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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 31.12.2025, rapor no: OZL-202500040'tir.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Nigde ili, Merkez ilcesi, Koyunlu Kéyii, 455 ada 6 Parsel numarasinda kayitli “Fabrika Binasi

ve Arsasl” vasifli tasinmazin Turk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmugtir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Turgay GUNEY — SPK Lisans No: 403026

Sorumlu Degerleme Uzmani: Gonca ATASOY ALTUNBAS — SPK Lisans No: 400334

1.4 DEGERLEME TARIHi
Degerleme tarihi baslangig tarihi 20.12.2025, degerleme bitis tarihi 31.12.2025'tir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 16.12.2025 tarihli 2025/011 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri lll, No: 62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig eki
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIiRiLEN SINIRLAMALAR

Bu rapor Birko Birlesik Koyunlular Mensucat Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi ile karsilikh olarak
imzalanmis 16.12.2025 tarihli 2025/011 numaral sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme
Standartlarina gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasinda misteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce 24.01.2023 tarihli OZL-
202200122 nolu rapor, 20.12.2023 tarihli 0ZL-202300073 nolu rapor ve 20.01.2025 tarihli OZL-

202400041 nolu degerleme raporlari hazirlanmistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11l-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig eki “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017
tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmustir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tagsinmazin degerlemesi igin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsihg1 aldigimiz ticretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BiLGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sOzlesmesine gore “yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli durumlarda gorus
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 1.000.000,00-Tirk Lirasi’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul goérmus
degerleme standartlari ¢cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Ankara, Gaziantep, Giresun, izmir Subeleri, kadrolu ve sdzlesmeli
¢6zim ortagi olarak Turkiye'nin farkl bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla stirdirmekte olan Bilgi
Gayrimenkul Degerleme A.S. Turkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina, belediyelere, sirket ve
holdinglere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Bostanci Mahallesi, Balkan Sokak, No:2, D:3 Kadikdy / istanbul adresinde hizmet
vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI
BIiRKO BIiRLESIK KOYUNLULAR MENSUCAT TiCARET VE SANAYi ANONIM SiRKETI

Organize Sanayi Bolgesi Bor Yolu 7 Km. Birko Cad. No:288 Merkez/NiGDE
Telefon: 0388 255 00 00, Faks: 0388 255 00 10-11
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2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GEGCERLILiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lzerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yikumlaligiin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yilkselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme gorulir. Pazar
katihmcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltiimis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yakimlaligin, 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 kullanilacak
tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozguddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERi TAPU KAYITLARI

455 ADA 6 PARSEL
iLi : |NIGDE
iLCESI : | MERKEZ
MAHALLESI Sl-
KOYU : | KOYUNLU
SOKAGI -
MEVKii -
PAFTA NO : | M33a-07B2a,2B
ADA NO : 1455
PARSEL NO ;|6
YUzOoLcUMU :1129.734,57
NITELIGI : | FABRIKA BINASI VE ARSASI
CiLTNO ;168
SAYFA NO : 16597
TARIH :103.02.2010
YEVMIYE NO 11432
MALIK : | BIRKO BIRLESIK KOYUNLULULAR MENSUCAT TiC. VE SAN. A.S. (TAM)

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGIiLERi

455 ADA 6 PARSEL

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii TAKBIS Sisteminden malik tarafindan 31.12.2025 tarih ve saat
11:30 itibariyle alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup; anilan
belgeye gore tasinmaz Gzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

Rehinler Hanesi:

-Tera Yatirim Bankasi Anonim Sirketi lehine, 760.000.000,00 TL-bedelli 1.derece ipotek. (03.10.2025
tarih, 70300 yevmiye)

Serhler Hanesi:

-Kamu Haczi: 5 adet kamu haczi bulunmaktadir.

-icrai Haciz: 368 adet icrai haciz bulunmaktadir.

-ihtiyati Haciz: 37 adet ihtiyati haciz bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi:

-2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gére belirtme. (27.01.2017 tarih, 2244 yevmiye)
-Tescil islemi sirasinda OSB Uygulama Ydnetmeliginin 97/c maddesi geregi gayrimenkuliin icra satiglar
dahil Gglinct kisilere devrinde OSB den uygunluk sarti aranacaktir. (24.12.2008 tarih, 18776 yevmiye)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesi:

-Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

NOT: Takyidat bilgilerinin detayi ekte verilen TAKBIS belgesinde goriilmektedir.
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3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA S0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi
HAKKINDAKiI GORUS

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliigii TAKBIS Sisteminden emlak ilgilisi tarafindan 31.12.2025 tarih ve
saat 11:30 itibariyle alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;
anilan belgeye gore tasinmazin lzerinde Tera Yatirim Bankasi lehine 1 adet ipotek, 5 adet kamu haczi,
37 adet ihtiyati haciz, 368 adet icrai haciz, 1 adet kamulastirma beyani (slresi dolmus) ve 3. kisilere
devrinde OSB’den uygunluk sarti aranacaktir beyani yer almaktadir. Mevcut durumda tasinmazin
tapu kaydi Uzerinde yer alan serhler, tasinmazin satis kabiliyetini kisitlamaktadir. Tasinmazin tapu
kaydi Uzerinde yer alan serhlerin terkin edilmesi durumunda, tasinmazin OSB’den uygunluk sarti
alinarak devredilmesinde herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGiLi OSBDE YAPILAN iNCELEMELER

S6z konusu tasinmaz tapu sicilinde; Birko Birlesik Koyunlulular Mensucat Ticaret Ve Sanayi Anonim
Sirketi adina kayith olup, 455 ada, 6 numarali parsel, 03.02.2010 tarih ve 1432 yevmiye numarasi ile
Nigde, Merkez, 68 cilt ve 6597 sayfada, “Fabrika Binasi ve Arsasi”, niteliginde tescillidir. Son Ug yilda
herhangi bir milkiyet degisikligi olmamistir. Nigde Organize Sanayi Bolgesi Mudirligi’nden alinan
1/1000 o6lgekli imar plani 6rnegi ekte verilmistir. Tasinmaz alinan sifahi bilgiye gére; 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani kapsaminda Sanayi Alani’nda kalmakta olup, ayrik insaat nizaminda, KAKS: 1,00,
Hmax: Serbest, 6n bahce 33 m, arka bahce 30 m ve komsu parsellerden 18 m cekme mesafeli
yapilasma sartlarina sahiptir. Parselin kamusal alan terki bulunmamaktadir.

3.3.1 5.D. 0SB iMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA YAPILAN
iNCELEMELER

Nigde Organize Sanayi Bolge Midirliglinde yapilan arastirmada firmanin OSB yonetimine nev’i
Ogrenilemeyen borg kaydinin oldugu bu borglar 6denmeden taginmazla ilgili higbir bilginin ilgilileriyle
paylasiilmayacagi bilgisi alinmis, tasinmaz igin daha énce hazirlanan degerleme raporlari igin
yapilmis olan incelemelerde;

* Fabrika binasina ait 28.04.2006 onay tarihli proje ile fabrika ilave alani i¢in diizenlenmis 17.04.2013
tarihli ilave mimari projesi incelenmistir.

* Fabrika binasina ait 08.05.2006 tarih 502 sayili yapi ruhsati ile 17.04.2013 tarih 000004/13-0527
sayili ilave yapi ruhsati incelenmistir. Esas yapi ruhsati 17.470 m?, ilave yapi ruhsati ise 1.172 m? alan
icin diizenlenmistir.

* Fabrika binasina ait 21.03.2008 tarih bila sayili yapi kullanma izin belgesi ile 17.04.2015 tarih
000003/15-0944 sayili ilave yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel Gzerindeki fabrika binasinin insa edildigi tarih olan 2006 yili itibariyle, yapi denetimi hakkindaki
kanun uyarinca, Nigde ili’'nde yapi denetimi uygulamasi yiiriirliige girmediginden, bu bina yapi
denetimine tabi olmadan dnce insaa edilmistir. ilave bina ise 2013 yilinda ruhsat almis, bu binanin
yap! denetimi Enerjik Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmustir.
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3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Daha énce degerleme raporu hazirlanmis olan yapi igin ekspertiz tarihinde tekrar sorgulama
yapilmak istendiginde firmanin OSB yénetimine olan borcu sebebiyle hicbir sekilde bilgi
paylasiimayacadi ya da dosya incelemesine izin verilmeyecegi, éncelikle firmanin OSB Yénetimi’ne
olan aidat ve diger borglarinin 6denmesi gerektigi beyan edilmistir.

