 Nigde ili ’ nin Tanitimy

Nigde, Tiirkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesi’nin giineydogusunda ve Kapadokya bolgesinde
yer alan ildir. Rakimi 1.229 m olan Nigde ilinin 2021 niifusu 363.725 ‘tiir. Aksaray,
Nevsehir, Kayseri ve Konya illerine komsu olan Nigde, giineyde Bolkar Daglan ile
Mersin ilinden, giineydogu ve dogudan Aladaglar’in olusturdugu dogal smirlarla da
Adana ilinden ayrilir. Camardi ve Ulukisgla ilgeleri Akdeniz Bélgesi'nde kalmaktadir.

Termal kaynaklari 6ren yerleri, zengin tarihi dokusu, dogal giizellikleri, dag ve kis
turizmi olanaklari; kenti turizm merkezi yapan énemli unsurlardir.

Halkin esas gegim kaynagi tarim ve hayvanciliktir. Elma agaci sayisinda Nigde ili iilke
siralamasinda ilk sirada yer alir. Ulke genelinde patates tiretiminin ise % 25'lik boliimii
bu ilde tretilir. Ancak Nigde Merkez Organize Sanayi, Bor Deri Organize Sanayi, hali
fabrikast ve diger kiigiik sanayi kollar1 Nigde halki igin énemli istihdam alanlaridir.
Geleneksel el sanatlar1 bakimindan Nigde 6nemli bir ildir. Nigde ilinde {iretilen halilar
diinyanin birgok iilkesinde miisteri bulmaktadir.

Nigde ili i¢ Anadolu ile Kuzey ve Bat1 Anadolu“yu giiney ve doguya baglayan dnemli
demiryolu ve karayollarinin kavsak noktasidir. Tiirkiye'nin d6rt yam ile ulasim irtibat
vardir. Demiryolu bakimindan, Bat1 Anadolu“yu dogu ve giiney illerimize, Suriye ve
Irak’a baglayan demiryolunun {iizerindedir. Konya-Adana demiryolu, Nigde’nin
glineyinde Kardes Gediginde ikiye ayrilir. Bir kol Adana’ya bir kol Kayseri’ye gider.
Ulukisla-Bor-Nigde Kayseri’ye giden demiryolu lizerindedir. Ankara’yr Adana’ya
baglayan E-5 karayolu Ulukisla’dan geger. Burada ikiye ayrilip, biri Igel’e digeri
Nigde’ye gider. Karayolu ulasimi kolay olan Nigde’nin karayolu ile Nigde-Konya aras:
242 km, Nigde-Kayseri aras1 128 km, Nigde-Nevsehir aras1 82 km, Nigde-Adana aras:
205 km, Nigde-Aksaray arasi 123 km, Nigde — Ankara arasi 348 km, Nigde — Istanbul
aras1 797 km’dir. Demiryolu ile Nigde Gar’indan Erciyes Ekspresi ile Kayseri ve
Adana’ya, Cukurova Ekspresi Ankara Kayseri, Kirikkale, Yerkoy ve Adana’ yg\) /

{ Sayfa 2/1
) f{; /;;’/ % /f{ \Q\j N \:\l
S

/ \%}




ulagsmak miimkiindiir. Ankara-Nigde Otoyolu; 275 km ana gévde, 55 km baglant1 yolu
olmak tizere toplam 330 km uzunlugundadir. Ankara ili Golbasi, Bala, Sereflikochisar,
Evren Ilgeleri; Konya ili Kulu ilgesi; Kirsehir ili Merkez ilcesi; Aksaray ili Ortakdy,
Sariyahsi, Giilagag, Agagoren, Merkez ilgeleri; Nevsehir ili Acigdl, Derinkuyu ilgeleri
ve Nigde ili Merkez ilgesi sinirlari igerisinden gegmektedir.

Ekonomi: Nigde ilinin ekonomisi tarima dayanir. Faal niifusun %70%i tarimla gegcinir.
Sanayilesme son senelerde gelismeye baslamistir.

