ey Regulated by P
- Y ) .
RICS VA s
 J DEGERLEME
DANISMANLIK

CITLEKCI
MAGAZACILIK GIDA
A.S.

ANKARA
YENIMAHALLE'DE
KONUMLANMIS
SIRKET MERKEZ
BiNASI DEGERLEME

RAPORU
Yenimahalle/ANKARA

Rapor No: 2025R0173-1
Rapor Tarihi: 30.01.2026



Regulated by

(Y rRICS

YONETICI OZETi

Gayrimenkuliin Mevcut Kullanimi

Gayrimenkuliin A¢ik Adresi
Gayrimenkuliin Adres Kodu?
Raporu Hazirlayan

Rapor Tarihi

Rapor No

Kullanmilan Degerleme Yontemleri
Calismanin Kapsami

Raporu Talep Eden
Tapu Bilgileri

2/ GAYRIMENKUL
 / DEGERLEME
4 DANISMANLIK

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Macun-1 Mahallesi’nde konumlu, “Kargir Isyeri ve
Arsas1” vasifli, Citlek¢i Magazaciik Gida A.S. merkez binasi kullaniminda olan
gayrimenkul.

Macun Mahallesi, 177. Cadde, No:10 Yenimahalle/ANKARA

1394210999

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

30.01.2026

2025R0173-1

Deger tespitinde Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi Yontemleri kullanilmistir.
Gayrimenkuliin Pazar Yaklasimina gore pazar degeri takdiri.

Citlek¢i Magazacilik Gida A.S.
Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Macun-1 Mabhallesi, 43315 ada, 7 no’lu parselde

konumlanmig, “Kargir Isyeri ve Arsas1” vasifli , “Citlek¢i Magazacilik Gida A.S..”
milkiyetindeki gayrimenkuldiir. Degerleme konusu gayrimenkullere ait detayli tapu
bilgileri raporun “3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri”
boliimiinde agiklanmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 no’lu parsel
Kentsel Calisma Alani fonksiyonuna sahip olup, KAKS: 1,00 yapilasma kosullarina
sahiptir. Tasinmazlarin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 no’lu parsele ait detayl
imar durumu raporun “3.3 Gayrimenkullerin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve
Dokiimanlar” béliimiinde agiklanmaktadir.

imar Durumu

Gayrimenkuliin 31.12.2025 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL) %20 KDV Dahil (TL)2

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Gayrimenkuliin 327.525.000.-TL 393.030.000.-TL

Toplam Pazar Degeri;

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasr’'min 31.12.2025 tarihli satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 42,85 TL, 1 USD satis=42,92 TL
1 Euro alis kuru = 50,29 TL, 1 EURO satis=50,38 TL
Olarak kabul edilmistir.

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve a¢ikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve dnyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigin;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir, bagimsiz

kullanilamaz.
Lisansh Degerleme Uzman Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani Uzmani Uzmani
-
Beyza YILDIZ Evren TUFEKCI (0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 936889 Lisans No: 402789 Lisans No: .400461, MRICS, RICS | Lisans No: .400112, FRICS, RICS
Registered Valuer Registered Valuer

1Kaynak: http://adreskodu.dask.gov.tr/
2 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satist konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %20 olacagi varsayllmistir.

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-1, Rapor Tarihi: 30.01.2026 2



Regulated by

6\@ RICS e a i
v DANISMANLIK
ICINDEKILER
BOLUM 1 “ 4
RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BILGILERI 4
BOLUM 2 7
KULLANILAN ONEMLI VERI VE GIRDILERIN KAYNAKLARI VE SECIMI 7
BOLUM 3 8
GENEL VERILER 8
3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler 8
3.1.1 Demografik Veriler 8
3.1.2 Ekonomik Veriler 9
BOLUM 4 13
GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE IMAR ILGILERI 13
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri 13
4.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Gerceklesen Alim-Satim Islemlerine iliskin
Bilgi 13
4.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir Edilebilmesine iliskin
Sinirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi 14
4.3 Gayrimenkuliin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar 14
4.3.1. Gayrimenkuliin imar Durumu 14
4.3.2 Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Hukuki Durumunda, imar Durumundaki
Degisikliklere iliskin Bilgi 20
4.3.3. Gayrimenkuliin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi 20
4.3.4. Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karars, Riskli Yap: Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar 24
4.4 Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiligi
Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler 24

4.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap1 Ruhsatlarina, Yapr Kullanim izinlerine iliskin
Bilgiler ile flgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim {zinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan

Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi 24
BOLUM 5 25
GAYRIMENKUL iLE ILGILI BILGILER VE ANALIZLER 25
5.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi 25
5.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkul Degerine Etkisi 27
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna {liskin Yapilan Tespitler 36
5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Insaat Ozellikleri 37
5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziksel ve I¢ Mekan insaat Ozellikleri 37
5.6 Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin
Bilgiler 38

5.7 Varsa Mevcut Yapi ile {lgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iligkin Bilgiler ile Ruhsat Alinmis
Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanununun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi 38
5.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagcla Kullanildigina Dair Bilgi 38

BOLUM 6 39
GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI] 39
6.1 Gayrimenkuliin Analizi 39
6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi 42

6.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin/Yéntemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Se¢ilmesinin Nedenleri 43
6.3.1 Pazar Yaklasimi 43
6.3.1.1 Pazar Degeri Takdiri 50
6.3.2 Gelir Yaklasimi 50
6.3.2.1. Gelir Yaklasim1 Yontemi 50
6.4 Degerleme Konusu Taginmazin Kalan Ekonomik Omriiniin Tespiti 51
6.5 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi 52
BOLUM 7 55
SONUC - NiHAI DEGER TAKDIiRi 55
BOLUM 8 56
EKLER 56

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-1, Rapor Tarihi: 30.01.2026 3



Regulated by

(Y rRICS

ceva

BOLUM 1 . RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BILGILERI
RAPOR BILGILERI

Rapor Numarasi 2025R0173-1

Rapor Tarihi 13.02.2026

Deger Tarihi 31.12.2025

Rapor Kapsami

Raporun Amaci

Raporun Tiiri

Ozel Varsayimlar

SIRKET BiLGILERI
Sirketin Unvani /Adresi

Raporu Hazirlayanlar

Kurulus Bilgileri

Lisans Bilgileri

S6z konusu ¢alisma, gayrimenkuliin 31.12.2025 tarihli pazar degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla Uluslararasi Degerleme Standartlarina
ve SPK mevzuatina uygun olarak hazirlanan degerleme raporudur.
31.12.2025 deger tarihli mali tablolarda ve halka arz islemlerinde kullanilmak
lizere hazirlanmis olan degerleme raporudur.
Bu rapor 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig
(I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. fikrasina uygun olarak hazirlanmistir.
e Degerlemeye konu tasinmaz i¢in deger tarihi 31.12.2025 olarak belirlenmis ve buna
gore deger takdiri yapilmistir.

Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. /Kosuyolu Mahallesi, Katip Salih Sokak No:
30-32/2, 34718, Kadikdy/Istanbul

Beyza YILDIZ (Lisansli Degerleme Uzman Yardimcisi)

Evren TUFEKCI (Lisansh Degerleme Uzmani)

Ozdil SAHIN (Lisansh Degerleme Uzmani)

Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayilanan Sirket

Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve

hizmetleri vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. 220.000,00 TL

olan sirket sermayemiz: Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin 10. Maddesi ve 30.06.2020 tarih ve 36231672-

415.02.02-E.6602 sayili Sermaye Piyasasi Kurulu izinleri ile 21.07.2020 tarihinde

1.000.000,00 TL’ ye gikartilmistir.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve
4030 sayil karan ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kurulugslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” in 11.maddesine istinaden
bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmigtur.

SOZLESME/MUSTERI/YAPILAN SON U¢ DEGERLEMEYE ILSIiKiN BiLGILER

Miisteri Unvani / Adresi

Rapor Talep Tarihi
Calismanin Baslangi¢ Tarihi
Dayanak Sozlesmesi Tarihi
Miisteri Taleplerinin Kapsami
ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme islemini Olumsuz
Yonde Etkileyen veya
Sinirlayan Faktorler
Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Sirketimiz
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Citlek¢i Magazacilik Gida A.S. / Macun Mabhallesi, 177. Cadde, No:10, Yenimahalle /
ANKARA

19.12.2025

23.12.2025

23.12.2025

Degerleme calismasi kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

Degerleme ¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir olumsuz faktor
bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gore degerleme konusu gayrimenkuller i¢cin
daha 6nce hazirlanmis olan degerleme raporlar1 ve deger bilgileri asagidaki tabloda
detayli olarak gosterilmistir.

Deger Tarihi 31.12.2023 30.09.2024 31.12.2024
Rapor Numarasi 2023R0201-1 | 2024R0161-1 | 2024R0198-1
Takdir Edilen KDV Hari¢ Deger (TL) | 161.579.000 | 224.791.000 240.185.000
Ahmet Ahmet Ahmet
Durmus, Durmus, Durmus,
e B Evren Tiifekei Evren Tiifekei Evren Tiifekei
0zdil $ahin 0zdil $ahin 0zdil $ahin
Cansel Sirin Cansel Sirin Cansel Sirin
Yazic1 Yazic Yazic
4
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ESG/SURDURULEBILIRLIK RAPORU BiLGILERI

Onemli Cevresel, Sosyal Ve
Yonetisim (ESG) Faktorlerine

Gore Hazirlanmis
Siurdiiriilebilirlik Raporu
Detaylari

Siirdiirilebilirlik (ESG) raporlamasi yapmasi zorunlu olan sirketler asagida
belirtilmistir;

Kamu Gozetim Kurulu Kurul Kararinin 3 Uncii Maddesinin Birinci Fikrasinda
Sayilan Ve Hadlere Tabi Olan Isletmeler Listesinde yer alan;

a) 6362 sayill Kanun uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunun diizenleme ve
denetimine tabi sirketlerden;

(1) Yatirim kuruluslari,

(2) Kolektif yatirnm kuruluslari,

(3) Portfdy yonetim sirketleri,

(4) Ipotek finansmani kuruluslari,

(5) Merkezi takas kuruluslari,

(6) Merkezi saklama kuruluslari,

(7) Veri depolama kuruluslari,

(8) Sermaye piyasasi araclari bir borsada veya teskilatlanmis diger piyasalarda
islem goren veya islem gormeleri amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulunca
onaylanmis gecerlilik siiresi bulunan izahname veya ihra¢ belgesi bulunan
anonim sirketler,

(9)Bir borsada veya teskilatlanmis diger piyasalarda islem gérmemekle
birlikte halka arz edilmeksizin pay hari¢ sermaye piyasasi araci ihra¢ eden
(ihrag ettikleri sermaye piyasasi araglarinin itfa edildigi hesap déneminin
sonuna kadar) veya bu amagla Sermaye Piyasasi Kurulunca onaylanmis
gecerlilik siiresi bulunan ihrag belgesi olan anonim sirketler,

b) 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu uyarinca Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumunun diizenleme ve denetimine tabi
isletmelerden;

(1) Bankalar,

(2) Derecelendirme kuruluslari,

(3) Finansal holding sirketleri,

(4) Finansal kiralama sirketleri,

(5) Faktoring sirketleri,

(6) Finansman sirketleri,

(7)Varlik yonetim sirketleri,

(8)Finansal holding sirketlerinde ve bankalarda 5411 sayii Kanunda
tanimlandig: sekliyle nitelikli

paya sahip olan sirketler,

(9)Tasarruf finansman sirketleri.

¢)3/6/2007 tarihli ve 5684 sayili Sigortacilik Kanunu ile 28/3/2001 tarihli ve
4632 sayil Bireysel Emeklilik Tasarruf ve Yatirim Sistemi Kanunu kapsaminda
faaliyet gostermekte olan sigorta, reasiirans ve emeklilik sirketleri.

¢)Borsa Istanbul Piyasalarinda faaliyet géstermesine izin verilen; yetkili
miiesseseler, kiymetli madenler araci kurumlari, kiymetli maden tiretimi veya
ticaretiyle istigal eden sirketler.

Degerleme konusu tasinmazin bagh oldugu sirket/kisi bu liste icerisinde yer
almadig1 igin, s6z konusu miisterinin ESG raporlamasi zorunlulugu ya da
herhangi bir ESG raporu bulunmamaktadir.
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Degerleme Modeli

Degerleme Riski

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Macun-1 mahallesi, 43315 ada, 7 no’lu parselde
konumlu gayrimenkuliin Pazar degeri takdir edilirken Pazar yaklasimi
yontemine gore hesaplanmistir. Secilen bu degerleme modelinin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda bahsedilen;

a- Dogruluk: Degerleme modeli hatalardan arindirilmis olup, degerlemenin
amaglari ile tutarli bir sekilde ¢alisir.

b- Tamlik: Degerleme modeli degeri belirlemek icin varhk ve / veya
yukiimliiliigin tiim 6zelliklerini ele alir.

c- Zamaninda: Degerleme modeli degerleme tarihi itibariyle piyasa
kosullarini yansitir.

d- Seffaflik: Degerleme modelini hazirlayan ve buna giivenen tiim Kkisilerin
modelin nasil calistiguni i¢sel sinirlamalarini anlamalari gerekir.

Maddeleri ile uyumlu oldugu tarafimizca beyan edilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda sirket binasi kullaniminda
olup bolgede satilik ve kiralikk bina emsalleri bulunmasi sebebiyle Pazar
Yaklasimi Yoéntemine gore deger takdir edilmistir. Raporda elde edilen
degerin degerlemenin amaci olan gayrimenkul Pazar degerinin tespit
edilmesi amaciyla uyumlu oldugu ve herhangi bir degerleme riski
olusturmadigi disiiniilmektedir.