Parsel lizerindeki yapilardan fabrika binasina ait mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Yapi anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir. Ayrica parsel
Gzerinde yer alan bekgi kullibesinin ek yapi ruhsatinda isaretlenerek belirtilmis olmasi sebebiyle, yapi
yasal olarak ele alinmistir.

Resmi evraklar icinde kazan dairesine ait bila tarihli mimari projesi oldugu gorilmis ancak bu
projenin onaysiz oldugu ayrica bu projenin bagh oldugu herhangi bir ruhsat bulunmadigi gérilmdastir.
Yapilan incelemede bu yapi igin ruhsat hazirligi yapildigi ancak sonuglandirilmadig tespit edilmistir.
Yapi hali hazirda ruhsatsiz/kagak yapi niteligindedir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGIiSIKLIKLER

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii TAKBIS Sisteminden malik tarafindan 31.12.2025 tarih ve saat
11:30 itibariyle alinan degerleme konusu taginmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;
anilan belgeye gore son Uc yillik donemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik
olmamustir.

3.4.2 iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Nigde Organize Sanayi Bolge Midirliglinde yapilan arastirmada firmanin OSB yonetimine nevV'i
Ogrenilemeyen borg kaydinin oldugu, bu borglar 6denmeden tasinmazla ilgili higbir bilginin ilgilileriyle
paylasiilmayacagi bilgisi alinmis, tasinmaz igin daha énce hazirlanan degerleme raporlari igin
yapilmis olan incelemelerde temin edilen bilgilere gére;

Cevre Ve Sehircilik Bakanligi Organize Sanayi Bélgeleri imar Plani Sartnamesi’'nde yapilan 2020 tarihli
degisiklikte belirtilen “Mevcut OSB alanina ilave olmasi halinde; Mevcut kisim + ilave alan toplaminda
en az %8 ortak kullanim alani ayrilmasi durumunda; sanayi parsellerinde KAKS=0,70; mevcut alan +
ilave alan toplaminda en az %10’u oraninda ortak alan ayrilabilmesi durumunda sanayi parsellerinde
KAKS=1,00 olarak belirlenir.” seklindeki ibare dogrultusunda KAKS:0,70’den KAKS:1,00’a yikseltildigi
ogrenilmis ancak kesin plan onay tarihi hakkinda bilgi alinamamustir.
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BILGI Srimen-
Degerleme A. 5.
BOLUM 4

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Tasinmaz Nigde ili, Merkez ilgesi, Koyunlu Kéyii, Nigde Organize Sanayi Bolgesi, Birko Caddesi, No:
274 ile 274/A posta adresinde ve N: 37.94553 34.59976 cografi koordinatlarinda konumludur.

Tasinmaza ulasim; Birko Caddesi lzerinden saglanmaktadir. Kent civari kirsal sanayi yerlesim alani
olan bélgede, benzer nitelikte fabrika tipi sanayi yapilari ile cok sayida bos arsa bulunmaktadir. Bolge
%20 oraninda yapilasmis olup, belediye hizmetlerinden istifadesi tamdir. Tasinmaza 6zel araglarla,
bulundugu bolgeye ise Birko Caddesi (izerinden gecen toplu tasima araclariyla ulasim
saglanabilmektedir.

L ‘_ " x g
KONU TASINMAZ

J;, _‘,.‘{-\S e - : s w Ao o 454 :
Tasinmaza yakin konumda, yer yer 6zel tesebbis tarafindan isletilen ticari isletmeler ile Nigde Guzel
Sanatlar Lisesi vb. kamu hizmet alanlari yer almaktadir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu tasinmaz; Nigde ili, Merkez ilgesi, Koyunlu Ky, 455 Ada 6 Parsel sayili, 129.734,57 m?
yuzolgimli parselde kain, “Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli tasinmazdir.

Tasinmazin yer aldig1 parsel diizgiin dikdortgen geometrik sekle ve hafif egimli topografik yapiya
sahiptir. Dogu cephesinden Birko Caddesi’'ne yaklagik 305 m cephesi mevcut olup parsel girisi bu
cephede yer alan giris kapisindan yapilmaktadir. Taginmazin dogu ve gliney cephesi asfalt imar yoluna
cepheli olup diger yonlerden komsu parsellere cephelidir. Parselin etrafi yigma tas duvar tzeri demir
korkuluk ve tel cit ile gevrili olup fabrika yapisinin etrafi kuzey-dogu ve gliney cephelerden yaklasik
9.750 m? alanh saha betonu ile kaplanmistir. Fabrika oturumu ve saha betonu alani disinda kalan
parsel alaninda herhangi bir zemin tesfiyesi ya da islahi yapilmamistir. Uydu fotograflarindan yapilan
incelemelerde fabrika binasinin kismen kuru dere yatagi Ustiinde insa edildigi tespit edilmistir.

Parsel (izerinde yasal niteligi bulunan 1 adet fabrika binasi ve bekgi kullbesi ile yasal niteligi
bulunmayan 1 adet kazan dairesi mevcuttur.

Fabrika binasi projesine gore zemin katta 14.993 m? tretim alani ile 2.310 m? mamul ambari, 372 m?
klima/tesisat boélum ile ek ruhsat/mimari projeyle olusturulan 1.123 m? alanli ara depo hacminden,
1.katta ise 1.022 m? ofis bélimiinden olusmaktadir.

Kazan dairesi projesine gore 410 m? alanh olup teknik tesisat konumlandirilan binanin, ruhsata
baglanmadigi ve kagak yapi statlstinde oldugu tespit edilmistir.

Parsel girisinde yer alan bekgi kullibesi tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesinde belirtilmis olup
yasal niteligi oldugu degerlendirilen 6m x 6m olgllerindeki yapi betonarme yapi tarzinda insa
edilmigtir.
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : PREFABRIK BETONARME
Yapi Sinifi :3-A, 2-C, 2-A, 1-B
Yapinin Yasl :21-12

Yapi Nizami : AYRIK

Otopark : VAR (ACIK)

Glvenlik : VAR

Hidrofor : YOK

Asansor :YOK

Elektrik : VAR (Sebeke)

Su : VAR (Sebeke)
Kanalizasyon : VAR (Sebeke)

Dis Cephe : BETON UZERi BOYA

Cati : BETON KiRIiS UZERI PVC KAPLI ALUMINYUM PANEL
Isitma-Sogutma : VAR

Yangin Tesisatl : VAR

Deprem Bélgesi : 4.BOLGE

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Gayrimenkule iliskin,

: ORTA

: ORTA

1 %20-%13

: TAMAMLANMIS

insaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime
Altyapi

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, Gzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bolgedeki emsal tasinmazlarin satis degerleri gbéz oOniinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER
Yerinde yapilan incelemelerde fabrika ici 1.kat ofis bolimiinin altinda kalan Uretim holiine ait

bolimin tamamen kapatilarak ofis hacmine cevrildigi, ayrica LM-12 akslari arasindaki béliime fabrika
personel girisi igin ikinci girisin yapildigi, girisin L-M aksi arasinda kalan kisminin Ustiinde yaklasik 40
m? alanl yeni bir ofis alani insa edildigi, PS-01 aksinda konumlandirilan yiikleme alaninin PS-12 aksina
alinarak bu bélimde mimari proje harici 50 m? alanli asma kat insa edildigi, yapinin gliiney kenarina
proje harici 32 m? ve 50 m? alanh 2 adet tiftik toplama deposu yapildigi, fabrikanin bati kenarina 360
m? alanli sundurma yapildig, klima/tesisat yapisina 20 m? alanl bodrum kat yapildigi, yapilan
degisikliklerle 19.856 m? olan (ek projeli depo alani ve bekgi kuliibesi dahil) yasal kullanim alaninda
yaklasik 192 m? kapali + 360 m? sundurma alani artis, 247 m? ambar alani kigilmesi saglandigi
hesaplanmistir. Bu durumda tasinmazin yasal alani 19.609 m? kabul edilmistir. Parsel izerinde ayrica
410 m? alanli projeli ancak ruhsatsiz kazan dairesi bulunmaktadir. Mevcut durumda parsel tizerindeki
yapilarin toplam alani 20.571 m? olarak hesaplanmistir.
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4.7 GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi iTIBARIYLE KULLANIM AMACI

Degerleme tarihinde tesiste makine ve ekipmanlarin bulundugu, ancak tesisin faal olmadig
gorulmdastir.