Termal: Nigde'nin Ciftehan beldesi kaplicalariyla tanman turizm merkezidir.

Tarnim: Nigde, Anadolu’nun bugday ambart sayilan 10 il arasinda yer alir. Tiirkiye’de
en ¢ok elma bu ilde Sazlica kasabasinda yetisir. Elmadan sonra patatesi meshurdur.
Nigde ili beyaz bas lahana tretiminde 2. siradadir. Nigde'de Bor Ilgesi'nde Kaynarca
lahanasi tretilmektedir. Lahana tarimu Kaynarca Kéyii civarinda yogunlagmustir.
Bunlara ilaveten baklagiller, aygi¢edi, patates, bugday, arpa, ¢avdar, fasulye, nohut,
sarimsak ve sekerpancari da yetisir. Sebzecilik 6nemli degildir. Fakat meyvecilikte ileri
durumdadir. Merkez ilge, Bor, Camardi ve Kemerhisar’da genis elma bahgeleri vardur.
Misket elmast meshurdur. Bagcilik da onemli yer tutar. I¢ Anadolu’da iziim
yetistirmede en 6nde gelen illerdendir. Giibreleme, sulama, modern tarim araglarinin
kullanilmas: ve ilaglama hizla artmaktadir. Her gesit liriinde verim seneden seneye
artmaktadir.

Hayvancilik: Kiigiikbag hayvanciligi 6nemlidir. Biiylikbag hayvan sayis1 da artmaktadir.

Ormancilik: Nigde ilinde orman varligt ¢ok azdir. Orman ve fundaliklar il topraklarmnin
%3 “Uni kaplar. En ¢ok rastlanan agag¢ tiirii kaym, mese, ¢am, disbudak ve kdknardir.
Daha ¢ok Aladaglarin eteklerinde olan ormanlar 2.400 hektar araziyi kaplar. Senede 4
bin m? sanayi odunu ile 5 bin ster yakacak odun elde edilir.

Madencilik; Nigde ili maden bakimindan oldukga zengin sayilir. Baslica maden
rezervleri demir, ¢inko, kursun, civa, volfram, bakir, kiikiirt, giimiis, altin, antimon,
kaolin ve algitasidir. Fakat igletilen maden yataklar1 demir, ¢inko, antimon, kaolin ve
algitasidir. Ulukisla’daki algitasini Azot Sanayi A.S. isletir. Senede yaklasik 100 bin ton
alcitast ¢ikarilmaktadir.

Sanayi: Nigde ilinde sanayi 1980 senesinden sonra ve bilhassa son senelerde gelismeye
baslamigtir. 1964’te 10 kisiden fazla is¢i ¢aligtiran sanayi isyeri 3 iken, giiniimiizde bu
sayr 50“yi agmustir. Baslica sanayi kuruluslari; ¢gimento fabrikasi, Bor Seker Fabrikasi,
un fabrikalari, peynir-tereyag fabrikasi, Nigde Meyve suyu ve Gida Sanayi A.S., biriket-
tugla fabrikalari, Ulukisla Algitas: Isletmesi, otomobil yedek parga (rotbas, rotel ve rot
¢ubugu) imal eden fabrika ve Birko Hali Fabrikasi. Ayrica Nigde'de Tekir markali su
fabrikasi da mevcuttur. Aynt marka ad1 altinda dogal maden suyu iiretim tesisi insaat1
da stirmektedir.

Kaynak; https://tr.wikipedia.org/wiki/Ni%C4%9Fde

5.1. AVM Yatirimi

S.1.1. AVM’lerin illere gire dagilumi ve kiralanabilir AVM alanlari
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AVM lerin bolgesel dagilimina ve kiralanabilir AVM alanlarina iligkin 3 ayr1 kaynaktan
saglanan veriler agagida yer almaktadir.