GELISTIRME AMACLI GAYRIMENKULLER

Gelistirme Amach
Gayrimenkullerde iflas Riski
ve Sozlesmesel
Yiikiimliiliiklerin
Degerlendirilmesi

Degerleme konusu gayrimenkul i¢cin hazirlanan rapor gelistirme amagch
hazirlanmamustir.
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BOLUM 2 KULLANILAN ONEMLI VERI VE GIRDIiLERIN KAYNAKLARI VE SECIMi
Arastirmanin Kapsami e 06.01.2025 tarihinde saha ziyareti, belediye incelemesi ve pazar

arastirmasi Beyza YILDIZ yapilmistir.

e 06.01.2025 tarihinde Yenimahalle Belediyesi'nden gayrimenkuliin emlak
vergisine esas arsa rayi¢ degeri alinmistir.

e  Bu raporun “6.4.1 Pazar Yaklasim Yontemi” boliimiinde yer alan piyasa
arastirmalarina gore satilik gayrimenkullere iliskin bilgiler, bolgede
bulunan emlak ofisleri ile yapilan goriismelerden ve gayrimenkul satisina

Calisma Kapsaminda Temin
Edilen Dokiimanlar Ve
Kaynaklar

Alansal Bilgiler Degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut durum alan bilgileri asagidaki
tabloda yer almaktadir.
. . Yap1 Kayit
IVE:(:?:] Belgesi Toplam Mevcut
Bulundugu Kat Allnmis Yasal Alan Durum
Alanlar
(m2) Sundurma (m2) Alanlar (m2)
Alanlar1 (m2)
Bodrum Kat 1.145,35 0,00 1.145,35 1.231,85
Zemin Kat 661,96 512,65 1.174,61 1.507,16
1. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 673,82
2. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 661,96
3. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 661,96
Cat1 Kat1 61,16 0,00 61,16 643,39
Asansor Makine Dairesi Kati 0,00 0,00 0,00 23,05
TOPLAM 3.854,35 512,65 4.367,00 5.403,19

olanak saglayan internet sitelerinden elde edilmistir.

Miisteri tarafindan saglanan veriler;
- TAKBIS Ornegi - (26.01.2026 tarihinde miisteriden temin edilmistir)

- Yazih imar Durumu (Yenimahalle Belediyesi'nden miisteri tarafindan

alinmis)

- Yapi Kayit Belgesi (12.10.2018 diizenlenme tarihli, CSB01000208626901

barkod no’lu)

Yenimahalle Belediyesinden temin edilen veriler;

- Arsa Rayi¢ Degeri
- UAVT Kodu

- Yapi Ruhsat1 (21.09.2004 tarih, 399 belge numarali)
- Yapi Kullanma izin Belgesi (17.10.2005 tarih, 17411 belge numaral)
- Mimari Proje (013.09.2004 tarih, bila no’lu)

Raporun tamamy, herhangi bir kismi ya da referans verilmis bir béliimii herhangi bir
belgeye dahil edilemez. Tanzim edenin acik ve yazili izni olmadan higbir suretle
kullanilamaz. Sekli ve igerigi dnceden yazili olarak onaylanmadik¢a herhangi bir
sekilde yayinlanamaz.

Bu rapor yalnizca burada belirtilen amacla Citlek¢ci Magazacihik Gida A.S icin
hazirlanmis olup, EVA Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.'nin 3. kisilere

karsi herhangi bir ylikiimliiliigii ve sorumlulugu bulunmamaktadir.

Raporun Kullanimi, Dagitimi ve
Yayinlanmasina iligkin
Kisitlamalar
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BOLUM 3 " GENEL VERILER

3.1 Tirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

» Niifus Verisi
Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 292 bin 567 kisi
artarak 85 milyon 664 bin 944 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,0 'sini erkekler,

%50,0'sini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2023 yilinda binde 1,1 iken, 2024 yilinda binde 3,4 oldu

[ Niifus ve Yillik Niifus Artis Hizi J

w164 | EEE Artis Hizi (Binde - %)
BN Nifus (Milyon Kisi)
—_— T
Yol d o 134 %hol3.6

Hhnl2

g
=

o8

Artis Hizi (Binde - %)
Niifus (Milyon Kisi)

Hhod

2018 2019 2020 2021

Kaymak: Tirkiye istatistik Kurmmo (TOIK) | 2015-2024 Dénami

Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
111 Kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan
ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 623 kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile Yalova niifus yogunlugu en
yliksek olan iller oldu.
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YAS GRUPLARINA GORE KARSILASTIRMA

a

bB.3 *%68.4 e
Tl | 2024
-: 50
=
E a0
Q
W 30
= F21.4 Ya0.9
'5 20
) i :— = —
0-14 Yags 13-64 Yas B5+ Yag
{Cocuk) (Calisma Cadn} {¥azh)
YILLIK DEGIiSiM ANALIZi (2023 -+ 2024)
0-14 YAS -bd YAS 65+ YAS
Z0Z3: %IlA 2023: o83 2023 %102
2024: %20,9 2024: W68,4

2024: %106

¥ 0,5 puan
|-385.068 kisi)

A 0,1 puan
(+283.143 ligl)

4 0.4 puan
(+389,482 kil

3.1.2 Ekonomik Veriler

MAKROEKONOMIK GOSTERGELER

2016-2025

w (30
Enflasyon [Tote-12 ayiik artaiamaya gare degisim) o

ABD $TL {5)

> Ulke Bilyiime Rakamlar1

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis dért donem toplamiyla elde edilen yillik GSYH,
zincirlenmis hacim endeksi (2009=100), 2025 yili tlgiincl ¢eyreginde bir 6nceki ¢ceyrege gore
%1,1 oraninda artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yili
ticlincti ¢ceyreginde bir onceki yilin ayni ceyregine gore %3,4 oraninda artti.
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GSYH Analizi 2025

2025 Vil 3. Ceyrek Verileri
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Ceyreklik Artry Yallik Artey
%3,4
T PR

%1,1

o

|

Nominal Artas
%11,6

Caari fiynsiart

GSYH Biyvuklidi (2025 3C)

44,57 Trilyvon TL

ard Bvatlurl 3. coyrek s tplam

|

Kisi Bas:1 GSYH

2024; $15.325

Seklorel Bayiume Oranlbars (2025 3C - Yallik)

Bilg) va iletigm _ %+ 10,1
Diger Hizmel Faaliyel _ %4+7.1
Ticarel. Ulagturma, Kouaklam, _ Y+ 6.3
Fftim, Saihk -'-.--.‘..1
I,

* M VA takvin stklaringan anndmimip veciar | ¥aywak TUIE

Makro Gostergeler - Aralik 2025

» Enflasyon » Tiiketici Giiven

£ (2003=100) Endeksi

Aylik

83,5

%30,89

12 ay ort.

Mevsim etkilerinden enndinilmig

endeks [TUIK)

%34,88

Ug Bilyiik il - KFE Yillik Degisim

istanbul Ankara
%28,5 %34,9

» Konut Fiyat Endeksi

(KFE)
Ayhik
%0,2

Nominal yillik

%29

Reel yillik

%-1,4

izmir

%30,8

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla olusturulan endekslerdir.
Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasinda, satisa konu olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri
kullanilmaktadir. Konutun fiyatini temsil etmek lizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren
kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri
kullanilmaktadir. Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlari gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan diizenlenmektedir. Satisin gercekleserek kredinin kullandirilmasi sarti
aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.

EVA, Rapor N°: 2025R0173-1, Rapor Tarihi: 30.01.2026
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» Dogrudan Yabanciya Yatirim

2025 yili Ocak-Kasim déneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 12 milyar
441 milyon ABD dolar1 diizeyinde ger¢eklesmistir. 2024 yili ayni ddneminde 9 milyar 750 milyon
ABD dolari1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2025 yilinda %27,6 oraninda artis gériilmektedir.

Odemeler Dengesi istatistikleri

* Gegici
**Ocak-Kasim
Kaynak: TCMB

» Konut Satislar1

2025 yii Aralik ay1 sonu itibariyle Tiirkiye’de toplam 1.688.910 adet konut satildi. iki yili
kiyasladigimizda bu y1l 2024 yilinin ayn1 donemine gore %14,3 daha fazla satis gerceklesti.

TURKIYE KONUT SATIS ISTATISTIKLERI

EVA, Rapor No: 2025R0173-1, Rapor Tarihi: 30.01.2026 11
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GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE IMAR ILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

ili

ilcesi
Bucagi
Mahallesi
Koyii
Sokagi
MevKkii
Yiizol¢iimii (m2)
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.

Ana Gayrimenkul Vasfi

Sahibi - Hissesi

Ankara
Yenimahalle

Macun - 1

2.571,00

43315

7

Kargir Isyeri ve Arsasi

Citlekci Magazacilik Gida A.S.

*Degerleme konusu gayrimenkule 111§km giincel tapu bilgileri 26.01.2026 tarih, 15:47 saati itibariyle Tapu
Kadastro Sistemi iizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan ve miisteriden temin edilen TAKBIS kayitlarindan

elde edilmigtir.

4.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Gerceklesen Alim-Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

26.01.2026 tarih, 15:47 saati itibariyle Tapu Kadastro Sistemi tizerinden temin edildigi bilgisine
ulagilan edilen “TAKBIS” kayitlarindan elde edilmis olup, temin edilmis olan bilgilere gore
degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat olmadig bilgisine ulasilmistir.
Tasinmazin TAKBIS belgesi asagida ve rapor ekinde detayh olarak gosterilmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 26-1-2026-15:47

¢

Kaydi Olusturan: ABDULLAH TUNG ( GITLEKCI MAGAZACILIK GIDA ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 43315/7
Tasinmaz Kimlik No: 3580565 AT Yizolgtumim?2): 2571.00
ilflige: ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsiz Bolom Nitelik:
Kurum Adi: Yenimahalle Bagimsiz Bolum Erut
Mahalle/Kay Adi: MACUN-1 Mah YiizOlgimi:
Mevkil: = Bagi_msnz Boldm Net
Cit/Sayfa No: 185/6566 i,
AL L BIok/Kat/Giris/EBNG:
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitellk: KARGIR ISYERI VE ARSASI
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
818575930 (SN:8476290) CiTL_EKC'! MAG:A.ZACILIK 11 2571.00 2571.00 Tiizel
GIDA ANONIM SIRKETI V Ki%iliklerin
Onvan
Degisikligi
15-05-2024
34203

EVA, Rapor No: 2025R0173-1, Rapor Tarihi: 30.01.2026
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Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ttvT9scZrwA kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

4.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir
Edilebilmesine Iligkin Sinirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 26.01.2026 tarih, 15:47 saati itibariyle Tapu Kadastro
Sistemi lizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan edilen “TAKBIS” kayit belgeleri olup,
tasinmazlarin glincel devir edilebilmesine engel herhangi bir takyidat olmadig1 goriilmiistiir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar
4.3.1. Gayrimenkuliin imar Durumu

Imar yonetmelikleri arazi kullammini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde mey dana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tamimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Ankara Biiyliksehir Belediyesi Harita Sube Miidiirliigi’'nden 24.12.2025 tarihli olarak temin
edilen resmi imar durumu ve Yenimahalle Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden
29.12.2025 tarihli olarak temin edilen resmi imar durumu yazilarina gore degerleme konusu
tasinmazlarin konumlanmis oldugu 44670 ada, 5 no’lu parsele iliskin imar durumuna iligkin
bilgiler asagida ve bu raporun Ekler béliimiinde yer almaktadir.

EVA, Rapor No: 2025R0173-1, Rapor Tarihi: 30.01.2026 14
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T.C
YENIMAHALLE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Mildiirtigi
2025 AILE Y
Sayi : E-18426575-115.01.99.01-466913 29.12.2025

Konu : 43315 ada 7 parsel, 44670 ada 5 parsel

CITLEKCI MAGAZACILIK GIDA AS.
Macun Mahallesi 177. Cadde No: 10
Yenimahalle ANKARA

figi  : Citlek¢i Magazacilik Gida Anonim 24.12.2025 tarihli ve 250389 kurum say1li yazisi.

Tlgi yaz: ile Ankara ili Yenimahalle smirlan icerisinde bulunan ve miilkiyeti girketinize ait olan 43315 ada 7
parsel ve 44670 ada 5 parselin "Imar Durum Bilgisi” verilmesi talep edilmektedir,

Miidiirligiimiizce yapilan incelemede;

Macun 43315 ada 7 parselin, Anadolu Bulvari Cevresi 1/1000 élgekli Uygulama imar Plam Revizyonu
kapsaminda E:1.00, Yencok:20kat yapilagma kogullan ile “Kentsel Cahisma Alam™ kullanmunda kaldig,

ivedikkdy 44670 ada 5 parselin, Ivedik Macun Kentsel Caligma alam 1/1000 8lgekli Uygulama fmar plans
kapsammda E:1.50, Hmax:10.50m, Yengok:3kat yapilagma kosullan ile “Kentsel Calisma Alam” kullaniminda
kaldig, s62 konusu ada/parsellere iliskin, imar planlarinda son 3 yil iginde hig bir degisiklik olmadig, hususlan

tespit edilmigtir,
Saygilanmia bilgilerinize Sunanm.
Gokhan AKKAN
Imar ve Sehircilik Miidiir V.
Ek:
1-43315_ 7 Uygulama imar plam
2-44670_5_Uygulama imar plam
Bu belge, givenli elekmomik imzi ile imzalanssty
Belge Dogrulama Kodu : DZU9-J5LD-850M Belge Dogrulama Adresi : hitps:/fwww. turkiye.gov.triyenimahalle-belediyesi-ebys
Adres: Gayret Mahallest fvedik Cd. No:25, 06370 Yenimahall/ ANKARA Bilgi Igin:Sema SEVER 2]
Telefon No: 3125262150 Fax No: 3123448803 Teknik Ressam
e-Posta; Internet Adresi: http:/‘www.yenimahalle bel A/ g
Kep Adresi: yenimahallebelediyesi.yaziisleri@hs03 kep.tr Telefon No:3125262150

EVA, Rapor N°: 2025R0173-1, Rapor Tarihi: 30.01.2026 15
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olarak temin edilen resmi imar vazisi

T.C. X
ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI @
fmar ve Sehircilik Dairesi Baskanhg . l\ /

2. Béllge Imar Planlama Sube Midiirligii

Say1 : E-80358829-115-2048032 24,12.2025
Konu : Citlekei Magazacilik Gida A.S. muhtelif imar bilgisi

Citlekgi Magazacilik Gada A.S.
Macun Mahallesi Anadolu Bulvan177, Cadde No: 10 Yenimahalle - Ankara

flgi  : 19.12.2025 tarihli ve 1032229 kurum sayth bagvurunuz.

figide kayith basvurunuz ile Ankara ili simirlan iginde miilkiyeti Tunglar Kuruyemis A.S.'ne ait muhtelif iig
adet tagmmaza iliskin istenilen olgekleri dogrultusunda ayr ayn imar durum bilgisi sorulmaktadir.