4.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
Fabrika Gretim alanlarinin zeminleri yiksek dayanimli kalip blok beton, duvarlari siva Gstl boya ile

kaplidir. Fabrika tavani beton kiris Gzeri PVC kaph panel oturtmadir. Fabrika alani icinde
havalandirma, yangin 6nleme tertibati ve aydinlatma unsurlari ile Gretim amacina yonelik diger
spesifik Gretim yardimci tesisatlari yer almaktadir. Ofis bolimlerinin zeminleri seramik/laminat parke,
duvarlari plastik boya kaphdir. Personel kullanim bdlimleri ile yemekhane vb alanlar sektor
standartlarinda insa edilmistir. Yapinin elektrik, su ve kalorifer tesisati vardir.

Teknik tesisat konumlandirilan kazan dairesi binasinin igine girilememistir. Disardan yapilan
gbzlemlere gore giris kapisi demir dograma zeminleri betondur. Dis cephesi boya kaphdir. Yapinin
resmi evrak dosyasinda projesi mevcut olup yapilan incelemede yapinin ruhsata baglanmadig kagak
yapi statlisiinde oldugu tespit edilmistir.

Parsel girisinde yer alan bekgi kullbesi tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesinde belirtilmis olup
yasal niteligi oldugu degerlendirilen 6 m X 6 m 6lglilerindeki betonarme yapi tarzinda insa edilmistir.
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BOLUM 5

5. 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 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tlrkiye eski diinyay! olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayillamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagl ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile gevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Gluney Boylamdir. 81 idari ili olan Tlirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak lizere yedi cografi
bolgeye bolinmistir.
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5.1.2 NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir 6énceki yila gére 292 bin 567 kisi
artarak 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus
42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, llkemizde ikamet eden yabanci
niifus™ bir dnceki yila gére 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu niifusun
%48,3'linl erkekler, %51,7'sini kadinlar olusturdu.

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI
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Yillik niifus artis hizi 2023 yilinda binde 1,1 iken, 2024 yilinda binde 3,4 oldu.
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Niifus ve yillik niifus artrg hizi, 2007-2024
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5.1.3 EKONOMIiK VERILER

Karesel ticaret politikalarina iliskin belirsizlik canhhigini korurken, kiresel blylime gorinimu zayif
kalmaya devam etmistir. Siiregelen belirsizlige ragmen 2025 yilinin ilk yarisinda kiresel iktisadi
faaliyet, talebin 6ne g¢ekilmesi gibi gecici unsurlarin da etkisiyle iiml bir seyir izlemis ve son dénemde
bircok tlkede 2025 yili blylime tahminleri bir miktar yukari yonli giincellenmistir. Bununla birlikte,
s6z konusu unsurlarin ortadan kalkmasiyla ve kiiresel ticarette artan korumaciligin etkisiyle, 2026
yilinda da biylime gorinimunin olumsuz etkilenmesi beklenmektedir. Kiiresel talep gériiniimindeki
zayif seyir ve arz yonlu gelismeler kiresel enerji fiyatlarini baskilarken, enerji disi emtia fiyatlar
degerli ve endistriyel metal fiyatlari kaynakl olarak ylikselmistir. Kiresel dezenflasyon streci tlkeler
arasi farklilasmalar olmakla birlikte genel olarak hiz kaybederken, tarife adimlari enflasyonist riskleri
canh tutmaktadir. Merkez bankalari s6z konusu riskleri gozeterek faiz indirim stireclerini yavaslatarak
sirdiirmustir. Suregelen belirsizlikler, GOU’lere yénelen portféy akimlarinda dalgali bir seyre neden
olmaktadir.

Kiresel risk istahi, ticaret anlasmalarina iliskin belirsizlikler ve 6zellikle ekim ayinda artan kiiresel
oynakliklar ile zayif seyrini strdirirken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu gérinim altinda,
Tiirkiye’nin CDS primi, GOU risk primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibariyla 245 baz puan diizeyine
gerilerken, Tirk lirasinin ima edilen oynakligi mevcut Rapor déneminde yatay seyretmistir (Grafik 1).
TCMB rezervlerindeki giicli toparlanma devam ederken, TCMB briit uluslararasi rezervleri 24 Ekim
itibariyla altin fiyatlarindaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolari seviyesine ylkselmistir.

Kiiresel risk istahindaki oynak seyir ile mevcut Enflasyon Raporu déneminde GOU varliklarina girisler
hiz kesmistir. S6z konusu gelismeler isiginda, Tiirkiye Devlet i¢ Borglanma Senedi (DIBS) piyasasina 1,6
milyar ABD dolari giris olurken, hisse senedi piyasasindan ise 0,5 milyar ABD dolari net ¢ikis olmak
Uzere toplamda 1,2 milyar ABD dolari portfoy girisi kaydedilmistir (Grafik 2).
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Grafik 1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2: Turkiye* ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) Ulke Portféy Hareketleri (4 Haftalik Ortalama,
Milyar ABD Dolan)

we TUrklye (Sol Eksen)

w TUrKIye = GOU Ortalamas: (Sol Eksen) Gelismekte Olan Ulkeler
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: IIF, TCMB.
* Geligmekte olan dikeler: Brezilya, Endonezya, Filipinier, * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yonelen
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili portfoy akimianni kapsamaktadir. DIBS verisi repo harictir,

11 EylGl ve 23 Ekim tarihli PPK toplantilarinda politika faizindeki toplam 350 baz puan indirimin
mevduat ve kredi faizlerine yansidigi gézlenmistir. Parasal sikilasma stireci ve KKM hesaplarindan ¢ikis
stratejisi kapsaminda alinan kararlarin etkisiyle mevduat kompozisyonunda TL agirligi yiksek
seviyesini korumaktadir. Kredi faiz oranlarindaki gerilemeye karsin, kur etkisinden arindirilmis toplam
kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis biyimesinde mevcut Rapor déneminde gerileme gortlmektedir.

2025 yilinin ikinci ceyreginde bliyime ongorilerin tzerinde gerceklesmistir. Bu donemde Gayri Safi
Yurt ici Hasila (GSYH), yillik bazda yiizde 4,80, ceyreklik bazda ise yiizde 1,60 oraninda artmistir. Nihai
yurt ici talep yillik bazda buyimenin siriikleyicisi olurken, ¢eyreklik bazda ise ilk geyrekte gosterdigi
gerilemeyi slrdirmistir. Toplam yatirimlar ceyreklik bazda artarken, 6zel tiketim ve kamu
tiketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin ¢eyreklik bazda biylimeyi sinirlamasina neden olmustur.
Bu donemde, ihracat gerilerken, kiiresel ticaret belirsizliklerinin etkisiyle 6ne ¢ekilmis ithalat kaynakli
olarak net ihracat blylmeyi azaltici yonde etkilemistir. Bu cercevede, ikinci ceyrekte biyime
ongorilerin  Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt igi talebin zayif seyrini korudugu
degerlendirilmektedir.

Tiketici enflasyonu ekim ayinda yizde 32,90’a gerilemis ve bir 6nceki Raporda sunulan tahmin
araliginin st bandinin lzerinde gerceklesmistir. Son (¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda
degerlendirildiginde, yillik enflasyona gida grubu artis yoniinde katki verirken, diger ana alt gruplarin
enflasyonu districi yonde katki verdigi izlenmistir. Hizmet grubunda t¢linct ceyrekte 6zellikle okula
donis etkisi belirgin olmus, zamana bagli fiyat belirleme ve ge¢mis enflasyona endeksleme egilimi
ylksek olan kalemlerdeki gelismeler 6ne gikmistir. Vergi ve yonetilen kalemlerin manset enflasyon
Uzerindeki etkisi ise bir dnceki Rapor donemine kiyasla zayiflamistir. Rapor déneminde, uluslararasi
enerji fiyatlari gerilerken enerji disi emtia, endistriyel ve degerli metaller dnciliginde artmistir.
Klresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel ortalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda énemli dlglide
ylkselen kiresel ve Cin’e yonelik tasimacilik endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. Kiresel arz
yonli unsurlardaki bu ihmli seyre karsin, yurt icinde 2025 yilina ait bitkisel Gretim tahminleri kuraklik
ve don gibi arz yonli unsurlarin etkisiyle asagi yonli glincellenerek, tarim ve gida driinlerinin arzina
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yonelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu donemde Tirk lirasi gérece istikrarl bir seyir

izlemis ve deger kaybi sinirli olmustur. Uciincii ceyrege dair veriler, talep kosullarinin dezenflasyonist
diizeyde olduguna ancak dezenflasyon siirecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat artisi
ekim ayinda onceki aylara kiyasla yavaslamis, yillik enflasyon yiizde 27,0 olmustur. Enflasyon
beklentilerindeki gerileme egilimi kesintiye ugramis; beklentiler ve fiyatlama davranislari
dezenflasyon sireci agisindan risk unsuru olmayi sirdirmdistir (Grafik 3-4).