-Emlak Kulisi verilerine gore (https://emlakkulisi.com/turkiyedeki-avmlerde-kac-

metrekare-kiralanabilir-alan-var/625847)

Emlak kulisini *nin 08.01.2020 yaymina gore Tiirkiye'de 436 AVM, 13 milyon 478 bin
302 m2 kiralanabilir alan bulunmaktadir
AVM lerin say1 ve kiralanabilir alanlarinin llere gére dagilimi asagidaki tabloda yer

almaktadir.
AVM | Kiralanabilir AVM | Kiralanabilir
Sehir Sayist | Alan Sehir Sayis1 | Alan

1 |Adana 4 257.206 m2 | 34 | Izmir 27 800.537 m2
2 | Adiyaman 1 26.000 m2 | 35 | Kahramanmaras 2 63.800 m2
3 |Agn 1 10.000 m2 | 36 | Karabiik 3 55.500 m2
4 | Afyon 3 85.000 m2 | 37 | Karaman 1 9.689 m2
5 | Aksaray 2 22.098 m2 | 38 | Kastamonu 1 10.036 m2
6 |,Amasya 1 8.000 m2 | 39 | Kayseri 9 200.037 m2
7 | Ankara 42 1.669.342 m2 | 40 | Kirikkale 2 33.529 m2
8 | Antalya 19 564.059 m2 | 41 | Kirklareli 3 41.056 m2
9 |Artvin 2 15.500 m2 | 42 | Kocaeli 10 306.547 m2
10 | Aydin 10 166.788 m2 | 43 | Konya 6 190.903 m2
11 | Balikesir 14 224.240 m2 | 44 | Kiitahya 2 49.500 m2
12 | Batman 1 20.000 m2 | 45 | Malatya 2 61.185 m2
13 | Bilecik 1 15.146 m2 | 46 | Manisa 5 82.628 m2
14 | Bingdl 1 8.000 m2 | 47 | Mardin 2 43.500 m2
15 |Bitlis 1 10.000 m?2 | 48 | Mersin 7 195.433 m2
16 |Bolu 3 77.517 m2 |49 | Mugla 11 174.819 m2
17 | Bursa 15 618.577 m2 | 50 | Nevsehir 2 52.297 m2
18 | Canakkale 4 59.970 m2 | 51 | Ordu 2 18.800 m2
19 | Cankir 1 14.500 m2 | 52 | Osmaniye 1 20.000 m2
20 | Corum 1 50.000 m2 | 53 | Sakarya 6 144.460 m2
21 | Denizli 6 156.805 m2 | 54 | Samsun 8 193.000 m2
22 | Diyarbakir 6 187.220 m2 | 55 | Siirt 2 27.400 m2
23 | Diizce 1 13.500 m2 | 56 | Sivas 1 36.000 m2
24 | Edirne 5 87.469 m2 | 57 | Sanliurfa 4 88.825 m2
25 | Elazig 2 26.861 m2 | 58 | Tekirdag 7 103.953 m2
26 | Erzincan 1 15.000 m2 | 59 | Trabzon 3 26.800 m2
27 | Erzurum 3 112.551 m2 | 60 | Tokat 1 90.350 m2
28 | Eskisehir 5 140.401 m2 | 61 | Usak 2 88.825 m2
29 | Gaziantep 6 233.588 m2| 62| Van 2 103.953 m2
30 | Giresun 2 13.982 m2 | 63 | Yalova 2 90.350 m2
31 |Hatay 4 141.623 m2 | 64 | Yozgat 1 26.800 m2
32 |Isparta 2 41.000 m2 | 65 | Zonguldak 4 61.557 m2
33 | Istanbul 125 4.894.290 m2 Toplam 436 13.478.302 m2
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Nigde 1li ise yukaridaki tablodan da goriilecegi iizere hali hazirda bir AVM’ye
sahip degildir

Kiralama ve Danismanhk Merkezi (KDM) verilerine gore;
(https://avmdergi.com/turkiye-avm-haritasi-yenilendi/ )

Haziran 2021 itibariyla, iilke genelinde AVM sayis1 442 olup, pazar degeri 59 milyar
USD’dir. 81 ilin 67’sinde AVM bulunmakta; toplam kiralanabilir alan 13 milyon 426
bin 898 m2dir.