Yapilan incelemede, Yenimahalle Ilgesi;

Macun 43315 ada 7 sayili parselin, Yenimahalle Belediye Meclisinin 9.03.1994 tarih ve 64 sayil karan
ile uygun gériilen ve imar Daire Bagkanligimizin 10.06.1996 tarih ve 2194/96 sayili yazilartyla onaylanan *“Anadolu
Bulvan Cevresi Revizyon Imar Plami” kapsaminda, “Kentsel Calisma Alam™ kullanimmda oldugu, plan notlannmn;
“ . Kentsel Caligma Alanlarinda 5.000 m2'yve kadar olaniarda E: 1,00 Hmaks:Serbest ve 5.000 m2'den
biiyviik parselierde E:1.50 Hmax:Serbest, Akaryakit [stasyonu E:0.50 Hmax:Serbest, Kiiciik Sanavi
Alanlarinda E:1.50 Hmax:Serbest, Akaryakst E:0.40 Hmaks:8m., Kentsel Caligma Alam ve Akaryakat
LPG Istasyonu E:1.50 Hmaks:Serbest,. " seklinde oldugu,

Ay bélgeye iligkin, tasinmazin Belediye Meclisimizin 09.07.1995 tarih ve 109 sayili karanyla onaylanan
plan degisikligi kapsanundaki plan kosullarnm korundugu,

Yenimahalle Belediye Meclisinin 03.07.2020 giin ve 341 sayili karar ile uygun goriilen 1/1000 dlgekli
uygulama imar plani degisikligi ile yapr yiksekliginin, “Kentsel Calisma Alani:20 Kat, Kentsel Caligma Alam ve
Akaryakt LPG Istasyonu:5 Kat, Akaryakut fstasvonu: 5 Kat olarak énerildigi”, teklifin Belediye Meclisimizin
09.10.2020 tarih ve 1277 sayih karaniyla “. Akaryakit LPG Istasyonunda kat sayisvun 2 kat olarak
belirlenmesi sureti ile...yap yiiksekligi belirlenmis ada parseller havig.. “seklinde tadilen onaylandi@,

Ivedikkdy 44670 ada S sayili parselin, Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 05.10.1995 tarih ve 695 sayil
karari ile onaylanan 1/5000 8lgekli "Ivedik Macun Kentsel Calisma Alan1 Nazim Imar Plant™ ve bu plan
kapsaminda hazirlamp, Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 18.04,2001 giin ve 88 sayili karan ile uygun goriilerek
Bagkanligimizin Ip746-2612/2001 evrak sayisi ile onaylanan "Ivedik Macun Kentsel Cahgma Alam Uygulama
Imar Plam" kapsaminda, “Kentsel Calisma Alam” kullanmmda oldugu,

“3-Kentsel ¢aligma alanlarinda; ozel ve kamu kuruluglar, ticaret ve iy merkezleri, Ahigveris
merkezlerl, sergi, akavyakit servis satiy tesisleri, basin yayin tesisleri, turizm Tesisleri, egitim ve saghk
tesisleri ile ¢evre saghg yoniinden tehlike varatmayan Imalathaneler, mamiil veya islenmiy malzemeden

1 belge, givendi elektronik fnza sle imzalammistie

Belge Dogrulama Kodu : O7Z1-8R7K-0E66 Belge Dogrulama Adresi ; https://ebyssorgu.ankara bel.tr
Adres: Hipodrom Cad. Emniyet Mah. No:S Yenimahalle/ ANKARA Bilgi lgin :Halim CAL

Telefon No Fax No: Mithendis

Intemet Adresi - hatp:/iwww,ankira,bel tr/ c-Pasta ¢ Dahili No:2731

Kep Adrest - ankarabuyakschirbeledivesic@ahsO1 kep.tr
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Imar ve Sehircilik Diairesi Bagkanh
2. Bélge imar Planlama Sube Miidiirligi

Sayr : E-BU358829-115-2048032 24122025
Konu : Citlekgd Magazacihk Gida A8, mubtelif inar bilgisi

egya tiretenler, montay tamiv poketleme ve ambalajlama vapanlar yer alabilecekiiv, Bu alanlarda; mininim
parsel bifyikdingi 2500 m,

2500-50000 m? lik parsellerde E=1.00, 5000 m? den biyik parsellerde E=1.50, H max: 10.30 m. (3
feattar)

1. Kentsel galisma alanlarinda akarvalet ve lpg satiy ve servis istasyonu ver alabiloesi icin;
Ankara Biiyiikgehir Beledivesi Trafik Komisyonundan gegiy volu dn izin belgesi almdiktan sonva, Akarveknt
Ve Lpg Istasvonu vapilabilmesine iligkin nazim imar plan: degigikliginin Ankara Biiviiksehir Beledive
Meclisi ‘nee onaylanmasuan avdindan TO0 Glgekll wyeilama imar plan dedisikliF vaplacaknr.

3.2, Akaryakit Ve Lpg Satiy Ve Servis {stasyomi ayriimasing yénelik vapilacak plan
degigibliflerinde;

3.2.1, Cephe geniglidi, Anadolu Bulvarinda en gz 30 m, dider yvollarda ise en az 40m'dir.

3.2.2. 15m ve tizeri geniglikteki trafik vollarmr birbivine baglayan kavsak kagelerine rastlayan
parseller iizerinde Akaryaket Ve Lpg Istasyonu tesisleri vapilamaz. Istasyonlara ait geciy yvolu ekseninin
tagit volu kenar cizgisi ile kesigtigi nokiamn kavgak baglangicinag mesafesi; biltinmily | derece yallarda en
az f00m, biliinmiiy 2. devece yollarda en az 75 m, béliinmemiy veya iki yonlii diger vollarda ise en az
St 'dlir,

1.2.3, Istasyonlar arasimda; biltiinmiis yollarda, aym yénde olmak tizere, en az 1 km, béliinmemis
vollarda her iki yonde en az Tkm. mesafe kogullar aranacaknr.

3.3, Yaplanma koyulu, yapr vakfazma mesafesi 6n cephede en az 25m, maksimum Taks: 0,20,
Mafksimum Kals:0.40, Hmaks: 7.50{2kat) 't

3.4, 35 m genigligindeki Anadoluy Bulvary zerinden dogrudan givig-gikig(gegis volu) yapdamaz. Ada
igi servis yollarr ada bitiintinde agilip gene! kullarama hazir hale getirilmeden vapm kullanma izni
verilemez.” seklinde plan notu belidendigi,

Argiv incelemesinde amlan tagmimazlaa tligkin son 3 vila ait, daha glincel bir plan calismasing rastlanmadig,
giincel hilgilerin llge Beledivesine sorulmas: gerekigi,

1/25.000 &lgekli planlar, gematik ve genel plan kararlan igerdiZinden, anilan parseller bazinda bilgi
verilemedigi hususunda,

Bilgi almmasim rica ederim,

Bai belpe, givenli clekivomk e ale ineabamnsdir,
£S5 B ¥

Belge Dognilama Kodu : OTZ1-BRTE-0EGS Belge Dofrulama Adress - hifps-ebyssorguankara bel. ir
Adres; Hipodrom Cad. Emmivet Mah, Noo5 Yenimahalle/ ANKARA Bilgi [gin -Halim CAL
“Teledion Mo - Fax Mo Miihendis

Iitesinet Adresi - hIEpdwaie ankar bel e/ ™ osta ; E Dahih Ma:2 i3]

Kep Adresi © ankarabuyukschirbelediyesi@hs0] kep.te :
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2. Bilge Imar Planlama Sube Miidiiriigi

Sayr : E-B0358829-115-2048032 24.12.2025
Konu ¢ Citlekei Magazacihile Gada A8, w ahtelil imar bilges

e-imzahdm
Enugrul CANDAS
irnar ve Sehircilik Dairesi Bagkan
Hu belpe, piiventi elektromik imea e imealamnshr
Belge Dogralams Kedy : OTZ1-BRTK-0E66 Belpe Dogralmna Adresi @ irpsebyssorgu. ankard bel iy
Adres: Hipodrem Cad. Emmivet Mah, No:S Yenimahallel ANKARA Bilgi Igin :Halim CAL
Telefon Mo Fax Mo ! Miihandis
Iritermet Addresi : hetp:fwww enkars bel e o Posta ; ; Drahili Mo 2738 b
Kep Advesi - ankarsbuyakschivheledivesigaba0l kep i ' -
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Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 43315 ada 7 parsele iliskin;

“Kentsel Calisma Alan1” imar fonksiyonuna sahiptir.
TAKS:

KAKS: 1,00

Hmaks: Serbest

4.3.2 GayrimenKkullerin Son 3 Yilhik Dénemde Gerc¢eklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin Yenimahalle Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii'nden temin
edilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 43315 ada, 7 no’lu parsel 10.06.1996 tarih,
2194/96 sayili karari ile onanan 1/1000 Olgekli Anadolu Bulvar Cevresi Revizyon Uygulama Imar
Plan1 Kapsaminda Kentsel Calisma Alan1 fonksiyonunda kaldig1 bilgisine ulasilmis olup,
degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 no’lu parsel icin son 3 yil
icerisinde yapilasma kosullari, imar fonksiyonu vb. durumlarinda herhangi bir degisiklik
bulunmamaistir.

4.3.3. Gayrimenkuliin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi
v' Mimari Proje

Degerleme calismasi kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinden 05.01.2026 tarihinde
dijital olarak temin edilen arsiv dosyasi incelendiginde degerlemeye konu tasinmazlarin
konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 parsel icin 13.09.2004 tasdik tarihli tadilat projesi
incelenmistir.

v" Ruhsat ve izinler

Degerleme ¢alismasi kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinde 05.01.2026 tarihinde
dijital olarak temin edilmis olan imar arsiv dosyasindan temin edilen bilgiler dogrultusunda
degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 parsel i¢in alinmis olan onayl
mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin detaylar1 asagidaki tabloda detayl
olarak gosterilmistir.

e\la

Proje Alan1

imalathane

MiMARI PROJE YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
. Proje Toplam Tlgili . Verilis Belge Toplam S . Verilis Belge Toplam
Ll Numarast  Alan (m?) Alan el Nedeni  Numarasi  Alan (m?) MZ1H AV el Nedeni  Numarast  Alan (m?)
Kentsel
13.09.2004 - 3.854,35 | Galisma 21.09.2004  Yeni Yapi 399 3.854,35 | Imalathane 17.10.2005  Yeni Yapi 17411 3.854,35
Alani

Degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 parsel lizerinde yer alan ve
Citlek¢i Magazacilik Gida A.S. genel merkez binasi kullanimina sahip yapi onayli mimari projesi,
yap1 ruhsati ve yapi1 kullanma izin belgesine gore toplam 3.854,35 m2 kullanim alanina sahip
oldugu tespit edilmistir.
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v' Diger Resmi Evraklar

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin yapilan imar arsivi incelemesinde herhangi olumsuz
evraga ratlanmamis olunup, parsel biinyesinde oyayli mimari projesi ve yapi ruhsati eklerine
aykir1 olarak yapilmis olan asagidaki iiniteler icin yap1 kayit belgelerinin alindigi mal sahibi
tarafindan beyan edilmistir.

Ilgili yap1 kayit belgelerine Yenimahalle Belediyesi imar Arsivinde rastlamlmamis olup, Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 yapi kayit belgesi dogrulama linkinden (https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-
belge-dogrulama) miisteriden alinan yapi kayit belgelerinin dogrulamasi yapilmistir.

v Yapi Kayit Belgesi

3194 Sayili imar Kanunu Gegici 16.Maddesi

IMAR KANUNU

Kanun Numarasi : 3194

Gecici Madde 16- (Ek: 11/5/2018-7143/16 md.)

Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya rulisat ve eklerine aykir: vapilarin kayit altina alinmasi
ve imar barisimn saglanmasi amaciyla. 31/12/2017 tarthinden énce vapilnus yapilar icin Cevre ve Sehircilik
Bakanlif ve vetkilendirecedi kwrum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi. bu maddedeki
sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin ddenmesi halinde Yapi Kayit Belgesi
verilebilir. Basvinuya konu yapium ve arsasuim miilkivet durumu, yapt siif ve grubu ve diger hususlar
Bakanlik tarafindan hazirlanan Yap1 Kayit Sistemine yapi sahibinin beyanina gore kaydedilir.