Grafik 3: TUFE, Yi-UFE, B Endeksi ve C Grafik4: Yillik Tiketici Enflasyonuna
Endeksi* (Yillik % Degisim) Katki (% Puan)
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Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB, TUIK

* B endeksi: islenmemis gida. enerjl akkollu icecekler ve

tutun (le altin disi TUFE,

C endeksi: Gida ve alkolsiz icecekler, enerji, alkol-tatan ve

altin dig: TUFE.
Enflasyonun 2027 yil sonunda tek haneli seviyelere geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi
olan yiuzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagi 6ngorilmektedir. 2025, 2026 ve 2027 yillari igin sirasiyla
ylzde 24, yizde 16 ve ylzde 9 olarak belirlenen ara hedefler bu Rapor déneminde korunmustur.
2025 yili tahmin araliginin yukari giincellenmesinde gida fiyati varsayimindaki artis belirleyici
olmustur. Ayrica, ana egilim ve enflasyon beklentilerindeki gerileme 0Ongoérilenden sinirli
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Tirk lirasi cinsi ithalat fiyati varsayimindaki giincelleme tahminleri
artis yoniinde etkilemistir. Bu gelismelerin yani sira son dénemde ¢ikti agiginin éngoriilenin izerinde
seyretmesi tahmini yukari yonde etkilemistir. 2026 vyilina iliskin gida ve ithalat fiyatlar
varsayimlarindaki glincelleme yil sonu enflasyon tahminini artirici yonde etkilemektedir.

11 Eylal ve 23 Ekim tarihlerindeki PPK toplantilarinda politika faizindeki sirasiyla 250 ve 100 baz puan
indirimin mevduat ve kredi faizlerine yansidigi gézlenmistir. 24 Ekim itibariyla mevduat faiz oranlari,
kredi faizlerine nazaran daha sinirli bir gerilemeyle yiizde 48,1 olarak gerceklesmistir (Grafik 5). Ayni
tarihte TL ticari kredi faiz oranlari ylzde 48, ihtiya¢ kredisi faiz oranlar ise ylizde 61,9 olarak
gerceklesmistir. Konut kredisi faiz oranlari s6z konusu haftada ylzde 38; tasit kredisi faiz oranlari ise
ylzde 36,9 olmustur (Grafik 6). Yapilan faiz indirimleriyle, finansal kosullarda bir miktar gevseme
olmakla birlikte dezenflasyon siireciyle uyumlu bir sekilde parasal sikilik sirmistur.
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Grafik 5:Turk Liras) Fonlama Faizleri* Grafik 6: Kredi Faizleri*** (Akim Veri, 4
(4 Haftalik Hareketli Ortalama, %) Haftalik Hareketli Ortalama, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* Mevduat faizi bilesik, TCMB agirlikh ortalama fonlama faizi * Kredili mevduat hesaplan ve kredi kartlan haric.
ise basit faizdir. ** Kredili mevduat hesaplan haric.

**+ Kredi faizleri bilesik faizdir,

Banka Kredileri Egilim Anketi'ne (BKEA) gbre, bankalar 2025 yilinin dérdiinci ¢eyreginde ticari kredi
talebinin artmasini ve ticari kredi standartlarinin gevsemesini beklemektedir. Yilin Gi¢clinci ¢eyreginde
isletme kredilerinde standartlarin bir miktar gevsedigi ve talebin zayif oldugu gorilmektedir. YP ticari
kredilerde ise standartlarin tglincl ¢eyrekte kredi blylime kisitlarinin da etkisiyle sikiligini korudugu
fakat dordidnci ceyrekte bu sikiligin notr dizeye gelmesinin beklendigi belirtilmistir. YP kredi
talebinin ise dordiincli geyrekte bir miktar ylikselmesinin beklendigi raporlanmistir. Yilin Gglinci
ceyreginde konut kredilerine uygulanan standartlarin onceki ceyrekteki seviyesini korudugu, konut
kredi talebinin ise belirgin bir sekilde arttigi gériilmektedir. ihtiyag kredilerinde ise kredi standartlari
Uglinct ceyrekte sikilasmis, kredi talebi ise artmistir. Yilin dordiinci ¢eyregi icin bankalarin
beklentileri hem konut kredilerinde hem de ihtiya¢ kredilerinde standartlarin degismeyecegi fakat
talebin belirgin bir sekilde artacagi yonindedir. (Grafik 7)

Grafik7: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi

Ticari Krediler Konut Kredisi ihtiyag Kredisi
w— K redi Standartian
— Kredi Talebi w— Kredi Standartan w— Kredi Standartan
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Kaynak: BKEA, TCMB.

* Bankalann beklentisini gostermektedir. Kredi Standartlan ve Kredi Talebi endekslerinin hesaplama yontemi su sekildedir:
Bankalara kredi standartiarinin (kredi talebinin) gegen ug ayda ne yonde degistigl sorulmaktadir, Yanitlann yuzdeleri
kullarslarak hesaplanan net egilimier kredi standartianndaki (talebindeki) degisimin yonund gostermektedir, Endeksin
sifinn uzerinde olmasi kredi standartlanndaki gevsemeyi (kredi talebindeki artigi) ifade etmektedir.

*Kaynak: TCMB 2025-1V Enflasyon Raporu
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* Konut Fiyat Endeksindeki Degisimler

2025 yil Ekim ayinda bir dnceki aya gore ylizde 1,6 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylizde 31,6 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 1,0 oraninda azalmistir.

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIYE IsTanBuL g 210

K"E':“(’,:f:sy,‘“ 198,8 186,9 219.4 194,7
DZ'E':;?m %31,6 %32,4 %38,4 %30,7
D:g:;:‘m %1,6 %2,7 %1.0 %18

*Kaynak: TCMB 2025 Ekim Konut Fiyat Endeksi Yayini
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* Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksindeki Degisimler

2025 yih Gglincl ceyreginde Tirkiye genelinde, bir dnceki ceyrege gore ylizde 5,3 oraninda artan
TGFE, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gdére nominal olarak yiizde 30,0 oraninda artmis, reel olarak ise

ylzde 2,4 oraninda azalmistir.

Tablo 1: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)

Ticari Gayrimenkul Diikkan Ofis
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
(TGFE) (DFE) (OFE)
n‘g" " 206,1 207,5 198,1
= (%30,0) (9630,0) (%29,6)
TURXIYE
0. 178,8 181,1 171,7
Mmmm (%23,3) (%24,0) (%20,7)
2246 226,8 217,2
(%32,0) (%28,6) (%42,1)
i 2085 207,7 2127
TN | KT (%31,9) (%33,1) (%24,6)

* Parantez igindeki degerler yillik yuzde degisimleri gostermektedir,
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Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
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Turkiye genelinde, 2025 yili li¢clincl c¢eyreginde bir 6nceki ceyrege gore yiizde 5,2 oraninda artan
Dikkan Fiyat Endeksi, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére nominal olarak ylizde 30,0 oraninda artmis,
reel olarak ise ylzde 2,4 oraninda azalmistir. Ayni ceyrekte, bir 6nceki ceyrege gore ylzde 5,9
oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore nominal olarak ylizde 29,6
oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 2,7 oraninda azalmistir.

Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biiyik Il .. - . . .
(Yillik % Degisim) Ug buyiik ildeki gelismeler
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* Kaynak: TCMB 2025 lIl. Ceyrek Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi Yayini

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

NiGDE iLINE AiT BiLGILER

COGRAFi KONUM:

Nigde i¢ Anadolu Bolgesi’'nin giineydogusundadir. Ug tarafi Toroslar'in gen¢ kivrim daglan ile
cevrilidir. Glneyi Orta Toroslar icerisinde yer alan Bolkarlar ve Aladaglar'in kuzeye dogru
kivrimlanarak sokulduklari alan ile batisi ise Konya ovasi ile birlesik Emen ovasi sinirlanir.
Matematiksel olarak 37 derece 25 dakika giiney (S), 38 derece 58 dakika kuzey (N) paralelleri ile; 33
derece 10 dakika bati (W) ve 35 derece 25 dakika dogu (E) meridyenleri arasinda yer alir.

Kuzeybatida Aksaray, kuzeyde Nevsehir, kuzeydoguda Kayseri, bati ve glineybatida Konya illeri ile
komsu olan Nigde ili, gineyde Bolkar daglari ile Mersin, glineydogu ve doguda Aladaglar’in
olusturdugu dogal sinirlar ile Adana illerinden ayrilr.