Yine KDM’nin yaptigi arastirmaya gore 2006-2015 yillar1 arasinda 278, 2016-2020
yillart arasinda ise 80 AVM agilmis olup, su anda 442 AVM hizmet vermektedir.
Ekonomimizde 59 milyar dolarlik yatirimla 530.000 nitelikli istihdam barindirmaktadir.
Ayrica,

. Tiirkiye’de 81 ilin 67’ sinde AVM bulunuyor.

. Toplam kiralanabilir alan siralamasinda [stanbul 4 milyon 754 bin m2 ile basi
cekerken onu 1 milyon 687 bin m2 ile Ankara ve 783 bin m2 ile Izmir takip ediyor.

. Ancak 1000 kisiye diisen m2 listesinde ilk 3 sehir Istanbul, Ankara ve Kayseri
olarak siralaniyor.

. 120 AVM’nin yer aldig1 Istanbul’da 1.000 kisiye diisen m2 ise 304. Ankara’da
42 AVM vyer alirken 1.000 kisiye diisen m2 rakami ise 298. Tirkiye geneline
bakildiginda ise 1000 kisiye diigsen kiralanabilir alan 160,58 m2 olarak gerceklesiyor.

= Istanbul’un 39 ilgesinin 34’iinde AVM yer aliyor. Istanbul genelinde en yiiksek
AVM m2sine sahip ilge 400 bin m?2 ile Bakirkdy. Bakirkdy™t Atasehir, Sisli ve Esenyurt
takip ediyor. Istanbul ilgelerde 1000 kisiye diisen m2 siralamasinda da yine birinciligi
Bakirkdy aliyor.

. [stanbul’un Avrupa ve Anadolu yakasi karsilastirnildiginda ise 14 ilceli Asya
Yakasi’nda 40 AVM yer alirken 1000 kisiye diisen m2 ise 295 olarak gerceklesiyor. 25
ilgeli Avrupa Yakasi’nda ise 80 AVM bulunuyor ve 1000 kisiye dliisen m2 rakami 314.

. Ankara’nin toplam AVM sayist 42, toplam kiralanabilir alan 1 milyon 687 bin.
25 ilgesinin 6’sinda AVM bulunan Ankara’da, AVM kiralanabilir alant en yiiksek ilge
660 bin ile Cankaya. Cankaya’y1r Yenimahalle ve Kecidren takip ediyor. Ankara
ilgelerde 1000 kisiye diisen m2de ilk sirada ise Cankaya var. Sonrasinda Yenimahalle
ve Etimesgut.

" [zmir’in 30 ilgesinin 10’'unda AVM bulunuyor. Toplam AVM sayis1 26. AVM
kiralanabilir alant en yiksek ilge 163 bin m2 ile 6 AVM’li Balgova. Balgova’yi
Karstyaka (3 AVM) ve Bornova (4 AVM) takip ediyor. llgelerde 1000 kisiye diisen m2
siralamasinda ilk sirada Balgova var. Sonrasinda Gaziemir ve Karsiyaka geliyor.




. Tirkiye geneli siralamasinda 1000 kisiye diisen kiralanabilir alanin en yiiksek
oldugu ilgeler Bakirkdy, Balgova, Sisli, Besiktas ve Canik (Samsun).

. Turkiye — Avrupa karsilagtirmasinda ise 2020 yili verilerine gore 1.000 kisiye
diigen m? Tiirkiye’de 160,58, Avrupa’da 206. Ancak kisi bast milli gelire bakildiginda
Turkiye 8 bin 599 dolarda kalirken Avrupa’da bu rakam neredeyse 4 katina yani 36 bin
042 dolara yiikseliyor.