Karar Savisi: 538

31/12/2017 warihinden dnce yapiimig ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykin yapilar igin
Yapt Kayit Belgesi basvuru siresinin 15/6/2019 tarihine kadar, yap1 kayit bedeli ddeme
stiresinin 30/6/2019 tarihine kadar uzatilmasina, 3194 sayihi Imar Kanununun gegici 16 nc
maddesi geregince karar verilmigtir.

Yukarida yer alan maddeye gore degerleme konusu gayrimenkul 31.12.2017 tarihinden 6nce
yapilmis olup, bu madde kapsaminda degerlendirmeye alinabilmektedir.

Bu madde hiikiimleri, 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tammlanan Bogazici sahil
seridi ve éngdriintim bolgesi icinde ekli kroki ile listede simr ve koordinatlar gésterilen alan ile Istanbul tarihi
varimada icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar: gdsterilen alanlarda ve ayrica 19/6/2014 tarihli ve
6546 sayilh Canakkale Savaslarn Gelibolu Tarihi Alan Baskanhign Kurulmasi Hakkinda Kanunun 2 nci
maddesinin birinci fikrasinn (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda uygulanmaz.

Bu maddenin uygulanmasima iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanlig tarafindan miistereken
belirlenir.

*Yukarida yer alan imar kanunu gegici 16.maddesine gore; Bogazi¢i kanununda tanimlanan sahil
seridi ve ongoriiniim bolgesinde kalan ve Tarihi yarimadada kalan yerler ile Canakkale Gelibolu
Yarimadasinda bulunan tarihi alanda uygulanmaz hiikmii bulunmakta olup, degerleme konusu
gayrimenkuliin bu haktan yararlanabilecegi diisiiniilmektedir.

Ancak Yapi1 Kayit Belgesi 3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda hazirlanmis oldugu icin 3194 sayili
Imar Kanununa aykir1 yapilasmalarin kayit altina alinmasinda gecerlidir.
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Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Tebligi

Basbakanlik Mevzuatl Gelistirme ve Yayin Genel Mudurtga

6 Haziran 2018 CARSAMBA Resmi Gazete Sayl : 30443

TEBLIG

Cevre ve Sehircilik Bakanligimdan:

YAPI KAYIT BELGESI VERILMESINE ILISKIN USUL VE ESASLAR

Amac ve Kapsam

MADDE 1 — (1) Bu Usul ve Esaslarm amact; 3/5/1985 tarihli ve 3104 sayili Imar Kanununun gecici 16 ne1
maddesi uyarinca Yapi Kavit Belgesi verilmesine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. fsbu Usul ve Esaslar, Yapt
Kayit Belgesi miiracaatina. Yap: Kayit Belgesi badelinin hesaplanmas: ve 6denmesine. Yap: Kayit Belgesi verilen
Hazineye ait tasuunazlarm satisma. Yap: Kayit Belgesi diizenlenmeyecek yapilar ile bu belgenin dilzenlenmesi
safhasinda yalan bevanda bulunanlar hakkinda yapilacak islemlere iliskin husnslar: kapsar.

Dayanak

MADDE 2 — (1) Bu Usul ve Esaslar. 3194 sayih Imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesine dayanilarak
hazirlanmistir.

Yukarida yer alan 06.06.2018 tarihli Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usu ve Esaslar
Tebligi’nin 1. ve 2. maddelerinde de yer aldig lizere Yap1 Kayit Belgesi 3194 sayili imar Kanuna
aykir1 yapilasmalari kapsamaktadir.

Yam kayvit belgesi diizenlenemevecek vapilar
MADDE 8 — (1) Yap: Kayit Belgesi:

resmigazete gov tr/eskiler/2018/06/20180606-8 htm

Basbakanlk Mevzuati Gelistirme ve Yayin Genel Midirlagu

a) 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazici Kanununda tanimlanan Bogazici sahil seridi ve éngdriiniim
bolgest icinde, 3194 sayili Kanunun gecici 16 nc1 maddesi uyaninea adi gecen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede
siir ve koordinatlan gésterilen alanda,

b) Istanbul tarihi varimada icinde 3194 sayih Kanunun gecici 16 nc1 maddesi uyaninca adi gecen Kanuna
eklenmis olan kroki ile listede siir ve koordinatlar gésterilen alanlarda,

¢) 19/5/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslani Gelibolu Tarihi Alan Baskanligs Kurulmas: Hakkinda
Kanunun 2 nci maddesinin birinei fikrasinm (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda,

¢) Uctineii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlar tizerinde,

d) Kesinlesmis planlar neticesinde sosyal donat: alani olarak belirlenmis ve Malive Bakanlifinca aym amacla
degerlendirilmek tizere 1lgili kurumlara tahsis edilmis Hazineye a1t tasinmazlar iizermde.

bulunan yapilar hakkmda Yap: Kayit Belgesi diizenlenemez.

(2) Yap1 Kayit Belgesi diizenlenemeyecek yapilar icin bu belgenin diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda.
Yap: Kayit Belgesi iptal edilir, bu belgenin saglamis oldugu haklar geri alimir. Yapi: Kayit Belgesi bedeli olarak
vatirilmis olan bedel iade edilmez ve belge diizenlenmesi sathasinda valan ve yanlis beyanda bulunulan miiracaat
sahibi hakkmda 10 uncu maddenin ikinci fikrast uyannca su¢ duyurusunda bulunulur.

xr 1 11 . 1t1ey

Yap1 Kayit Belgesi yukarida belirtilen a, b, ¢, ¢ ve d maddelerinde belirtilen alanlarda kalmamak
kosulu ile diizenlenebilmektedir.
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Yap kayvit belgesinin kullanim yerleri

MADDE 6 — (1) Yap: Kayit Belgesi verilen yapilarin malikleri. bu belgenin bir megini belediye ve miicavir
alan smurlan igcinde 1lgili belediyvesine, bu smirlar disinda 1l zel idaresine vermek zorundadir.

(2) Yapi Kayit Belgesi verilen yapilara. talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu
dikkate alimarak gecici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.

(3) Yap: Kayit Belgesi verilen yapalarla 1lgili 3194 sayili Kanun uyarnnca alimmis yikum kararlar ile tahsil
edilemeyen idari para cezalan iptal edilir.

(4) Yap: Kayit Belgesi almdiktan sonra yvap: ruhsati alip da vap: kullanma izin belgesi almamus veya yap:
ruhsat: bulunmayan yapilarda. yap: kullanma izin belgesi aranmaksizin kullanim maksad: degisiklikler: de dahil
olmalk tizere tapuda cins degisikligi ve kat millkiyeti tesisi yapilabilmesi igcin;

a) Yap: Kavyit Belgesi,

b) Mevcut yvapin veya yvapilarin dis cepheler ve i¢ taksimat: bagimsiz bolim, eklenti, ortak verlerinin 6l¢iilert
ve bagimsiz béliimlerin konum ve bityiikliklerine gore hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylar, kat, daire, 15 biirosu
gibi nevi ile bunlarin birden basglayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz bélimlerin yvapi insaat alam ve vap1
maliklerim de gdsteren ve mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin yap: maliki veya biitiin paydaslarinin
mmzalar1 alinarak imzalanan ve elektronik ortamda Tapu Miidiirliigiine 1ibraz edilen proje,

¢) Imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarn terk edildigine iliskin ilgili belediyesinden
alian belge,

¢) Bagunsiz béliimlerin kullanilis tarzina. birden ¢ok yvapmun varligs halinde bu yapilann ézelligine gore
hazirlanmis, kat millkivetini kuran vap: maliki veya malikleri tarafindan imzalanmis yonetim plan,

d) Yap: Kayit Belgesi ile zemin ve mimari proje uyumunu gosteren 6zel harita mithendislik biirolan veya
Lisanslh Harita Kadastro Biirolan: (LIHKAB) tarafindan diizenlenmis olan zemin tespit tutanags,

ile birlikte ilgili tapu miidiirligiine miiracaatta bulunulur ve daha evvel Yap: Kayit Belgesi i¢in 6denen meblag
kadar bir bedelin genel biitcenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilmek iizere Cevre ve Sehircilik Bakanligimin
merkez muhasebe birimi hesabina yatirilmasimdan sonra tapu miidiirliigiince belirtilen 1slemler yapilir. Bu fikranin (b)
bendinde belirtilen projeyi hazirlayan mimar ile (d) bendinde belirtilen zemin tespit tutanagini hazirlayan mithendisler
bu belgelerin iceriklerinin dogrulugundan vap: malikleri ile birlikte hukuken sorumludur.

(5) Kat miilkivetine gecilmis olmasi 16/5/2012 tarihli ve 6306 savili Afet Riski Altindaki Alanlann
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Ek 1 inci maddesimin uygulanmasina engel teskil etmez.

(6) Insaat halindeki yapilarda 31/12/2017 tarihi itibari ile bitmis olan kisimlar icin ilave insaat alani ihdas
etmemek sart1 ile Yap: Kayit Belges1 verilir ve Yap: Kayit Belgesi verilen kisumlarin eksik insaat isleri tamamlanabilir.

(7) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda ruhsat almmaksizin yapilabilecek basit onanim ve tadilatlar yapilabilir.

(8) Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarda isyeri agma ve calisma ruhsatt vapi kullanma izin belgesi
aranmaksizin verilir.

Yukarida yer alan tebligin 6/8 maddesine gore Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarda yap1 kullanma izin

belgesine gerek olmaksizin isyeri agcma ve calistirma ruhsati alinabilmektedir.

> Yukarida verilen Yapi Kayit Belgesi Verilmesine liskin Usul ve Esaslar Tebligine gére dederleme
konusu gayrimenkul 8.Madde kapsaminda Yapi Kayit Belgesi diizenlenemeyecek alanlar
icerisinde yer almamakla birlikte ilgili teblij Imar Kanununa aykirt yapilasmalar

kapsamaktadir.
Asagida misteriden temin edilen Yap1 Kayit Belgesi bilgileri yer almaktadir.

Yapi Kayit Belgesinde Yer Alan Yapilarin Ayrintih icmal Tablosu
Yapi Kayit Belgesi
Fonksiyon icin Hesaplanan
Alan (m?)

Yap1 Kayit Belgesi
Numarasi

Belge Diizenleme Tarihi

Ek Sundurma Alanlari 512,65 13MS7B9V 12.10.2018

TOPLAM 512,65

Yukarida detaylari belirtilen yap1 kayit belgesi ile birlikte degerlemeye konu tasinmazin zemin
katinda konumlu olan sundurma alanlarinin bir kismi i¢in yap1 kayit belgesi alinmis oldugu tespit

edilmistir.
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v" Yapi1 Denetim Bilgisi ve Enerji Verimlilik Sertifikasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinde 05.01.2026 tarihinde
dijital olarak temin edilmis olan imar arsivi dosyasi incelendiginde degerleme konusu
gayrimenkuliin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 parsele icin hazirlanmis herhangi bir enerji
verimlilik sertifikas1 bulunmadigi tespit edilmistir.

Tasinmazin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 no’lu parsel icin yapi denetim bilgileri
incelendiginde ise; Ozfen Yap1 Denetim Ltd. Sti. yap: denetim firmas: Levent Sokak, No:73/2
Yenimahalle / ANKARA adresinde yer alan Ayse Pehlivantiirk tarafindan yapildig1 bilgisine
ulasilmistir.

4.3.4. Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yap1 Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme ¢alismasi kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinde 05.01.2026 tarihinde
dijital olarak temin edilmis olan imar arsiv dosyasi incelemeleri dogrultusunda degerleme konusu
tasinmazinda konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 parsele iliskin herhangi bir durdurma karari,
yikim karari, riskli yapi tespiti vb. evrak ya da belge bulunmadigl bilgisine ulasilmistir.

4.4 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig1 Ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi, Kat Karsilig1 insaat
Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi S6zlesmesi bulunmadig bilgisine ulagilmistir.

4.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yapi1 Ruhsatlarina, Yap: Kullanim
izinlerine iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 parsel lizerinde yer alan ve
Citlekei Magazacilik Gida A.S. genel merkez binasi kullanimina sahip yap1 onayli mimari projesi,
yap1 ruhsat1 ve yapi kullanma izin belgesine gore toplam 3.854,35 m2 kullanim alanina sahip
oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu ve sirket merkez binasi olarak
kullanilan bina tizerinde yapilan tespitler dogrultusunda mevcut yapinin ¢ati katinda biiytimeler
yapildig1 ve asansor makine dairesi insa edilmis oldugu tespit edilmistir. S6z konusu biiyiimelerin
onayli mimari projesi ve yapi ruhsatina aykir1 olarak insa edilmis olan alanlar oldugu tespit
edilmistir. Ayrica zemin kat kotunda yer alan sevkiyat alani sundurma alanlar ile kapatildig1 ve
bir kismi icin yap1 kayit belgesi alinmis oldugu tespit edilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bodrum kat kotunda ise galeri boslugu ve rampa alanlarinda

biiytimeler yapildig1 gozlemlenmis olup, zemin kat ile 1. Normal kat alaninda erisimi saglayan ve
mimari projesinde yer almayan ilave asansor alani insa edilmis oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER VE ANALIZLER

5.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi
Gayrimenkuliin A¢ik Adresi: Macun Mahallesi 177. Cadde, No:10, Yenimahalle/ANKARA

Degerleme konusu gayrimenkuller, Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Macun-1 Mahallesi, 43315 ada
7 no’lu parselde “Kargir Isyeri ve Arsas1” vasifli gayrimenkuldiir. Degerlemeye konu gayrimenkul
Ankara Gimat sinirlari icerisinde konumlanmustir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 no’lu parsel lizerinde 1
bodrum Kkat, zemin kat, 3 normal kat ve cat1 kati olmak tlizere toplam 6 katl olarak insa edilmis
olan yap1 bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmaz mevcut durumda Citlek¢i Magazacilik Gida
A.S. genel merkez binasi kullaniminda oldugu gézlemlenmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin kat alanlar1 ve kesit gorintileri asagida detayli olarak

gosterilmistir.
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Degerleme konusu gayrimenkule ulasim icin; Anadolu Bulvari iizerinde giiney yoniinde
ilerlenirken Gida Toptancilan sitesi girisini gectikten sonra 177. Cadde’ye saga giris saglanir.
Degerleme konusu tasinmaz 177. Cadde iizerinde yaklasik 120 m. ileride sag kolda
konumlanmistir. Degerlemeye konu gayrimenkul yeri ve konumu itibariyle reklam kabiliyeti ile
birlikte goriiniirliik acisindan oldukga iyi bir konumda yer aldig1 gézlemlenmistir.
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Degerleme konuusu gayrlmenkulun konumlanmls oldugu boélgede altyapt calismalari
tamamlanmis olup, tasinmazlara toplu tasima ve oOzel araclar ile ulasim rahatlikla

saglanabilmektedir. Ayni zamanda tasinmazin konumlanmis parsel sinirlar igerisinde acgik ve
iistii sundurma ile kapatilmis otopark alanlar1 yer almaktadir.