Bu sinirlar icinde yaklasik 779,522 hm? yiizélgiimiine sahiptir. Kuzeyde Misli Ovasi ve giineyde Bor
Ovasi bir kenara birakildiginda, son derece yiiksek, daglik ve akarsularca yarilmis arizal bir gériiniime
sahiptir. Deniz seviyesinden olan ylkselti Bor Ovasi'nda 1000 metreyi bulurken, bu deger Misli Ovasi
kuzeyinde 1350 metreye ulasir.
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TARIHCE:

Nigde ilinin en eski adinin "Nahita" ya da "Nakita" oldugu éne siiriilmektedir. Bu ada ilk kez ibn
Bidi'nin eserlerinde rastlanmistir. Nakida adi kimi zaman Nekide olarak da kullanilmis, 14. ylizyilda
ayni sozcik Arap harfleriyle Nikde, daha sonra da nikde olarak okunacak bicimde yazilmistir.
Cumbhuriyet'ten sonra bu ad, Nigde'ye dontstirilmustar.

Nigde'nin antik tarihine ait bilgileri bolgede yapilan Bahgeli Koésk HOyugu, Altunhisar Pinarbasi
Héyugl, Camardi Cellaler Hoéyugi, Gillidag Oren Yeri ve Divarali HoylUgl kazilarindan elde
edebiliyoruz. Bu bilgilere dayanarak Nigde Tarihi MO 7000-5500'lii yillardan itibaren baslatmamiz
mimkin olabilmektedir.

Nigde vyoresi, Hititlerin doneminde Tabal Konfederasyonu icinde bulunmasi nedeniyle, Tabal
Topraklari diye aniliyordu. Tabal'in ge¢ Hititler donemi merkezi Tuvana'da (Tyana) buginki
Kemerhisar'dir.

19. yiizyilda Nigde sancagi olaysiz bir siyasal ddnem gegirmis, i¢ Anadolu'da daha ¢ok kuzeyde etkili
olan yerel ayaklanmalardan zarar gérmemistir.

Urglip'iin Muskara adli kdyiinden ¢ikip Osmanli devletine sadrazam olan Nevsehirli Damat ibrahim
Pasa dogum vyerini ve cevresini bayindirlastirirken Nigde kalelerinin muhafizlarina ait haklari da
Nevsehir'e verdi. Boylece yérede agirlik Urgiip ve Nevsehir'e dogru kaydi.

Nigde yoresi, Osmanli Devleti'nin klasik doneminde eyaleti Karaman, Nevsehir Livasi icinde yer
almaktaydi. Nigde 1849'da sancak merkezi oldu. 1860'ta Nigde'nin 6 kazasi vardi: Merkez, Kirsehir,
Urglip, Nevsehir, Aksaray ve Yahyali. 1867'de vilayet nizamnamesinde de Nigde, Konya Vilayeti'ne
bagh bir sancak goziikmektedir. Konya Vilayeti'nin Nigde'den baska bir Konya Merkez, icel,
Hamidabad (Nigde) ve Tekke (Antalya) olmak lzere toplam 5 sancagi vardi. Nigde sancaginin toplam
5 kazasi ise Nigde Merkez kaza, Nevsehir, Kirsehir, Urgiip (Nahiye olan Yahyal Urgiip'e baglydi) ve
Aksaray'dan olusmaktaydi.

1877'deki kayitlarda Nigde Sancagi'nin 1867'deki durumunu korudugu goruliyor. Bu donemde Nigde
sancaginin da kaza sayisinda bir degisiklik olmamakla birlikte Kirsehir'in yerine Bor kazasinin sancaga
baglandigi gérilmektedir.

Nigde Sancagl, 1892 ve 1903'te yine Konya Vilayetine bagl kaldi. Ne var ki sancagin toplam kaza sayisi
5'ten 8'e yiikseldi. Bu kazalar sunlardir: 1- Nigde Merkez Kaza, 2- Bor, 3- Nevsehir, 4- Urgiip, 5-
Aksaray, 6- Maden (Camardi), 7- Sticaeddin (Ulukisla) ve 8- Arapsun (Gllsehir).

Nigde ikinci Mesrutiyet'ten sonra bagimsiz sancak durumuna getirildi. Bu dénemde Nigde, bagimsiz
sancagin kazalar Maden disinda ayni kaldi. Nigde Bizans déneminde 7. ve 9. ylizyilda yapilan idari
taksimata gore bir eyalet olmus ve dini merkez niteligi almistir. 8. ylzyilda kisa bir slire Abbasi
yonetimine giren kentin adi Arap kaynaklarinda Sabart olarak ge¢mektedir. Kent 1204 yilinda
Selcuklular tarafindan fethedilmis ve Nigde’de Tirk-islam dénemi baslamistir. 1300 vyilinda
Hamitogullari egemenligine giren kent, 1390 yilinda Osmanli topraklarina katilmistir. Nigde 1923
yiinda Cumhuriyetin ilaniyla vilayet olmustur.
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Nigde Milli Micadele yillarinin olduk¢a dingin illerindendi. Yore yabanci giglerin isgaline ugramadigi

gibi, bir iki cihz gosterinin disinda, Kuva-yi Milliye karsiti gliclt bir eyleme de tanik olmamisti. Yoredeki
baslica askeri etkinlik Adana Kuva-yi Milliyesine verilen lojistik destekle sinirlydi. ilcelerden
Ulukisla'da ise Fransizlar isgal tesebblsliinde bulunmus ama vyerel Orgit tarafindan
puskurtilmuglerdir.

Mondros Mitarekesi glinlerinde Nigde ayni adli bagimsiz sancagin merkeziydi. Merkez kaza ile
birlikte 7 kazasi vardi. Bunlar; Aksaray, Bor ve Ulukisla ile bugiin Nevsehir iline baglh olan Giilsehir
(Arapsun) ve Urgiip idi. Toplam niifusu 290.000 dolayinda olan sancagin niifusca en biiyiik 2 kazasi
Merkez kaza ile Aksaray'dl. 5 Subat giinii, Atatirk'in 5 Subat 1934'teki Nigde ziyareti nedeniyle her
yil kutlanmaktadir.

Cumhuriyetin ilani ile Nigde'nin Konya vilayetinden ayrilarak mistakil vilayet statlisine kavusmasi en
onemli gelismedir. Milll Miicadele ile baslayarak Cumhuriyetle devam eden donem ve istikrar biitiin
Tirkiye'deki gibi Nigde'de bayindirlik, egitim, saglik, sosyal ve kiltiirel alanlarda buyik gelismeleri
beraberinde getirmistir. Atatirk ve onun kurdugu Cumhuriyeti génilden benimseyen, her zaman
onun devamini destekleyen ve desteginin devam ettiren illerin basinda gelen Nigde ili, Cumhuriyetin
ilanini top atisiyla kutlayan ilk ildir. 1923 yilinda Nigde il olarak cumhuriyet idaresine baglanmistir.
Nevsehir ilcesi 1954'te il olarak Nigde'den ayrilmistir. Aksaray ilcesi 15.06.1989 giin ve 3578 sayili
kanun ile Nigde'den ayrilarak il statlisii kazanmistir. Ayni kanunla Ciftlik ve Altunhisar bucaklari da ilge
statiisii alarak Nigde iline baglanmistir. 1992 yilinda daha dnce Selcuk Universitesine bagh Nigde'deki
fakiiltelerin ayrilmasiyla Nigde Universitesi kurulmustur. Universitesinin adi, 15 Temmuz darbe
girisiminin ardindan, Nigde Omer Halisdemir Universitesi olarak degistirilmistir.
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Yeryiizii Sekilleri:
Daglar

Aladaglar'da Demirkazik Tepesi (3756 m) en yiiksek noktadir. Nigde'ye yiksek bir goérinim
kazandiran yiksek daglik ve tepelikleri, olusum ve gelisimleri itibariyla U¢ grupta degerlendirilebilir.
Orta Toroslari olusturan ve Bolkar Daglari kuzeydogu uzantilari ile Aladaglar'in glineybati uzantilari
arasinda bulunan Ecemis Koridoru ile birbirinden ayrilirlar. Bolkar Daglari'nda Medetsiz Tepesi (3524
m) ve Aladaglar'da Demirkazik Tepesi (3756 m) en vyiiksek noktalari olustururlar. ic Anadolu
volkanizmasi icinde Aksaray ile Nigde arasinda yer alan Hasandagi (3268 m), Keceboyduran (2727 m),
Nigde'nin yaslandigi Melendiz Dag1 (2936 m) ve kuzeybatida Gollidag (2143 m) baslica volkanik
daglardir. Ovalik alanlarin ortasinda yiikselen flivial erozyon ile ¢evresinin asindiriimasi sonucunda
tek basina yiksek bir gériinim sunan farkli asinma ile olusan Misli Ovasi'nda goriilen yassi Tumba
tepe, Yumru tepe farkli asinilma olusup, Bor ovasi Cukurkuyu-Altunhisar hattinin batisinda goriilen
tepelikler volkanik kokenli olurken; Karahoyiik, Koskhoylk, Kinikéren hoéyiugli, Misli ovasinda
Hoylkhan hoyugl de tepelik alanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Ovalar