Gayrimenkul Yatirnmecilari Dernegi GYODER’in yaptigi arastirmaya gore;
(http://gyodergosterge.com/detay/avm )

" 2021 yili 3.¢eyregin itibartyla Tirkiye’deki meveut alisveris merkezi arzi 445
alisveris merkezinde 13,7 milyon m? seviyesine ulasmustr.

" Istanbul %37°lik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir,
Mevcutta 37 aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m2 insaat halinde kiralanabilir
alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu itibariyla 482 alisveris merkezinde 14,9
milyon m2 seviyesine ulagsmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise iilke genelinde 1.000 kisi basina 164
m?2 kiralanabilir alan oldugu gdriilmektedir. Istanbul 330 m2 perakende yogunlugu ile
lilke genelinin yaklagik iki kati yoZunluga sahip goriiniirken, Ankara 303 m2
seviyesinde perakende yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne ¢ikmaktadir.

5.1.2. AVM Arsas1 Hakkinda;

Nigbas prefabrikasyon tesislerinin bulundugu arsa 2020 yilinda 3194 nolu imar
kanununun 18. maddesine gére yola terk, yoldan ihdas ve kamu alanlarina terk edilecek
islemlerin yapilmasi sonrasinda son parselasyon planindaki halini almistir.

Son duruma gore “Nigde Merkez Uygulama Imar Planin™ a gbre 3639 ada 1 parsel
39.614,47 m*> arsa “Ticaret ve Turizm” alani olarak tanimlanmis olup, AVM
fonksiyonuna tahsis edilmistir.

Parsel alani : 39.614,47 m®

TAKS: 0,60

Net maksimum insaat oturum alani : 23.768 m?

Komsu parsellerden dort tarafli 10 metre ¢ekme mesafesi olacak)

KAKS (Emsal): 2,00

Toplam Maksimum Insaat alan1 : 39.614 m? x 2,00 (KAKS) = 79.228 m?
maksimum 16 kat yiiksekliginde olabiliyor

Hmax: 50,50 m

3639 ada 2 parsel 7.876 m? “Yurt” alan1 olarak tanimlanmis olup, yurt fonksiyonuna
tahsis edilmistir.




5.1.3. AVM ‘nin Finansal Analizi ;

Nigde’de halihazirda AVM olmamasi nedeniyle ticari aktivite Bankalar Caddesi’nde
yogunlagmaktadir; Cadde, yaklasik 25 bin civarindaki tiniversite gengligi basta olmak
tizere toplumun cegsitli kesimlerinin ugrak yeridir.

11 genelinde aligveris kiiltiirii genelde sehir merkezi icerisinde yer alan pasaj-magaza
seklinde tesekkill etmis is yerlerinden hane halki ihtiyaglarina gére ayr ayr
karsilanmaktadir.

Yapilacak nitelikli ve kapsamli bir AVM Nigde ve ¢evresinin cekim merkezi
olacaktir.

5.1.3.1. Avan-projedeki Perakende Alanlar1 Varsayimlar

Mimari avan-projede
. Yap: Market

. Stipermarket

. Giyim (Tekstil)

. Oyuncak

. Tekno-market (elektronik, beyaz esya)

. Department Store

. Sinema Salonlar

. Yiyecek — igecek alanlar

. Hizmet magazalar (kuru-temizleme, lostra, kuafor vb)
. Eglence Alam

Ongériilmiistiir.