Gayrimenkulden Bazi1 Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Yenimahalle Belediyesi ~6,60 km.
Goksu Parki ~16,20 km.
Ankara Otobiis Terminali ~9,50 m.
Eskisehir Yolu ~6,6 km.
[stanbul Yolu ~10,1 km.
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ~9,1 km.
Ankara Esenboga Havalimani ~31,1 km.

Degerleme Konusu
Gayrimenkul
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Kaynak: earth.google.com.tr

Degerleme konusu gayrimenkul 43315 ada, 7 no’lu parselde konumlanmistir. Tasinmaz
dikdortgene yakin bir forma sahiptir. Degerlemeye konu gayrimenkuliin 177. Caddeye 40 m.
cephesi bulunmaktadir.

5.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkul Degerine Etkisi

GYODER Gésterge Raporu 2025 / 3. Ceyrek raporu incelendiginde asagidaki bulgulara
ulasilmistir.

Diinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin dgiincli ceyreginde siirli bir toparlanma
goriiliirken, tilkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlar: ile kiiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak dniimiizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biiylime oranlarinda yavaslama goriilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, yapay zeka kaynakli gelismelerin de
etkisiyle kiiresel risk istahi yiiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedeflenen seviyelerin
lizerinde seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goriilen zayiflamanin etkisiyle Eyliil
ayinda yilin ilk faiz indirimine gitti ve y1l sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair
isaretler verdi. Yiikselen faiz indirim beklentileri de piyasalar1 destekleyen bir faktor olarak son
donemde one ¢ikiyor. ABD dolarina olan giivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler
ve Fed'in faiz indirimlerini stirdiirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ytikselis
gortliyor.

Tirkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goriiliirken i¢ ve dis talep
dengelenmesindeki bozulma siirdii. 2025 ikinci ceyrekte biliyiimeyi i¢ talep siirtiklerken, net dis
talep biylmeye negatif katki yaptl. Yurticinde 2025 {iglincii ¢eyrek 6ncii verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesinin ardindan inisli ¢ikish bir grafik cizerek Eyliil'de
de 46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bolgesinde kalmay siirdiirdii. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel giiven endekslerinde dalgal bir seyir goriildii.
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Ugiincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir goriiliirken, ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanlig1 6ncii verilerine gore yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’iin ayn1 donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %6,9 yiikselis gerceklesti.
Bundan dolay1 2024 Ocak-Eyliil ddneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agig1 2025’in ayn
doéneminde 67,0 milyar dolara cikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelir tarafindaki
gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam
cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolar olarak gergeklesti.

Ana egilim gostergeleri 2025 ticlincil ceyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksine (TUFE) gore yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,5 seviyesine indi. Ayn1 donemde genel yurtici iiretici fiyatlar1 endeksi (YI-UFE) yillik
enflasyon %24,5’ten %26,6’ya yiikseldi. Agustos ve Eyliil ayinda enflasyon tahminlerinin {izerinde
gerceklesirken, beklenti kanallarinda iyilesmenin duraksamasi goriildii. TCMB Temmuz ayinda
yeniden faiz indirim siirecini baslatirken, Eyliil ayinda da indirimleri siirdiirdii. Son dénemde
tahminlerden yiiksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon tlizerinde yukar1 yonlii
risklerin artmasi nedeniyle TCMB'nin faiz indirimlerini siirdiiriiyor olsa da daha ihtiyath bir
patika izlemeyi diisiindiigti degerlendiriliyor.
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Istanbul’da Ofis Piyasasi

2025’in tUglinct c¢eyreginde kiiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Diinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlar1 yiiksek seyrini siirdiirdii.
Tiirkiye’'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95'ten Eyliil'de %33,29’a ylikselerek diisiis temposunun
yavasladigin1 gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla politika faizini
ylksek seviyede tutmayi siirdiirdii. Bu donemde tiiketim tarafinda kismi bir durgunluk, yatirim
kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak iiciincii ¢eyrek, fiyat baskilarinin
sirdiigli ancak ekonominin kontrollii bicimde dengelenmeye calistifi bir dénem olarak 6ne
cikmaktadir.

2025 yilinin tigiincii ceyreginde birincil ofis kiralar1 ABD$/m? olarak kaydedilirken gecen yilin
ayni ¢eyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis géstermistir. Ayni zamanda TL bazinda
ise %35 artisla 820,34 TL/m*ye ulasmis ve Eyliil ay1 enflasyonu olan %33’iin {izerinde bir artis
gostermistir. Boylece birincil kira seviyesi, bugiine kadarki en yiiksek diizeye ulasarak bir kez
daha rekor tazelemistir.
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2025 yilimin iigiincii ceyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil olmasi
sonucunda yeni arz eklenmis ve bdylece Istanbul ofis pazarimin toplam arz1 7,21 milyon m®ye
yiikselmistir. Uciincii ceyrekte toplam 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir. Béylece
yilin ilk ii¢ ceyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Béylece bir énceki
yilin ilk li¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %45 oraninda diisiis kaydedilmistir.

Yilin igiincli ¢eyreginde yeni kiralama anlagmalar1 toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bunlarin biiytik cogunlugu, ¢eyrek icerisinde
metrekare bazinda anlagsmalarin %64’iiniin MiA’da gerceklesmistir. islemlerin yogunlugu %53 ile
MIA dis1 Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Bashca yeni kiralama islemleri arasinda; Bahcivan
(6.627 m? Skyland), Borusan ENBW (2.516 m? Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?
Premier Campus) ve Ziraat Bankas: (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin iigiincii
ceyreginde 6ne ¢ikan en biiyiik yatirim islemleri arasinda; s GYO’nun Ankara Is Kulesi'ni Celikler
Grubu’na yaklasik 215 milyon TL bedelle satis1 ile Ahlatci Holding’in Umraniye’de yer alan AB
Plaza’y1 satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, biiyiik 6lciide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar tizerine yogunlasmaktadir.
Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma giderlerinin yiiksek
seyretmesi, kullanicilar1 tasinmadan 6nce ciddi yatirim gerektirmeyen, hemen kullanilabilir ofis
alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde belirgin olup, birgok isletme
mevcut dekorasyonunu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda kalmay1 tercih etmektedir.
Buna karsilik, bos (shell & core) ofis alanlarina yonelik talep sinirh gézlemlenmektedir. Bir diger
dikkat ceken unsur ise sismik giivenlik konusudur. Deprem ydnetmeligine uygun, 6zellikle eski
yap1 stoguna sahip binalardan kacarak daha yiiksek sismik giivenlik standartlarina sahip ofislere
talep edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni arzin simirh kalmasi, kira fiyatlarini yukari
tasimaktadir.

o ! L 1 hos
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Istanbul’da AVM Sektorii

2025 yili Ekim ayi1 itibariyla Tirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 441 adet alisveris
merkeziyle yaklasik 13,7 milyon m? seviyesindedir. 2026 yili sonuna kadar 205 bin m?
kiralanabilir alana sahip 6 adet alisveris merkezinin agilmasi planlanmaktadir. 2026 yili sonu

itibariyla Tiirkiye genelinde toplam arzin yaklasik 13,9 milyon m? seviyesine ulagmasi
beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 160 m? kiralanabilir alan olarak
kayit altina alimirken, Istanbul 312 m? ile iilke ortalamasimn yaklasik iki kati perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 281 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2026 yih sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 163 m?
seviyesine ¢cikmasi beklenmektedir.
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi, 2025 Eyliill sonu itibariyla 1.358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gésterirken, aylik 14,57
puan artis kaydetti. 2025 yilina 1.036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik donemde
372,85 puanlik bir artis yasandi.
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TKGM analiz sistemi lizerinden yapilan arastirmalarda degerleme konusu tasinmazin yer aldig
bolgede Ana Tasinmaz bazinda satislarinin 2020-2025 yillar1 arasindaki verilerine ulasimistir.
Degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu bélgede 2023-2025 yillar1 arasinda TKGM

analiz sistemi iizerinden ulasilan satis verilerini gosteren kiime haritasi asagida gosterilmistir.
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2025 Yil1 Ana Tasinmaz Satislari
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkul Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Macun-1 Mahallesi 43315 ada,
7 no’lu parselde konumlanmistir.

Tasinmazin konumlanmis oldugu parsel 2.571,00 m2 arsa yiizol¢ciimiine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz 1 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve cat1 kati olmak iizere
toplam 6 kattan olusmaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul icin onayli mimari projesi incelendiginde bodrum kat
otopark, siginak, su deposu ve kazan dairesi alani, zemin kat, 1, 2 ve 3. normal katlar
imalathane, cati kat1 ise asansor makine dairesi olarak projelendirilmistir.

Tasinmaz i¢in mevcut durumda yapilan saha ziyareti tespitleri dogrultusunda ise bodrum
katta depolama alani, zemin katta bekleme salonu, ofisler, resepsiyon, toplanti salonu, 1.
normal katta yonetim ofisleri, 2. Normal katta yemekhane, toplanti salonu, ofisler ve 3. normal
katta arsiv, mescid, ofisler ve depolama alanlar1 yer almaktadir. Cat1 katinda ise depolama
alanlari ile birlikte teras alani yer almaktadir. Ayni zamanda cati kati ile baglantili kat alaninda
asansOr makine dairesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yerinde yapilan saha ziyareti tespitleri dogrultusunda
zemin katta dogu yan ve arka cephesine dogru biiyiimelerin yapilarak depolama ve sevkiyat
alanlar1 olusturulmus oldugu tespit edilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin ¢ati1 katinda c¢at1 parapeti kisminda biiytime yapilarak
kapali depolama alany, ofis alani ve agik teras alani olusturuldugu gozlemlenmistir.
Tasinmazin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 parselin zemin kat 6n cephesi acik ve tistil
sundurma ile kapatilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu yapr 17.10.2005 tarihinde yapi
kullanim izin belgesi alinmis oldugu bilgisine ulasilmis olup, yaklasik 20 yillik binada
konumlanmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin bodrum kat ile zemin kat arasinda ilave ylik asansorii alani insa
edilmis oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazin konumlu oldugu 43315 ada, 7 parselin yan ve arka cepheleri bahce duvari ile
cevrilmis oldugu gézlemlenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu bina icin onayli mimari projesi, yap1
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu tespit edilmistir.

Tasinmazin konumlanmis oldugu bélgenin yakin ¢evresinde Gimat Toptancilar Sitesi, cadde
diikkkanlar1 yer almakta olup, yakin sayilabilecek ceper icerisinde ise ikamet amacgh konut
alanlar1 yer aldig1 gozlemlenmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkul yeri ve konumu ag¢isindan 6nemli ulasim yollarina yakin
konumlanmis olup, s6z konusu tasinmazin reklam kabiliyeti ve goriiniirligi oldukca
yuksektir.

Degerleme konusu tasinmaz icin TAKBIS belgesi iizerinden yapilan incelemeler
dogrultusunda tek hisseli miilkiyet yapisina sahip oldugu bilgisine ulasilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu bélgede altyap1 ¢alismalari
tamamlanmistir.

Tasinmazlarin konumlanmis oldugu bolgeye toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim
rahatlikla saglanabilmektedir.