Nigde'de meyvecilik ve elma bahgeleri yaygindir. Camardi-Pozanti yolu Gzerindeki bahgeler Nigde
ilinin kuzeydogusunda genis yer kaplayan Misli Ovasi ile, giineybatida yer alan Bor Ovasi iki biyiik
birimi olusturur. Her iki ova icinde Nigde merkezinin yer aldigi kuzeydogu- glineybati dogrultulu bir
depresyonla birbirlerine baglanir. Tektonik ¢okiinti ile olusan bu ovalar, 6nce volkanik alanlardan
citkan piroklastik materyallerle sonradan daglik alanlardan gelen allivyal dolgularla doldurularak,
alivyal dolgu ovalari olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Pleistosen'den itibaren akarsularca yarilan bu
alanlar, daglik alanlarin kenar kesimlerinde plato karakterini almistir. Kenarlarinda genis alanlar
boyunca uzanan birikinti koni ve yelpazeleri dikkat ¢ekicidir. Kuzeybatida Melendiz Dagi ve Golliidag
ile cevrili olan Melendiz Ovasl, geriye asinilma batidan bolgeye sokulan Melendiz suyu ve kollari ile
yarilarak bosaltiimis genis bir dizlik alandir. Diger taraftan daglk alanlar arasinda akarsu vadileri
boyunca uzanan akarsu boyu ovalari da gorilmektedir. Glineyde Tabur Dagi dnlerinde bulunan Kilan
Ovasi, doguda Hanagzi dere boyunca uzanan ova ile Kemerhisar gineyindeki Ovacik Ovasi
baslicalaridir.

Akarsular

Karasu Deresi, Ciftehan cayi, Ecemis Suyu, Uluirmak baslica ana akarsulari olustururlar. Karasu: Aktas
yakinlarindan dogarak, kuzey-gliney dogrultusunda uzanirken Gimusler'den Kereci Deresini, Nigde
Sehir merkezini gectikten sonra uzanti deresi ni alir. Yer alti ve kaynak sulariyla da beslenen Karasu'da
Bor ovasinda kaybolur. Uzerinde Akaya baraji yer alir.

Ciftehan Cayi: Seyhan Nehri'nin kollarindan biri olan Ciftehan Cayi, Adana-Ankara karayolu ve
demiryolunun kenarindan akarak ili terk etmektedir. Caya Toroslarin eteklerinden ylizeye ¢ikan
Sekerpinari kaynak suyu ve bircok dere katkida bulunur. Bunlardan bazilarinin sulari yazin tamamen
kurur. Cay bir siire sonra Omerli ve Kirkgegit derelerini biinyesine alarak Cakit Suyu adini alir.

CGakit Suyu: Ulukisla Pozanti arasinda Cakit Vadisi’'ni meydana getirerek Orta Toros Daglari’ni kuzey-
glney dogrultusunda yarmistir.

Ecemis Suyu: Kaynagini Aladag‘dan alir. Kuzeydogu -Glneybati dogrultusunda ilerlerken, Camardi
yakinlarinda ickuyu Deresini alarak Yelatan Giineyinde il sinirlarindan cikarak, Seyhan kolu Giingdr
Deresine karisir.

Uluirmak: Melendiz daglarinda dogduktan sonra, Asmasiz ve Ramat kisimlarindan gelen kaynak sulari
ile beslenir. Ciftlik ve Melendiz Ovasini gecerek lhlara Vadisine ulasir.

Goller

Nigde'de karasal iklim bitki ortlisi hakimdir. Melendiz Dagi'nda geven bitki ortlisi Nigde ilindeki,
gobller bakimindan zengin olmamakla birlikte olusum ve gelisimleri birbirinde farkl géllere de sahiptir.
Aladaglar ve Bolkarlar Gzerinde buzul asilimiyla olusmus sirk golleri yer almaktadir. Akgol, Alagél,
Cinigol, Yedi Goller, Karagol baslicalaridir. Hasandagi, Golliidag tGzerinde volkanik krater golleri yer
alirken kuzeydeki Narligol ise volkanik ¢okinti maar goli olarak olusturulmustur. Narhgol yer
altindan sicak su kaynaklariyla beslenmesi nedeniyle minarelce zengin, sulari aci bir goéldir. Diger
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taraftan akarsu yataklari 6ninde sulama amaciyla insa edilen setlerin gerisinde de sularin

toplanmasiyla baraj goller olusmustur. Melendiz Daglarindan gelen Kirkpinar ve Baldira dereleriyle
beslenen Gebere Baraji 1939-1941 vyillari arasinda insa edilmis. GUmdisler Baraji'na, hemen
gerisindeki daglik alanlarda inen sular toplandigi icinde bol miktarda aynali sazan baligi yasamaktadir.
Karasunun asagl mecrasi lzerine kurulu olan Akkaya Baraji, Koyunlu, Dikilitas, Azath, Hacibeyli ve
Murtaza Golleri de sulama amaciyla yapiimis diger gollerdir.

iklim

Nigde'de Orta Anadolu'nun tipik kara iklimi gorilir. Yazlari sicak ve kurak, kislari soguk ve kar
yagishdir. Yagislarin kar hali kisin, yagmur haline ise ilkbaharda rastlanmaktadir.

Sicaklik: En sicak ay ortalamasi temmuz ayina, en soguk ay ortalamasi ise ocak ayina rastlanir. Gerek
mevsimler arasindaki sicaklk farki, gerekse gece ve glindiiz arasindaki sicakhk farki, kara ikliminin en
karakteristik 6rnegidir. Nigde'de yapilan gézlemlere gore en yiksek ortalama sicakhk 29,4 derece ile
Temmuz ayina, en disik ortalama sicaklik ise -4,6 derece ile Ocak ayina rastlar.

Yagislar: Nigde'de yillik yagis ortalamasi 330 mm'dir. Yagisin en fazla oldugu ay ortalama 47 mm ile
nisan, en az oldugu ay ise ortalama 4,5 mm ile Agustos ayidir.

Nemlilik: Nigde'de ortalama nispi nem %56'dir. Nemin en fazla oldugu ay %80 ile subat, en diisik ay
%28 ile agustos ayidir.

3 Nigde iklimi &9 [Daralt]

Aylar 7 Oca $ub | Mar | Nis May Haz Tem 7 Agu Eyl Eki Kas 7 Ara Yil
En yiksek sicaklik (°C) 186 196 262 308 32 34 [378) 38 348 235 209 (558
Z:::T::Tg YEReeR 46 | 61 | n2 | 167 213 | 257 294 293 257 | 196 125 | 67 | 174
Ortalama sicakhk (°C) -05 0.8 53 106 | 151 | 194 228 | 23 179 | 121 59 13 121
Ortalama en diiguk ' V ‘ ‘
sicaklik (°C) --46 =386 0.1 47 84 120 15 146 105 6.1 1 -28 51
En diguk sicaklik (°C) ' =247 = -03 ‘ 38 71 ' 69 17 | =52
Ortalama yars (mm) | 307 | 205 [ 327 | 47 | 448 | 256 | 52 | 45 | &1 | 291

Kaynak: Meteoroioji Gene! Mudunogt P!
Ekonomi:

Nigde ilinin ekonomisi ¢ogunlukla tarima dayanir. Sandyilesme son senelerde gelismeye baslamistir.
Ayrica Nigde'nin Ciftehan beldesi kaplicalariyla taninan turizm merkezidir.

Tarim:

Nigde, Anadolu’nun bugday ambari sayilan 10 il arasinda yer alir. Tlrkiye’de en cok elma bu ilde
Sazlica kasabasinda yetisir. ElImadan sonra patatesi meshurdur. Patates lretiminde Tirkiye'de birinci
siradadir. 2019 yilinda 716 bin ton patates Uretilmistir. Nigde'de gelistirilen yerli patates tohumuna
'Nahita' adi verilmistir. Nigde ili beyaz bas lahana iretiminde 2. siradadir. Nigde'de Bor ilgesi'nde
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Kaynarca lahanasi Uretilmektedir. Lahana tarimi Kaynarca Koéyu civarinda yogunlasmistir. Bunlara

ilaveten baklagiller, aycicegi, patates, bugday, arpa, cavdar, fasulye, nohut, sarimsak ve sekerpancari
da yetisir. Sebzecilik dGnemli degildir. Fakat meyvecilikte ileri durumdadir. Merkez ilge, Bor, Camardi
ve Kemerhisar’da genis elma bahgeleri vardir. Misket elmasi meshurdur. Bagcilik da dnemli yer tutar.
ic Anadolu’da liziim yetistirmede en énde gelen illerdendir. Kemerhisar iziimii olduk¢ca meshurdur.
Gubreleme, sulama, modern tarim araclarinin kullanilmasi ve ilaglama hizla artmaktadir. Her cesit
Urliinde verim seneden seneye artmaktadir. Darbogaz bolgesinde yetistirilen kirazlar yurt icinde Gnli
oldugu kadar yurt disina da ihrag edilir. Lezzeti ve iriligiyle meshurdur. Son zamanlarda Camardi
bahcelerinde de kiraz liretimi yayginlasmistir.