5.1.3.2. Yatirnm Maliyeti ;

Mimari avan-projede 3639 ada 1 parsel {izerine 32.964 m2 toplan briit insaat alani olan
AVM yapilmasi mimari avan-projede 6ng6riilmistiir. Mimari projede ilgili alanlarin m2
bazinda dagilimi asagidaki sekildedir:

Magazalar 7.104 m2
Magazalar 7.478 m2

Sinema 3.840 m2
Ankor 2.304 m2

Kafe 900 m2
Food Court 2.304 m2

Ortak Alan 2.304 m2
Food Court Teras 768 m2

1. Kat Toplam 14.148 m2
Kafe 384 m2

Toplam 32.964 m2
Kafe Teras 512m2
Yoresel Pazar 576 m2
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Stand Alani 1.000 m2

Ortak Alan 3.490 m2

Zemin Kat Toplam 18.816 m2

S6z konusu m2 ler lizerinden hesaplanan giincel yatirim maliyetleri asagidaki tabloda
yer almaktadir.

Yatirim Maliyeti AVM
Briit Insaat m2si 32.964 m2
Insaat m2 maliyeti (kaba) 1.980 TL/m2
Ingaat m2 maliyeti (ince) 2.970 TL/m2
Toplam Kaba ve Ince Ingaat Maliyeti 4.950 TL/m2
Proje Maliyeti 360.000 TL
Ruhsat, Yap: Denetim Maliyetleri 180.000 TL
Genel Toplam (TL) 181.718.258 TL
Genel Toplam (€) 11.148.359 €

Hesaplamalarda Cevre ,Sehircilik ve klim Degisikligi Bakanliginca 2022 yili icin
yayinlanan Insaat birim fiyatlari kullanilmstir.
(https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2022/02/20220218-11.htm ).

Yukaridaki tabloda arsa maliyeti bedelsiz kabul edilmistir. Toplam Proje maliyeti 181,7
mio TL (11,1 mio Euro’ dur) Referans déviz kuru olarak 1 Euro = 16,3 TL alinmistir.

5.1.3.3. AVM Gelirleri

Varsayimlar

. Kira sozlesmeleri ana kiracilar igin 10 yil, diger kiracilar igin 5 yil olarak
belirlenmistir.

. Kira seviyeleri briit olarak verilmistir.

. "Ortak Alan Gideri" kiracinin sorumlulugundadir.

. Otopark ™icretsiz" olarak Ongoriilmiistiir.

AVM gelirlerinin sabit ve (ciro lzerinden hesaplanacak) degisken olarak dikkate
alinmistir.

Perakende alanlarinin ilk sene %85, ikinci sene %90, ii¢lincii sene %95, dérdiincii sene
ve sonrasinda da %98 doluluk oranina ulagacagi varsayilmistir (siipermarket, kitapevi
ve elektronik market dahil).

Alanlarinin ortak alan giderleri ortalama 7,0 Euro/m? olarak kabul edilmistir ve bu
giderin her sene %3 oraninda artmasi beklenmektedir, bu rakam kiracilara
yansttilacaktir.

Yillik kira artiginin, Perakende Alanlart pagal olarak Euro bazinda %1 civarinda olacag:
varsayilmistir.

Besinci yilda ise perakende alanlari igin %10 luk bir kira artis1 6ngoriilmiistiir.
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Her 5 yilda bir Perakende Alanlari i¢in EUR 200,000 sermaye harcamalar1 (CAPEX)
yansitilmigtir,

Tahsil edilemeyen kira gelirleri briit gelirin %2’si ve emlak vergisi ve sigorta giderleri
toplam briit gelirin, %31 olarak kabul edilmistir.

Perakende alanlarinda ortalama sabit kiralari magaza segmenti basinda m2/ay olarak
asagidaki sekilde 6ngdrilmistiir:

Aylik Kira
AVM €/m2

Servis 3,8 €/m2
Eglence 1,1 €m2
(Cocuk Oyun 4,1 €/m2
Tekstil 5,8 €/m2
Stipermarket 3,4 €/m2
Teknomarket 2,1 €/m2
Yeme Icme 7,5 €/m2
DIY 4,5 €/m2

Cirodan alinan kira geliri , sabit kira gelirinin %10’u olarak ongorilmdigtiir.
5.1.3.4. 10 yallhik Is plamt

Yukarida 6zetledigimiz veriler ¢ergevesinde AVM’ nin gelecek 10 yil iginde planladig:
is plan1 asagidaki tabloda verilmistir.