EVA, Rapor No: 2025R0173-1, Rapor Tarihi: 30.01.2026 36

e\Va

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK



Regulated by

— —~
. ® a |
RICS VA sz
 J DEGERLEME
DANISMANLIK

¥ N

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ingaat Ozellikleri

insaat Tarz1 : |Betonarme
insaat Nizam . |Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi : [Yasal Durum: 6 (Bodrum Kat + Zemin Kat + 3 Normal Kat + Cat1 Kati1)
Mevcut Durum: 7 (Bodrum Kat + Zemin Kat + 3 Normal Kat + Cati1 Kat1 + Asansor
Makine Dairesi Kat1)
Degerleme Konusu | |Bagimsiz boliimlerin yasal ve mevcut alanlar “Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Toplam Alan Fiziksel, Teknik ve I¢ Mekan Insaat Ozellikleri” bashigindaki tabloda ayrintili olarak
verilmistir.
Yasal ve Mevcut| |Degerleme konusu bagimsiz bdliimler i¢in yasal ve mevcut durum alanlarim
Durum Kiyaslamasi gosteren detaylar asagidaki tabloda detayli olarak gosterilmistir.
Mimari Yap1 Kayit Toplam Mevcut
. Proje Belgesi Alinmis p Durum
Bulundugu Kat Yasal Alan
Alanlar Sundurma (m2) Alanlar
(m2) Alanlar1 (m2) (m2)
Bodrum Kat 1.145,35 0,00 1.145,35 1.231,85
Zemin Kat 661,96 512,65 1.174,61 1.507,16
1. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 673,82
2. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 661,96
3. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 661,96
Cat1 Kat1 61,16 0,00 61,16 643,39
Asansor Makine Dairesi Kat1 0,00 0,00 0,00 23,05
TOPLAM 3.854,35 512,65 4.367,00 5.403,19
Yasi : |~20(17.10.2005 tarihli Yap1 Ruhsatina gore)
Elektrik : [Var
Su : |Var
Kanalizasyon : [Var
Isitma Sistemi :  [Merkezi Sistem
Jenerator . Var
Asansor : [Var
Yangin Merdiveni : [Var
Yangin Alarmu : [Var
Park Yeri . |Acik ve Sundurma ile Kapali Otopark
D1s Cephe : |Cam Giydirme
5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziksel ve i¢ Mekan ingaat Ozellikleri
. . . Yap1 Kayit Belgesi
Bulundugu Kat Mimari Profe | Atmmis Sundurma | TOPIam Yasal Alan | Meveut Durum Alanlar
Alanlar1 (m2)
Bodrum Kat 1.145,35 0,00 1.145,35 1.231,85
Zemin Kat 661,96 512,65 1.174,61 1.507,16
1. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 673,82
2. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 661,96
3. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 661,96
Cat1 Kati 61,16 0,00 61,16 643,39
Asansor Makine Dairesi Kati 0,00 0,00 0,00 23,05
TOPLAM 3.854,35 512,65 4.367,00 5.403,19
ZEMIN | DUVAR | TAVAN | AYDINLATMA
Kullanim Amaci
Yasal ve Mevcut Durum
Depolama ve Genel Merkez Seramik, Islak N Spot Isiklandirma, Dekoratif
. . Siva tizeri Boya Asma Tavan
Binasi hacimlerde Fayans Aydinlatma

Degerlemeye konu tasinmazin onayli mimari projesine gore cati katinda biiylime yapildig
gozlemlenmis olup, asansér makine dairesinin de ilave olarak insa edilmis oldugu tespit
edilmistir. Ayn1 zamanda zemin katta sevkiyat alani igerisinde sundurma alanlar1 insa edilmis
oldugu ve ilave alan insa edilmis oldugu tespit edilmistir.
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5.6 Mevcut Yapiyla veya Insaat1i Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu ve sirket merkez binasi olarak
kullanilan bina {izerinde yapilan tespitler dogrultusunda mevcut yapinin ¢ati katinda biiyiimeler
yapildigl ve asansde makine dairesi insa edilmis oldugu tespit edilmistir. S6z konusu biiyiimeler
onayli mimari projesi ve yapi ruhsatina aykir1 olarak insa edilmis olan alanlar oldugu tespit
edilmistir. Ayrica zemin kat kotunda yer alan sevkiyat alani sundurma alanlari iginde kismi olarak
yapi kayit belgesi alinmis oldugu tespit edilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bodrum kat kotunda ise galeri boslugu ve rampa alanlarinda
biiylimeler yapildig1 gézlemlenmis olup, zemin kat ile 1. Normal kat alaninda erisimi saglayan ve
mimari projesinde yer almayan ilave asansor alani insa edilmis oldugu tespit edilmistir.

5.7 Varsa Mevcut Yapi ile ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile
Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in onayli mimari projesi ile mevut durumu arasinda yer alan
zemin katta sevkiyat alanli sundurma alanlarindaki biiytimeler, ¢at1 kati katinda yer alan biiylime
ve cat1 kat1 tistiinde insa edilmis olan asansor makine dairesi ile ilgili yapilan aykiriliklara iliskin
3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek
aykiriliklar oldugu gézlemlenmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkul icin onayli mimari projesi ve mevcut durumuna iliskin detaylari
gosteren alan tablosu asagida detayl olarak gosterilmistir.

. . . Yap1 Kayit Belgesi
Bulundugu Kat Xll;?l?;l_ I():;:)Z]; Alinmis Sundurma Toplan(lr\;;;al Alan N;\el‘;f:ll;?(l:; 121;n
Alanlar1 (m2)
Bodrum Kat 1.145,35 0,00 1.145,35 1.231,85
Zemin Kat 661,96 512,65 1.174,61 1.507,16
1. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 673,82
2. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 661,96
3. Normal Kat 661,96 0,00 661,96 661,96
Cat1 Kat1 61,16 0,00 61,16 643,39
Asansor Makine Dairesi Kati 0,00 0,00 0,00 23,05
TOPLAM 3.854,35 512,65 4.367,00 5.403,19

5.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibari ile Hangi Amacla Kullamldigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap: Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerleme giinii itibariyle tasinmaz depolama alani ve ofis amagh kullanima sahip oldugu

gozlemlenmistir. S6z konusu gayrimenkul ayn1 zamanda mevcut durumda sirket merkez binasi
olarak kullanilmaktadir.
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BOLUM 6 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI

.

6.1 Gayrimenkuliin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Macun-1 Mahallesi, 43315 ada, 7
parsel lizerinde konumlanmig “Kargir Isyeri ve Arsas1” vasifli, “Citlek¢ci Magazaciik Gida A.S.”
miilkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu 43315 ada, 7 parselin onayli mimari
projesinde yer alan vaziyet plani asagida gosterilmistir.

4% . -KUZEY

34

Fro

38

Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu binanin dis cephe gorseli asagida
gosterilmigtir.
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Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlanrAmg oldugu bolgede altyapr c¢alismalar
tamamlanmis olup, bolgeye 06zel ara¢ ve toplu tasima araglari ile ulasim rahatlikla
saglanabilmektedir.

Degerlemeye konusu tasinmaz i¢in 13.09.2004 onay tarihli mimari projesi, 21.09.2004 tarihli yeni
yap1 ruhsati 17.10.2005 tarihli yeni yapi icin yapi kullanim izin belgeleri incelenerek onayl
mimari projesi lizerinden yapilan alan hesaplamalari dogrultusunda deger takdiri yapilmistir. Bu
bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu binanin kat bazl
alanlarini gosteren alan tablolar1 asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.

KAT ALAN (m2)
Bodrum Kat 1.145,35
Zemin Kat 661,96
1. Normal Kat 661,96
2. Normal Kat 661,96
3. Normal Kat 661,96
Cat1 Kat1 61,16
TOPLAM 3.854,35

Degerlemeye konu gayrimenkuliin onayli mimari projesine gore kat planlar1 asagida detayli
olarak gosterilmistir.

43315 ADA 7 PARSEL m? CETVELI

SIGINAK

OTOPARK a

.........

=

SU DEPOSU VA ]
HIDROFOR DUS&EWC

BODRUM KAT PLANI
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IMALATHANE + DEPO

e -;%; ' MUTFAK soYN\E -;%Il

MULIASEBIL ]/A

1485

IMALATHANE + DIFPO g

ZEMIN KAT PLANI YEMEK SALONU -4

2 KAT PLANI

IMALATHANE + DEPO

1428

IMALATHANE + DEFO Q

= 7 N L
AN TomANT CALIMA V 2]
oan oA

|. KAT PLANI

3. KAT PLANI

10.90

[

“d]
;
495

CATI KAT

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda kat bazh
fonksiyon degisiklikleri yapilmis oldugu gozlemlenmistir. Bodrum katta otopark alani, siginak ve
su deposu alanlar1 depo alanina dontstiiriildiigii, zemin katta imalathane ve depo alani olarak
projelendirilmis alanlar ofis, toplant1 salonlar1 ve resepsiyon alanlari ile birlikte bekleme alani
olusturuldugu gézlemlenmistir.

Normal katlarda ise imalathane ve depo alanlari icerisinde kismi fonksiyon degisiklikleri yapilmis
oldugu tespit edilmistir. Ayn1 zamanda s6z konusu binada onayli mimari porojesinde yer almayan
ilave ylik asansorii insa edilmis oldugu tespit edilmis olup, s6z konusu yiik asansorii bodrum kat
ve zemin kat arasinda aktif oldugu tespit edilmistir.

Ayni zamanda saha ¢alismalari sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda onayli mimari projesine
gore cat1 katinda yer alan asansor makine dairesinin ¢at1 piyesinin kapatilarak biiyiitiilmiis oldugu
ve s0z konusu katin istiine ilave kat insa edilerek asansér makine dairesi insa edilmis oldugu
tespit edilmisgtir.
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6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER

ZAYIF YONLER

v Konumu itibariyle  degerleme
konusu tasinmaza ulasimin gerek
0zel aracglar gerekse toplu tasima
araclar1 ile wulasimin rahatlikla
saglanabiliyor olmas;,

v" Degerlemeye konu gayrimenkuliin

reklam kabiliyeti ve
goriniirligiiniin  oldukca yiiksek
olmasiii

v' Degerleme konusu tasinmazin
onemli ulasim yollarina yakin
konumlanmis olmasi,

v' Tasinmazin Ankara il genelinde
bilinirligi yiiksek Gimat Toptancilar
Sitesi icerisinde yer aliyor olmasi,

v" Tasinmazin 6n cephesinde agik ve
st sundurma ile Kkapatilmis
otopark alanlar1 yer almasi,

v Degerlemeye konu gayrimenkuliin
konumlanmis oldugu 43315 ada, 7
no'lu  parselin ©6én ve arka
cephelerinin bah¢e duvarn ile
¢evirilmis olmasi,

v' Taginmazlarin konumlanmis oldugu
43315 ada, 7 no’lu parsele iliskin
yapt kullanma izin belgesinin
bulunmasi.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin
yaklasik 20 yillik olmasi,

Tasinmazin onayli mimari projesi ile
mevcut durumu arasinda
farkliliklarin olmasi,

FIRSATLAR

TEHDITLER

+ Tasinmazlarin konumlanmis oldugu
bolgenin  gelisimini tamamlamis
olmasina ragmen gelecek dénemde
de yiiksek talep gorebilecek bir
alanda konumlanmis olmasi.

Diinyada yasanan finansal krizin,
Tiirkiye tizerindeki olumsuz
etkilerinin gayrimenkul sektdriine
olumsuz yansimasi.

Turkiye ekonomisindeki belirsizlik
ve son donemde USD/TL paritesinde
yasanan dalgalanmalarin
gayrimenkul sektériinii de olumsuz
etkilemesi,
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6.3 Degerlemede Kullanilan Yaklaslmlarm/YAi')ntemlerin Analizi ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme ¢calismasinda gayrimenkullerin deger tespiti icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
Yontemleri kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler
ile bunlarin gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir.
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik
kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit
edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz Oniinde bulundurulmus, tasinmazlarin
degerine yansitilmistir.

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin satisa/kiralamaya emsal olabilecek
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar
yaklasimi ydntemine gore el degistiriyor olmasi sebebiyle “Pazar Yaklasimi” yontemi
kullanilmigtir. Ayrica gayrimenkullerin “Kargir Isyeri ve Arsasi1” niteligine sahip olmasi nedeniyle
kira getirisinin olma potansiyeli ve c¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasim1” yontemleri kullanilmistir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. (UDS, 2017)

Gayrimenkuliin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda satisa ve kiraya konu olan
gayrimenkullerle ilgili asagidaki bilgilere ulasilmistir.
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Bélgede Satisa Konu Arsa Bilgileri

ALANSAL TALEP EDILEN FiYAT i R
YAPILASMA KOSULLARI BILGILER BILGILERI IRTIBAT BILGILERI
Briit | Hisseli . .
ACIKLAMA imar Parsel | Parsel Blr}m Degerleme Kol}usu .. | EMLAKGI
Emsal | Hmaks TL Deger Tasinmaza Gore EMLAKCI ISMI
Durumu Alam | Alam 2 . L TELEFONU
2 2 (TL/m?) | Avantaj/Dezavantajlari
(m®) | (m%)
Ankara, Yenimahalle ilgesi, Avantaj:
ivedikkdy Mahallesi, 44701 ada, | Kentsel +Ana Yola yakin 53226131
Arsa #1 | 17 no'lu parselde, ana yola yakin | Calisma | 1,00 10,50 | 3.698 | 3.698 | 177.500.000 | 47.999 Dezavantajlari: Sahibinden 04
konumlanmis toplam 3698 m2 Alanm -Arsa alani tasinmaza
yiizol¢climiine sahip satilik arsa. gore daha biiyiik
Ankara, Yenimahalle ilgesi,
Mehmet Akif Ersoy Mahallesi,
60597 ada, 3 no'lu parselde, | Kentsel Avantai: Good Invest 0 (554)
Arsa #2 | Anadolu Bulvarina  cepheli | Calisma 1,50 - 5.100 | 2.500 | 128.500.000 | 51.400 Avantaj: . Gayrimenkul
+Emsal Hakki yiiksek 006 92 50
konumlanmig toplam 2500 m2 Alani Merkez
yiizolglimiine sahip satilik hisseli
arsa.
Ankara, Yenimahalle ilgesi,
Macun-1 Mahallesi, 43427ada, 22 Dezavantajlari: SERHAT 0 (533)
Arsa #3 | no'lu parselde, cadde cepheli | Ticari 1,00 9,50 969 969 51.000.000 52.632 -Konumu taginmaza gére | GAYRIMENKUL 44023 82
konumlanmis toplam 969 m2 konumu kotii ANKARA
ylizolgiimiine sahip satilik arsa.
Ankara, Yenimabhalle ilgesi, Ostim
0SB Mahallesi, 42750 ada, 6 no'lu Dezavantajlari: ABY 0(533)
Arsa #4 | parselde, cadde cepheli | Ticari 0,50 - 250 134 7.500.000 55.970 | -Konumu tasinmaza gore ;
- GAYRIMENKUL | 564 72 37
konumlanmis toplam 134 m2 konumu kotii
ylizolgiimiine sahip satilik arsa.
Ankara, Yenimahalle ilgesi,
Arsas | Macun  Mahallesi — smrlan |y g0 | - | 2500 |141.000.000 | 56.400 Benzer V.LP. 0(533)
icerisinde konumlanmis ticari . 3355403
. Gayrimenkul
imarli satilik arsa.
Ankara, Yenimahalle ilgesi, Inonii
Mahallesi  smirlar1  igerisinde | Kiiglik 95 Dezavantajlari: 0 (542)
Arsa #6 | 43358 ada 5 parselde | Sanayi [Zk'at] 220 220 12.500.000 56.818 -imar durumu kiigiik ELYA 326 76 69
konumlanmus ticari imarl satihk |  Alan sanayi alani GAYRIMENKUL
arsa.