Hayvancilik:

Nigde ilinde biiyiik bas, kiiciikbas ve kiimes hayvanciliginin her tiirliisii yapilmaktadir. Son yillarda ilde
uygulanan hayvan islah calismalari ile, gerek hayvan sayisinda ve gerekse hayvansal iriinlerde dikkati
ceken gelismeler olmustur.

Ormancilik:

Nigde ilinde orman varligl ¢ok azdir. Orman ve fundaliklar il topraklarinin %3’lni kaplar. En ¢ok
rastlanan agag tiirt kayin, mese, cam, disbudak ve koknardir. Daha ¢ok Aladaglarin eteklerinde olan
ormanlar 2400 hektar araziyi kaplar. Senede 4 bin m3 sandyi odunu ile 5 bin ster yakacak odun elde
edilir.

Madenler:

Nigde ili maden bakimindan zengin kaynaklara sahiptir. Baslica maden rezervleri demir, cinko,
kursun, civa, volfram, bakir, kikirt, glimis, altin, antimon, kaolin ve alcitasidir. Fakat fiilen
isletilmekte olan isletilen maden yataklari sadece demir, ¢inko, antimon, kaolin ve algitasidir.

Sanayi:

Nigde, 2 Organize Sanayi Bolgesine sahip olup bu bolgelerde toplamda yaklasik 5.000 kisiye istihdam
saglanmaktadir. Bunun yani sira ilde 2 Ar-Ge Merkezi, 1 Tasarim Merkezi ve 1 Teknopark mevcuttur.
Gida, tekstil, kauguk ve plastik, diger metalik olmayan urinlerin imalati ve ana metal sanayi Nigde’nin
one c¢ikan sektorleri olup Cimsa, Ditas, Nigtas gibi 6ncii firmalar ilde faaliyet gostermektedir.

Nigde Organize Sanayi Bolgesi: Nigde -Bor Karayolu’nun 7. Km sindedir. Faaliyete basladigi tarih 1994’
tir. Toplam 420 Hektarlik bir alanda 107 adet sanayi parseli bulunmaktadir. Proje doluluk orani
%91’dir. 2019 sonu itibariyle istihdam sayisi 3.400 ve katimci firma sayisi 100°dir. Agirlikli sektor
grubu; Fabrikasyon tekstil Grlinlerinin imalati ve mobilya imalati, kauguk-plastik Grinlerin imalati,
gida Urinleri imalati, fabrikasyon metal Grinleri imalati gruplaridir.

Bor Karma ve Deri ihtisas Organize Sanayi Bolgesi: Bor-Zengen karayolunun 9. Km sindedir. Faaliyete
basladig tarih 2006’ dir. Toplam 700 Hektarlk bir alanda 401 adet sanayi parseli bulunmaktadir.
Proje doluluk orani % 46’dir. 2019 sonu itibariyle istihdam sayisi 1.276 ve katilimci firma sayisi
133’tlr. Agirhkli sektor grubu; Fabrikasyon ham deri isleme imalati ve kauguk-plastik Grinlerin geri
donistim tesisleri, zirai ilag imalati, beton yapi elemanlaridir.
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Ayrica Nigde ilimiz genelinde de Bakanligimiz kredisi ile kurulan 5 adet Kiiglik Sanayi Sitesi vardir.
Toplam 1.147is yerinde yaklasik 2600 kisi istihdam edilmektedir.

Ulasim

Nigde ili ic Anadolu ile Kuzey ve Bati Anadolu’yu giiney ve doguya baglayan énemli demiryolu ve
karayollarinin kavsak noktasidir. Tiirkiye'nin dort yani ile ulasim irtibati vardir. Demiryolu bakimindan,
Bati Anadolu’yu dogu ve gliney illerimize, Suriye ve Irak’a baglayan demiryolunun lzerindedir.

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile givenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden cok sayida degerleme yaklasimi veya yéntemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6dnce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhlklar yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Ozellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustirilmesidir.
Gelir akisi, bir sdzlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:

e Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yukimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yliktumlaliklere de uygulanabilir.
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6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,

isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha distiktir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde
dizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNiIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESINiIN NEDENLERI
Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da goz 6nilinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farklh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi” yontemi kullanilmistir. Maliyet yaklasimi
icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi kullaniimistir. Maliyet
yaklasiminda, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsaylilarak yipranma bedeli dislilerek deger takdiri yapilir.
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6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESINiN NEDENLERI

# Satilik Arsa Emsaller
* Emsal-1: NiSTA EMLAK: 0 543 785 53 51

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bélgede ilhanli mahallesi 3683 ada 10 parselde konumlu
imalathane Tesis Alani lejantl E: 0.70 yapilasma kosullarina sahip 2.480,32 m? alanl arsa 6.750.000
TL bedel ile satiliktir. Emsal degerleme konusu tasinmaza kiyasla konum ve imar yapilasma sartlari
bakimindan dezavantajlidir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi birim deger: 2.721.-TL/m?)

* Emsal-2: DORA EMLAK: 0 537 270 13 53

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bolgede Fertek koyil 642 ada 14 parselde konumlu Gelisme
Konut Alani lejanth E: 0.20 yapilasma kosullarina sahip 2.304,55 m? alanh arsa 8.500.000 TL bedel ile
satiliktir. Emsal degerleme konusu tasinmaza kiyasla imar yapilasma sartlari bakimindan
dezavantajlidir. (Pazarlik ve serefiye dncesi birim deger: 3.688.-TL/m?)

* Emsal-3: LIDER EMLAK&GAYRIMENKUL DANISMANLIK: 0 553 480 51 00

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bolgede Fertek koyl 438 ada 5 parselde konumlu Gelisme
Konut Alani lejantl E: 0.60 yapilasma kosullarina sahip 1.087,70 m? alanli arsa 3.300.000 TL bedel ile
satiliktir.  Emsal degerleme konusu tasinmaza kiyasla imar yapilasma sartlari bakimindan
dezavantajlidir. (Pazarlk ve serefiye dncesi birim deger: 3.034.-TL/m?)

* Emsal-4: HANIMAGA GAYRIMENKUL: 0 534 529 65 88

Degerlemeye konu olan tasinmaza yakin bdlgede ilhanli mahallesi 3684 ada 3 parselde konumlu
imalathane Tesis Alani lejantli E: 0.70 yapilasma kosullarina sahip 2.580,84 m? alanli arsa 7.100.000
TL bedel ile satiliktir. Emsal degerleme konusu tasinmaza kiyasla konum ve imar yapilasma sartlari
bakimindan dezavantajlidir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi birim deger: 2.751.-TL/m?)

* NiGDE OSB

Nigde OSB ilk kuruldugu alanindaki arsalara 2025 yil icin OSB yénetiminde takdir edilen arsa tahsis
birim degeri pesin 6demelerde 2.000 TL/m?, 5 ay vadeli 6demelerde 2.100 TL/m?, 12 ay vadeli
6demelerde 2.310 TL/m?, 24 ay vadeli 6demelerde 2.800 TL/m? olarak belirlenmistir. (Bilgiler
https://www.nigdeosb.com/arsa-tahsis-duyuru sayfasindan tespit edilmistir.)
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# Satilik Fabrika Emsaller

* Emsal-5: THOR EMLAK: 0324 503 71 71

Nigde OSB icinde 144 ada 11 parselde 11.235,06 m? arsa lizerinde 3.550 m? alanh fabrika ve 150 m?
alanli satis magazasi olan fabrikanin 97.500.000 TL bedel ile satiliktir. (Pazarlik ve serefiye Oncesi
arsa+yapi birim deger: 26.351.-TL/m?)