Tahimini | Ayhk Kira
AVM Alan £fm2 Y1 Y2 ¥3 Y4 Y6 Y7 Y8 Y9 Y10 10T Toplam
Doluluk| 27, 156 mZ 3% 906 35% 38% 98 285, 8¢5 58 100%

Sereis 104,423 ¢ 11671 ¢ 119 033 €| 124.04] €] 137810 £ 139,188 (| 140,580 ¢ 141.935¢ 146.332 €
Eplence 37,868 ¢ 40,496 £ 43.173¢) 44.582 €| 49.975 €] 50473 € 50.879 € 51.489¢ 53065 ¢
Cocuk Oyun 21.038 ¢ 22,498 ¢ 23988 € 28.9430 € 27.764 £ 28041 € 28,3224 28605 € 29.484% €
Tekstil 231.€18 €| 301163 €| 321.073¢| 334.325 €| 371,657 € 375,373 ¢ 378127 ¢ 382.918¢€¢ 384.69G €
Supermarket A 3 d €/m2 157. :?D £ 168.463 €| 179600 €| 187.125 € 207,896 £ 203.975¢ 212,074 € 214,195 € 220.752 €]
Teknomarke! 2.1 §/m2 5 . £a5a4 ¢ &6.673 () €2.472 €| 77.183 € 77.955¢ B35 L 522 E B1.857 ¢
Yeme feme 2.5¢m2 492,496 ¢ 825,056 €] $42.053 €| 607,775 € 513.853 € 510.992 €] 826,192 € 645,361 €
DiY 4.5€¢/m2 1i4.75¢C € 122,716 € 130828 ¢ 136,309 € 13/ 572 € 151.439 € 152,953 ¢| 154,483 € 155.028 € 155,804 €]
Yithk Kira 8riit Gelirl 1.236.236 € 1322046 €] 1.403.247¢| 1.468.496 €| 1.483.181€; 1.631.493¢| 1.647.814¢| 1,664,292 ¢ 1.680.935¢| 1.732,392¢| 15,276.337¢
Cirosal Kira % 10%| 10% 10%) 10%| 0% 10%| 1% 10% 1056] 10%)
Cirasat Kira Deged 123.624 ¢ 132,208 €| 140,945 € 146.850 €| 148.318 € 163,150 € 164.781 €| 166.429 &i 168,093 ¢ 173.233 ¢
Stand Gelitleri 120,000 £ 121.200 € 122.412 €] 123.636 € 124.872 ¢ 137.360 € 138.733 | 340.121 ¢ 141,522 € 142.937 ¢
Yillik Toplam Kira Briit Geliri 1,479.860 (| 1.575.450 €| 1.672.804¢| 1.738.982¢| 1.736371¢] 1.932.008 €| 1.953.329¢) 1.970.842 €] 1.990.550 €1 2.048.568 €| 18.116,765 ¢
Briit Gelie/Toplam Briit Alan 3,7 ¢ 4,0 € 4,2 €| 4,4 €| 4,4 € 4,9 €| 49¢ 5,0 ¢ 50¢ 5.2¢
ik Kirg Arteg 30% 1,0% 1,03 1,054 100 1,0% 10%] 1,06 1,05
Bakim Gidlerleri 40.00¢ ¢ 46,000 ¢ 40.000€ 40606 € 40.000 € AG.003 € 40.000¢ 40.000 ¢ 43,006 € 30.006 ¢ 400.000 €;
Tahsil Eoitmenyy Alacakiar 29,397 § 31.509 ¢ 33456 € 33,780 € 35,127 ¢ 33,660 € 39027 € 39.817¢€ 39.611€ 40371 € 362.335 ¢!
Bigortd, Vergi, vbh 34.396 ¢ 47,204 € 50,184 € 52169 € 52681 € $7.960 € 58,540 33015 € 39.717€ 63.457 € 543503 €
Briit Giderler 113,993 ¢ 118.773 ¢ 123.640 €] 126.949 € 127.819 ¢ 136.600 €| 137.566 C 138.542 ¢ 139,528 ¢ 142428 €/ 1.305.838 ¢
Net Gelir 1.365.867 & 1.456.678 ¢! 1.549.164 €1 1.612.032 ¢! 1.628.553¢| 1795408 €| 1.813.762¢| 1.832.3004 1.851.023¢] 1.906.140€¢| 16.810.926C
Net Golir Euro/m2-ay 345 € 368 € 33921€ 408 ¢ 412¢ 4,54 € 4.59¢ 453 € 4.68¢ A82¢€
Proje’nin sermaye artisinin tamamlanmas: sonrasinda takriben 2 yil iginde devreye
alinmas1 ongoriilmektedir.
Bu varsayimlar ¢ercevesinde yapilan gelir ve gider hesaplart dikkate alindiginda AVM
projesinin sirketimize ¢cok 6énemli ve diizenli gelir temin edecegi ve stirdiirtilebilir karlt
mali yapiya kavusturacag: ongdriilmektedir..
5.1.3.5. AVM ‘nin Finansmani
AVM’nin Proje Maliyeti, 181.718.258 TL dir. Projenin finansmani i¢in yabanci ortak