Satisa Konu Arsalarina Iliskin Emsal Haritasi

¥
=
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SATILIK BiNA BiLGILERI
s : ALANSAL : : . o .
OZELLIKLER BILGILER TALEP EDILEN FIYAT IRTIBAT BILGILERI
ACIKLAMA Konu Kat 'I:oplam Bll:lm Degerleme Kor"lusu EMLAKCI EMLAKGI
n Yas Aded Insaat TL Deger Tasimnmaza Gore iSMi TELEFONU
i Alan1 (m?) (TL/m?) Avantaj/Dezavantajlar:
Avantaj:

Ankara ili, Yenimahalle +Yas1 geng
. . . ANKAKEN

Bina#1 |lsesi Macun Mahallesi| o\ 0| 1945 5 865 34.750.000 | 40.173 +Bakiml T 0(552)838 03

icerisinde konumlanmig Dezavantajlari: ; 02

. . GAYRIMEN
satilik bina. -Konumu taginmaza gore
o KUL

daha kotii
Avantaj:
+Yas1 geng

Ankara ili, Yenimahalle +Bakimli ELVAN

. ilgesi, Macun Mabhallesi 335.000.00 Dezavantajlari: GAYRIMEN | 0 (537) 94126
Bina #2 icerisinde konumlanmis Macun 1 6 8.000 0 41.875 -Konumu taginmaza gore KUL LTD 01
satilik bina. daha kéti STI
-Yapi alani taginmaza gore
fazla
Avantaj: CK
Ankara ili, Yenimahalle +Yas1 geng GAYRIMEN
. ilgesi, i i jlar::
Bina #3 ¥lges.1. Macun Mabhallesi | Timko 10 6 600 29.800.000 | 49667 Dezavantajlari ) KUL 0 (537) 482 49
icerisinde konumlanmig 2 -Konumu taginmaza gore 91
y L DANISMA
satilik bina. daha kot
. NLIK
-Tasinmaza gore bakimsiz
Ankara ili, Yenimahalle Avantaj:
. ilesi, Camlica Mabhallesi | Timko . +Yas1 geng REMAX 0 (545) 840 40

Bina #4 Timko 1 icerisinde 1 5-10 3 580 29.900.000 51.552 Dezavantajlari: ATA 04
konumlanmis satilik bina. -Tasinmaza gore bakimsiz
Ankara ili, Yenimahalle Avantaj:

Bina#s | llest Camhca  Mahallesi| Timko | o, 3 600 31.950.000 | 53.250 +Yas1 geng REMAX 0(536) 63312
Timko 2 icerisinde 2 Dezavantajlari: ONE 15
konumlanmis satilik bina. -Tasinmaza gore bakimsiz
Ankara ili, Yenimahalle MIA

Bina #6 1l§e51, Macun lMa}'lallle51 Timko 5-10 3 618 36.800.000 50547 Avantaj: GAYRIMEN 0 (554) 231 41
TIMKO igerisinde 1 +Yas1 geng 60

. KUL
konumlanmis satilik bina.
Avantaj:
Ankara ili, Yenimahalle +Yas1 geng Z(I)X\\{{}E{?MEN

Bina #7 ¥l§es.1 - Ostim OSB Mahallesi (iaddfe 11-15 4 462 31.750.000 68.723 Dezavantajlari ) KUL 0(530) 206 00
icerisinde konumlanmig | tizeri -Konumu taginmaza gore YATIRIM 01
satilik bina. daha kotii

-Tasinmaza gore bakimsiz DANISMA
NLIK
Ankara ili, Yenimahalle Avantaj:
. ilgesi, Macun Mabhallesi | Cadde- 249.000.00 +Yas1 geng RECO 0(533) 793 30

Bina #8 icerisinde konumlanmis | Kose 0 5 2.800 0 88.929 Konumu taginmaza gére EMLAK 68

satilik bina. daha iyi

*Yukarida tabloda yer alan tiim satisa konu gayrimenkuller “TL” para cinsi tizerinden pazarlanmaktadir.
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Satisa Konu Binalara iliskin Emsal Haritasi
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*Satisa konu bina emsalleri konumu harita tizeri

AL~
stk olarak gésterilmistir.

nde yakia
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7.

Bolgede Kiraya Konu Bina Emsalleri

“ : ALANSAL : . L L .
OZELLIKLER BILGILER TALEP EDILEN FIYAT IRTIBAT BILGILERI
ACIKLAMA Toplam Ayhik Birim Kira Degerleme Konusu
Kat Ingaat Kira - " P EMLAKCI
Konum | Yas . . Degeri Tasmmmaza Gore EMLAKCI ISMI
Adedi Alan1 Bedeli (TL/m?/Ay) | Avantaj/Dezavantajlar: TELEFONU
(m?) | (TL/Ay) Y ‘ ‘
Avantaj:
Ankara ili, Yenimahalle +Yas1 geng
) . i, . . j : .
Bina #1 | lcest Ostim OSBsmurlari | 00 g0 | g 2500 | 400000 | 160,00 Dezavanfailart: = | q.pipingen
igerisinde, konumlanmis -Konumu taginmaza goére
kiralik bina. daha kot
-Tasinmaza gore bakimsiz
Ankara ili, Yenimahalle +AY_L:§?;;9
. ilgesi, Ostim OSB sinirlari | ATISAN . COLDWELL
T . , jlari:
Bina #2 icerisinde konumlanmis 0SB 0 5 800 145.000 181,25 Dezavantajlari ) BANKER LOFT 0(506) 53287 29
f . -Konumu tasinmaza gore
kiralik bina. o
daha kot
Ankara ili, Yenimahalle
) ilgesi, Ostim OSB sinurlari ) 21- FATIH GIFTCI
Bina #3 icerisinde, konumlanmis Ostim 25 4 3.000 550.000 183,33 Benzer GAYRIMENKUL 0(533) 7131820
kiralik bina.
Avantaj:
Ankara ili, Yenimahalle +Yas1 geng
. ilgesi, Macun simrlari 11- Dezavantajlari: GOLD
Bina #4 icerisinde, konumlanmig Cadde 15 3 700 130.000 185,71 -Konumu tasinmaza gére | GAYRIMENKUL 0(533) 374 00 40
kiralik bina. daha kot
-Tasinmaza gore bakimsiz
Ankara ili, Yenimahalle Dezavantajlari:
Bina #5 | lloesi Macun smurlari| o440 | 5 3 700 125.000 178,57 -Konumu tasinmaza gore | ¢\ pin qon
icerisinde, konumlanmig daha kot
kiralik bina. -Tasinmaza gore bakimsiz
Ankara ili, Yenimahalle N Dezavantajlari:
ilgesi, Ostim OSB sinirlar1 Ornek 21- -Konumu taginmaza gére
Bina#6 | L Soo" Sanayi 3 600 115.000 191,67 sinmaza g Céziim Emlak 0 (542) 326 26 952
icerisinde, konumlanmig e 25 daha koti .
f . Sitesi . Arsa Ofisi
kiralik bina. -Tasinmaza gore bakimsiz
Ankara ili, Yenimahalle
Bina#7 | llgesi, Macun simrlari| o o 5 2016 | 800.000 396,83 Avantaj: Sahibinden
icerisinde,konumlanmig +Yas1 geng
kiralik bina.

*Yukarida tabloda yer alan tiim satisa konu gayrimenkuller “TL” para cinsi tizerinden pazarlanmaktadir.

3 i o b o p
arita lizerinde yaklasik olarak gosterilmistir.
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> Pazar Yaklasimmna Goére Gayrimenkuliin Degeri icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin
Tanim ve Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayli piyasa arastirmasi ve bolgede yer alan emlak komisyoncular: ile yapilan
gorismeler neticesinde, tasinmazlarin yakin cevresinde yer alan, farkli buyitiklik, cephe ve
katlarda yer alan satilik ve kiraya konu binalara iliskin bilgilere ulasilmistir. Ayni zamanda
tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu arsa emsalleri incelenmis ve rapor igerisinde bilgi amacgh
olarak gosterilmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde piyasada sekillenen fiyatlarda satisa ve kiraya konu binalarin
yeri, konumu, ¢cevre 6zellikleri, bina yasi, reklam kabiliyeri goriiniirliik vb. nedenlerle talep edilen
birim fiyatlar arasinda degiskenlik gostermis oldugu bilgisine ulasilmistir.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumlanmis olan satisa konu binalar icin talep
edilen birim satis fiyat1 40.173 - 88.929.-TL/m? gibi genis bir aralikta degiskenlik gosterdigi,
kiraya konu binalar icin ise birim kira degerleri 160,00 - 396,00.-TL/m2/Ay gibi genis bir
aralikta talep edikmektedir. Gerek satisa gerekse kiraya konu gayrimenkuller icin talep edilen
fiyatlar iizerinden pazarlik oraninin yaklasik %5 - 10 oraninda gerceklesebilecegi bilgisi
edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina goére “Kargir Isyeri ve Arsas1” vasifli olmasi ve
mevcut durumda da depolama alani, ofis ve idari bina ile birlikte sirket merkezi binasi
kullaniminda olmasi sebebiyle tapu niteligi ile mevcut durumda birbiri ile uyumlu oldugu tespit
edilmistir.

Tasinmaz icin deger takdiri yapilirken bolgede benzer niteliklere sahip satisa ve kiraya konu
gayrimenkullerin yer almasi sebebiyle bolgede satisa konu binalar tizerinden yapilan
karsilastirma tablosu hazirlanarak Pazar Yaklasimi’'na gore deger takdiri yapilmis olup, bolgede
yer alan kiraya konu binalar lizerinden yapilan emsal karsilastirma tablosu dogrultusunda ise
Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi’'na gore deger hesaplamalar: yapilmis ve rapor icerisinde bilgi
amach olarak gosterilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda satisa ve kiraya konu emsallere yonelik yapilan Pazar karsilastirma
tablolar1 hazirlanmistir. Gerek satisa konu gerekse kiraya konu binalar i¢in hazirlanan Emsal
Karsilastirma tablosunda yer alan emsal binalar tasinmazin yakin cevresinde ve benzer
ozelliklere sahip gayrimenkuller iizerinden hazirlanmistir.
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Satisa Konu Bina Emsalleri Uzerinde Hazirlanan Emsal Kiyaslama Tablosu

PAZAR KARSILASTIRMA TABLOSU

Kiraya Konu Bina Emsalleri Uzerinde Hazirlanan Emsal Kiyaslama Tablosu

PAZAR KARSILASTIRMA TABLOSU

Konu Bina #6 Bina #7 Bina #8
Gayrimenkul

Toplam Kat Sayisi 6 3 3 5
Nitelik Bina Bina Bina Bina
Toplam Kapal Kullanim Alam1 (m?) 3.854,35 618,00 462,00 2.800,00
Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 36.800.000 31.750.000 249.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 59.547 68.723 88.929
Satis iskontosu (%) 5% 5% 5%
Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 56.570 65.287 84.482
Kiyaslama Oram 95% 82% 80% 98%
Ayarlama Oram 95% 82% 80% 98%
Bityiikliik 90% 100% 100% 95%
Bakim Durumu 100% 65% 60% 100%
Konum 95% 80% 80% 100%
Ortalama 95% 82% 80% 98%
Konu Gayrimenkuliin Emsaline Gére
Bivim Deygeri (TL /) - 65.805 77.528 81.618
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 74.984
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 75.000

Konu Bina #3 Bina #5 Bina #7
Gayrimenkul

Toplam Kat Sayisi 6 4 20 5
Nitelik Bina Bina Bina Bina
Kapali Kullanim Alani (m?) 3.854,35 3.000,00 700,00 2.016,00
Talep Edilen Aylik Kira Degeri (TL) 550.000 125.000 800.000
Talep Edilen Birim Kira Degeri (TL/m?/m2) 183,33 178,57 396,83
Satis iskontosu (%) 5% 5% 5%
Birim Kira Degeri (TL/m?/Ay) 174,17 169,64 376,98
Kiyaslama Orani 95% 83% 88% 85%
Ayarlama Orani 83% 88% 85%
Konum 100% 75% 75% 75%
Kapal1 Alan Biiyiikliigii (m?) 90% 90% 100% 95%
Ortalama 95% 83% 88% 85%
Kor}u ?ayrimeznkuliin Emsaline Gére Birim _ 200,56 184,18 421,34
Degeri (TL/m*)
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 268,69
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 269,00

Sonuc olarak: Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilan Pazar Yaklasimina gore birim satis
degeri 75.000.-TL/m? olarak hesaplanmis olup, Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi’'na gore
hesaplanan birim kira degeri ise 269,00-TL/m?2/Ay olarak hesaplanmistir.
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6.3.1.1 Pazar Degeri Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkul yasal ve mevcut durumu arasinda farklilik olmasi sebebiyle Pazar
Yaklasimina gore yasal ve mevcut durumda degeler ayri ayr1 gosterilmistir. Buna gore
degerlemeye konu tasinmazin yasal ve mevcut durumdaki “Pazar Degeri” asagidaki tabloda
detayli olarak gosterilmistir.