* Emsal-6: OGUZHAN SERT GAYRIMENKUL&OTOMOTIV: 0 536 305 74 40

Nigde OSB icinde 148 ada 19 parselde 7.318,12 m? arsa Uzerinde 4 kath 6.000 m? alanli fabrika
150.000.000 TL bedel ile satiliktir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi arsa+yapi birim deger: 25.000.-TL/m?)

* Emsal-7: REDSTONE EMLAK: 0 555 071 83 84

Nigde OSB icinde 145 ada 15 parselde 11.427,63 m? arsa Gizerinde 1.900 m? alanl fabrika ve 1.300 m?
ofis bolimi bulunan fabrika 69.750.000 TL bedel ile satiliktir. (Pazarlik ve serefiye dncesi arsa+yapi
birim deger: 21.797.-TL/m?)

* Emsal-8: SAHIBINDEN: 0 507 230 89 19

Nigde OSB icinde 135 ada 3 parselde 11.004,53 m? arsa lzerinde 8.400 m? alanl fabrika 135.000.000
TL bedel ile satiliktir. (Pazarlik ve serefiye 6ncesi arsa+yapi birim deger: 16.071.-TL/m?)

Emsal Krokisi

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e (0SB icinde yer almasi.

e Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Ruhsatsiz ve mimari proje harici imalatlarin olmasi.
e Blylk yuzolglimll arsanin biyik boliminin atil vaziyette olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIizZi

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar’na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh
olan en yilksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlk icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blyikligl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut haliyle sanayi tesisi/fabrika olarak kullanimi oldugu dustinilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi
7.3.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkulliin énemli bir
kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsayilarak yipranma bedeli diistlerek deger takdiri yapilir.

Arsa Degeri

Degerleme calismasinda piyasa degeri-emsal karsilastirma yaklasimi ve maliyet olusumlari yaklasimi
kullanilmistir. Fabrika arsasinin piyasa degerinin takdir ve tespitinde Nigde Organize Sanayi Bolge
MadarlGga arsa tahsis birim fiyati ve 6.5. Bashiginda yer verilen emsaller dikkate alinmis, parselin
ylz6lcimi, Birko Caddesine cepheli konumda yer almasi, altyapisinin tamamlanmis olmasi dikkate
alinarak, arsa birim fiyati 2.225.-TL/m? olarak takdir edilmistir. Karsilastirma tablosu asagidaki gibidir.
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Gayrimenkul
Dedjerleme A. §.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BiLGI EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
SATIS FIYATI 6.750.000 & 8.500.000 & 3.300.000 £ 7.100.000 £
SATIS TARIHI Satista Satista Satista Satista
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN (m2) 129.734,57 2.480,32 2.304,55 1.087,70 2.580,84
BiRiM M2 DEGERI (TL/m2) 2.721 3.688 3.034 2.751
Alana iliskin Duzeltme -30% -30% -30% -30%
. imalathane Tesis Imalathane
Imar Durumu (Fonksiyon) Sanayi Alani Konut Alani Konut Alani Tesis
Alani
Yapilasma (Emsal) E: 1.00 E:0.70 E:0.20 E:0.60 E:0.70
imar Durumuna iliskin diizeltme 10% 20% 10% 10%
Manzaraya iliskin diizeltme 0% 0% 0% 0%
KONUM Kétu Az Koti Kétu Kéti
Konuma iliskin diizeltme 10% 5% 10% 10%
DIGER BILGILER 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN DUZELTME -10% -30% -20% -10%
TOPLAM DUZELTME -20% -35% -30% -20%
DUZELTILMIiS DEGER (TL/m2) | 2.224,79 2.177 2.397 2.124 2.201

Arsa Uzerindeki ingai Yatirimlarin Mevcut Degeri

Parsel lizerinde yukarida 6zellikleri belirtilmis olan fabrika yapisi insa edilmis olup tamamlanmis ve

kullanilir haldedir. insaat yatirnmlarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri binanin yapilis tarzi

ve nitelikleri ve halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 2025

yil m? birim maliyet listesinde birim yapi maliyeti 3-A yapilar i¢in 17.100,-TL; 2-C yapilar i¢in 12.400,-
TL; 2-A yapilarin icin 6.600.-TL; 1-B yapilarin igin 3.050.-TL'dir. Yapilar 2004 ve 2013 yilinda insa
edilmis olmakla birlikte, 2004 tarihli yapidan %20, diger yapilardan %13 amortisman indirgemesi

yapilarak insaat maliyeti hesaplanmustir.

Bu kabulden hareketle arsa ve yapi deger hesaplama detaylari asagidaki tabloda belirtilmistir.
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DEGER TABLOSU YASAL DEGER MEVCUT DEGER

ARSA ALAN M2 ARSA DEGERI ARSA DEGERI
455 ADA 6 PARSEL 129734,57 2225 288.659.418 288.659.418
. YASAL | MEvCUT KALAN . . . .
BINALAR ALAN ALAN SINIFI GMUR BEDEL TL/M2| BIiNA DEGERI BINA DEGERI
FABRIKA YAPISI 14746 13774 2-C 0,8 146.280.320 136.638.080
MAMUL DEPOSU 2310 2310 2-C 0,8 22.915.200 22.915.200
EK FABRIKA YAPISI 1123 1123 2-C 0,87 12.114.924 12.114.924
BEKCi KULUBESI 36 36 3-A 0,8 492.480 492.480
FABRIKA iCi iDARI OFiS 1022 2084 3-A 0,8 13.980.960 28.509.120
KAZAN DAIRESI 0 410 2-A 0,87 0 2.354.220
SUNDURMA 1 0 360 1-B 0,87 0 955.260
TIFTIK TOPLAMA ODASI 0 82 1-B 0,87 0 217.587
KLiMA ODASI 372 392 2-A 0,87 2.136.024 2.250.864
TOPLAM 19609 20571 197.919.908 206.447.735
SEREFIYE, CEVRE DUZENLEME 6.765.000 6.765.000
DUZELTME 55.674 27.847
TOPLAM YASAL DURUM DEGERI (TL): 493.400.000
TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI (TL): 501.900.000

*Birim yapi maliyetlerinden, yipranma payi (%20 ve %13) diisilmiistiir.

Maliyet yontemine gore yapilan hesaplamalar ve uygulanan dizeltmeler sonucu tasinmazin arsa +
yapl maliyeti toplam degeri yasalda 493.400.000.-TL, mevcutta 501.900.000.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

7.3.2 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Degerlemeye konu tasinmazin niteligi, imar haklarinin tamaminin kullanilmamis olmamasi gibi
nedenlerle parsel Uzerinde bulunan yapinin kapali alani {izerinden toplam pazar degerinin
belirlenmesine esas birim fiyatin saglikli olarak tespit edilemeyecegine kanaat getirilmis ve pazar
yaklasimi altinda karsilastirilabilir islemler yonteminin kullanilmasi uygun bulunmamistir. Pazar
yaklasimi altinda karsilastirilabilir islemler yontemi sadece maliyet yaklasiminda kullanilan arsa
degerinin tespiti i¢in kullaniimistir.

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazin kullanim amaci ve 6zellikleri géz 6niinde bulundurularak toplam Pazar degeri sadece
“Maliyet Yaklasim1” yontemi ile hesaplanmistir.

7.5 KiRA DEGERi ANALIzZi
Tasinmaz i¢in kira analizi yapilmamistir.

7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Arsa Uzerinde insa edilmis olan fabrika binasi icin gerekli tim izinler (proje, ruhsat, iskan) alinmistir.

Parsel Gizerinde yer alan ve yasal izinleri bulunmayan yapilar icin yapi ruhsati alinmasi gerekmektedir.

7.8 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul i¢in hazirlanan degerleme raporu gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyline konu

degildir.

BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma 6zellikleri itibariyle talep géren Organize Sanayi
Bolgesi iginde konumludur.

8.2 NiHAiI DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyklGgine, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére
ginimiz ekonomik kosullari itibariyle yasal pazar degeri icin 493.400.000.-TL (Dortytzdoksaniig
milyondortylzbinbinTlrkLirasi); mevcut Pazar degeri icin 501.900.000.-TL (Besylzbirmilyondokuzyiiz
binTlrkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

Yasal Pazar Degeri (KDV Harig) ‘ Yasal Pazar Degeri (KDV Dahil)

493.400.000-TL 592.080.000-TL

Mevcut Pazar Degeri (KDV Harig) ‘ Mevcut Pazar Degeri (KDV Dahil)
501.900.000-TL 602.280.000-TL

* 31.12.2025 tarihli Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
42,8157-TL; Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi efektif satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 42,9873.-TL dir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hukimleri
dikkate alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanmistir.

Turgay GUNEY Gonca ATASOY ALTUNBAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403026 SPK Lisans No: 400334
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