arayiglarimizin sonu¢ vermedigi , kredi imkanlarinin ise yiiksek maliyetli ve sinurly
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oldugu g6z Oniine alinarak projenin 145.470.000 TL’lik kisminin Nigbas’in 54.000.000
TL olan ¢ikarilmig sermayesini 200.000.000 TL ye artirmak suretiyle yapilacak sermaye
artirimindan karsilanmasi planlanmaktadir.

Kalan tutarin yaklasik 30.000.000 TL lik kismu , orta vadeli banka kredisi veya projenin
finansal kiralama yapilabilen Asansor, Yiriiyen Merdiven, Havalandirma/Isitma
Sistemi gibi aksamlarinin finansal kiralanmasi yoluyla yabanci kaynak kullanilarak , 6
milyonluk kisminin ise 6zkaynaklardan finanse edilmesi planlanmaktadir.

Fabrika sahasiini yikimi sirasinda elde edilecek 10,7 Mio TL hurda bedelinden GRC
liretim binasinin ingaat maliyeti olan 5,2 mio TL diistiikten sonra kalan 5,5 mio TL
6zkaynak olarak projeye tahsis edilecektir.

6. Sonug,

Onemli kisminn sermaye artirimu ile finanse edilmesi planlanan AVM  Yatirimit® min
Nigde ve yakin ¢evresinde bir cazibe merkezi haline gelecegi , bolgede ilk olacag: ,
bdlgenin ticari ve sosyal hayatinda 6nemli bir boslugu dolduracagi gz Oniine
alindiginda , projeden beklenen gelirlerin realize olacagi ve yatirimin faaliyete
gecmesi ile birlikte Nigbas® a yillik 1,8 mio Euro seviyelerinde diizenli bir net gelir
saglayarak Nigbas ‘i mali yapisi Gizerinde olumlu katkilar1 olacagini diiglinmekteyiz.
AVM biinyesinde kiralanacak mekanlarda tahminen 1000 kisinin iistiinde bdlgeden
istihdam saglanarak 6nemli bir sosyal hizmete de vesile olunacaktir.

Onetim Kurulu Bagkani Y énetim Kurulu Baskan Vekili
Riza C\j ISI;L Ugur ISIK /
énetim Kurulu Uyesi Yé6netim Kurulu Uyesi

SlmGa g:en ODYAK Sebahattin Levent DEMIRER

Yénetim Kurulu Uyesi
Turgut ISIK

Yonetlm\K

Ela ISIK

Yénetim Kurulu Uyesi (Biglé}lz)
Mehmet Zlya GUNAL
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