Yasal Durum Degeri:

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in yasal durum degeri takdiri yapilirken Pazar Karsilastirma
tablosu dikkate alinarak birim satis degerinin 75.000.-TL/m?2 olarak hesaplanmis ve buna gore
deger takdiri yapilmistir.

TOPLAM BIRiM PAZAR TOPLAM

iLCE MAHALLE | ADA PARSEL YAPIALANI DEGERI PAZAR
(m2) (TL/m2) DEGERI (TL)
Ankara | Yenimahalle | Macun-1 |43315 |7 4.367,00 75.000 327.525.150
TOPLAM YASAL DURUM DEGERI 327.525.000

Degerleme konusu tasinmazlar icin Pazar Yaklasimi'na gore yasal durum toplam Pazar degeri
327.525.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Mevcut Durum Deger Tablosu:

Degerlemeye konu tasinmaz icin mevcut durum degeri takdiri yapilirken yasal duruma gore daha
biiylik sundurma alanina sahip olmasi ve verimli kullanim alanlarinin yasal durum alanlarina gére
daha kii¢lik alana sahip olmasi sebebiyle kat bazli birim degerler hesaplanmis ve pacal birim
degeri 68.200.-TL/m? olarak hesaplanmistir. Buna gore degerleme konusu tasinmazin mevcut
durum degeri asagidaki tabloda gosterilmis olup, rapor igerisinde bilgi amagh olarak yer

verilmistir.
BiRIM PAZAR TOPLAM
iLCE MAHALLE| ADA PARSEL Tgf ;‘I‘GIN{:]‘;;JI DEGERI PAZAR
(TL/m2) DEGERI (TL)
Ankara |Yenimahalle | Macun-1 |43315 |7 5.403,19 68.200 368.497.239
TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI 368.497.000

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in Pazar Yaklasimi’'na gére mevcut durum toplam Pazar degeri
368.497.000.-TL olarak hesaplanmistir.

6.3.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak
tespit edilir. (UDS, 2017)

6.3.2.1. Gelir Yaklasimi Yontemi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir yaklasimi yontemi
olan Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir tireten miilkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Oranmi” formiiliinden yararlanilir.
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Degerleme ¢alismasi kapsaminda bélgede yapilan arastirmalar dogrultusunda degerlemeye konu
tasinmaz icin kapitalizasyon orani %4,75 olarak kabul edilmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmaz icin yasal ve mevcut durumda Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi’'na gore hesaplanan deger tablolar1 asagida detayli olarak

gosterilmistir.

Yasal Durum Degeri:

Degerlemeye konu tasinmaz icin Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi'na gore yasal durum alanlari
dikkate alinarak Pazar Karsilastirma tablosu dikkate alindiginda aylik birim kira degerinin
269,00.-TL/m2/Ay olarak hesaplanmis ve buna gore deger takdiri yapilmistir.

TOPLAM  pioivikira  AYLIK YILLIK
. YAPI ol KiRA KiRA KAPITALIZASYON  TOPLAM
ILCE MAHALLE |~ ADA | PARSEL .y \nj (TE/ESEX) DEGERI =~ DEGERI ORANI (%) DEGER (TL)

(m2) YY) (tL/AY)  (TL/YIL)
Ankara | Yenimahalle | Macun-1 | 43315 7 4.367,00 269,0 1.174.724 | 14.096.682 4,75% 296.772.262
TOPLAM YASAL DURUM DEGERI 296.772.000

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi'na gore yasal durum toplam
Pazar degeri 296.772.000.-TL olarak hesaplanmistir.

Mevcut Durum Deger Tablosu:

Degerlemeye konu tasinmaz icin Gelir Yaklasimi'na gore mevcut durum degeri hesaplanirken
yasal duruma gore daha biiyiik sundurma alanina sahip olmasi ve verimli kullanim alanlarinin
yasal durum alanlarina gore daha kiiciik alana sahip olmasi sebebiyle kat bazli birim degerler
hesaplanmis ve pacal birim degeri 245,00.-TL/m2/Ay olarak hesaplanmistir. Buna gore
degerleme konusu tasinmazin mevcut durum degeri asagidaki tabloda gosterilmis olup, rapor
icerisinde bilgi amach olarak yer verilmistir.

TOPLAM

AYLIK YILLIK

BiRIiM KiRA . : L
. YAPI ol KIiRA KIiRA KAPITALIZASYON  TOPLAM
ILCE MAHALLE ~ADA  PARSEL | .y sy (Tl]‘)/iff}ﬂy) DEGERI  DEGERI ORANI (%) DEGER (TL)
(m2) (TL/AY)  (TL/YIL)
Ankara | Yenimahalle | Macun-1 | 43315 7 5.403,19 245,00 1.323.780 | 15.885.365 4,75% 334.428.734
TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI 334.429.000

Degerleme konusu tasinmazlar icin Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi’'na goére mevcut durum
toplam Pazar degeri 334.429.000.-TL olarak hesaplanmistir.

6.4 Degerleme Konusu Tasinmazin Kalan Ekonomik Omriiniin Tespiti

Degerleme konusu tasinmazlarin yapim yillari ve toplam émdirleri, yipranmalari, fiziki durumlari
dikkate alinarak kalan ekonomik Omiirleri hesaplanmis olup, asagidaki tabloda

detaylandirilmistir.
Toplam Kalan
iL LCE MAHALLE ADA PARSEL yaApmyiLl | . °P Yas (y11) Ekonomik
Omiir (y1l) P
Omuiir (y11)
Ankara Yenimahalle Macun - 1 43315 7 2004 50 21 19
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6.5 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

v Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi,

Degerleme konusu gayrimenkulliin deger takdiri sirasinda Pazar Yaklasimi Yontemi ve Gelir
Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Bu yaklasimlara gore hesaplanmis degerler asagidaki tabloda
belirtilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimina gore hesaplanan
degerler asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.

YASALDURUM MEVCUT DURUM

DEGERLEME YONTEMI (TL) (TL)
Pazar Yaklasimi 327.525.000 368.497.000
Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi 296.772.000 334.429.000

Degerleme konusu gayrimenkullerinn nihai deger takdirinin; bdlgede yapilan arastirmalarda,
emsal satilik benzer gayrimenkullere iliskin ulasilan bilgiler dogrultusunda Pazar Yaklasimi
Yontemi kullanilarak gerceklestirilmesinin daha saglikli olacagi sonucuna varilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yasal durumunun Pazar Yaklasimina gore pazar degeri
KDV harig; 327.525.000.-TL olarak takdir edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin
%20 olacag1 varsayillmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamas ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir. Sonu¢ olarak; degerleme konusu gayrimenkullerin Pazar
Yaklasimina gore nihai toplam degerleri KDV Dahil 393.030.000.-TL olarak takdir edilmistir.

v' Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklarinin
gerekceleri

Degerleme raporu iceriginde tiim asgari bilgilere yer verilmistir.
v' Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipoteklerle ilgili Goriis
Degerlemeye konu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamasi

sebebi ile tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir simirlama olusturmadig
diistiniilmektedir.

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Hari¢, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebi ile
gayrimenkullerin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmadig diisiiniilmektedir.
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v Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren 5 Y1l Ge¢mesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin ana gayrimenkul vasfi “Kargir Isyeri ve Arsas1” niteligine
sahip olup, tapu kayitlarinda cins tahsis islemi tamamlanmistir.

v Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk Hakki ise, Ust Hakki veya Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢, Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére “Kargir Isyeri ve Arsas1” vasfina sahip olup,
uist hakki veya devremiilk hakk: degildir.

v Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiri ile Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu taginmazin tapu niteligi “Kargir Isyeri ve Arsas1” olup, mevcut durumda da
isyeri amach kullanilmaktadir. Bu sebeple tapu niteligi ile fiili kullaniminin birbirine uygun
oldugu tespit edilmistir.

v Yasal GereKlerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme calismasi kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinde 06.01.2025 tarihinde
tarafimizca yapilan incelemeler dogrultusunda mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgelerine ulasilmistir. Ayni zamanda miisteriden temin edilen imar baris1 kapsaminda yap1
kayit belgelerine ulasilmis ve rapor icerisinde detayli olarak gosterilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin tapu niteligi “Kargir isyeri ve Arsas1” olup, mevcut durumda da
isyeri amagh kullanilmaktadir. Bu sebeple tapu niteligi ile fiili kullaniminin birbirine uygun
oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu ve sirket merkez binasi olarak
kullanilan bina {izerinde yapilan tespitler dogrultusunda mevcut yapiin c¢ati katinda
biiylimeler yapildigi ve asansér makine dairesi insa edilmis oldugu tespit edilmistir. S6z
konusu biiyiimelerin onayli mimari projesi ve yapi1 ruhsatina aykiri olarak insa edilmis olan
alanlar oldugu tespit edilmistir. Ayrica zemin kat kotunda yer alan sevkiyat alan1 sundurma
alanlari ile kapatildig1 ve bir kismi i¢in yapi1 kayit belgesi alinmis oldugu tespit edilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bodrum kat kotunda ise galeri boslugu ve rampa
alanlarinda biiyiimeler yapildig1 gézlemlenmis olup, zemin kat ile 1. Normal kat alaninda
erisimi saglayan ve mimari projesinde yer almayan ilave asansor alani insa edilmis oldugu
tespit edilmisgtir.
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v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda 06.01.2026 tarihinde tarafimizca yapilan saha ziyareti ve
tespitleri dogrultusunda yapilan incelemeler sonucunda tasinmazin konumlanmis oldugu
bolgede benzer niteliklere sahip satisa ve kiraya konu bina bilgilerine ulasilmis ve rapor
icerisinde detayli olarak gosterilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin nihai deger takdiri bolgede yapilan arastirmalarda, emsal
satilik benzer gayrimenkullere iliskin ulasilan bilgilerin daha saglikli oldugunun diisiiniilmesi
sonucu Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilarak gergeklestirilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu ve sirket merkez binasi olarak
kullanilan bina {izerinde yapilan tespitler dogrultusunda mevcut yapinin cati katinda
biiytimeler yapildig1 ve asansér makine dairesi insa edilmis oldugu tespit edilmistir. Soz
konusu biiyiimelerin onayli mimari projesi ve yapi ruhsatina aykiri olarak insa edilmis olan
alanlar oldugu tespit edilmistir. Ayrica zemin kat kotunda yer alan sevkiyat alani sundurma
alanlari ile kapatildigi ve bir kismi icin yapi kayit belgesi alinmis oldugu tespit edilmistir.

Yenimahalle Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemeler dogrultusunda tasinmaz icin
hazirlanmis herhangi bir yapi tatil tutanagi ya da enciimen karari bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gére “Kargir Isyeri ve Arsas1” vasfina sahip
olup, mevcut durumda da depo, ofis, idari bina ve sirket genel merkezi kullaniminda oldugu
gozlemlenmis olup, tapu niteligi ile mevcut kullanimi birbirine uyumlu oldugu tespit
edilmigtir.

Ozetle; Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
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BOLUM 7 A SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi
takdir edilmistir:

Gayrimenkuliin 31.12.2025 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;

KDV Hari¢ (TL) %20 KDV Dahil (TL)3

Pazar Yaklasimi Y:on'temme Gore Gayrimenkuliin 327.525.000.-TL 393.030.000.-TL
Toplam Pazar Degeri;

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’'nin 31.12.2025 tarihli satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 42,85 TL, 1 USD sat1s=42,92 TL

1 Euro alis kuru = 50,29 TL, 1 EURO satis=50,38 TL
Olarak kabul edilmistir.

Yukarida belirtilen deger gayrimenkulerin pesin satis fiyat1 esas alinarak takdir edilmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir biitiindiir, bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Lisansh Degerleme Uzman Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani Uzmani Uzmani
-
Beyza YILDIZ Evren TUFEKCI Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 936889 Lisans No: 402789 Lisans No: f}00461, MRICS, RICS | Lisans No:'400112, FRICS, RICS
Registered Valuer Registered Valuer

3 KDV orani girketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %20 olacagi varsayillmigtir.
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BOLUM 8 A EKLER
1. Fotograflar
2. Tapu Takyidat Takyidat Belgeleri
3. Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
4. Mimari Proje Kat Planlar1
5. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nden 24.12.2025 tarihli olarak Temin Edilen Resmi imar

10.
11.
12.
13.
14.
15.

Durumu Yazis1

Yenimahalle Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 29.12.2025 tarihli olarak
temin edilen resmi imar yazisi

Aplikasyon Krokisi

Yap1 Kayit Belgeleri

Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi

Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Ongoriiler ve Kisitlayic1 Kosullar

Ozgecmisler

Lisans Belgeleri

Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri
Bagimsizlik Beyan
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EK 2 y TAPU TAKYIDAT BELGELERI
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGCLIDIR. Tarih: 26-1-2026-15:47

‘weblopu t

Kaydi Olusturan: ABDULLAH TUNG ( GITLEKCI MAGAZACILIK GIDA ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 43315/7

Tasinmaz Kimiik Mo: 3580565 AT Yuzdlgim(mz2): 2571.00

IWilge: ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsiz Boliim Nitelik:

Kurum Adi: Yenimahalle Bafimsiz Bolim Briit

Mahalle/Kéy Adi: MACUN-1 Mah. YiizOlgum:

Mevki: ” Bagimsiz Boliim Net

Cil/SayfaNo: 185/6566 MocORgimi:

— Di L s Blok/Kat/Girls/ BBNO:

g sl ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR ISYERI VE ARSAS|
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
B18575930 | (SN:8476290) QFTLEKQE MAGAZACILIK - 11 2571.00 2571.00 Tiizel
GIDA ANONIM SIRKETI V Kigiliklerin
Unvan
Degisikligi
15-05-2024

34203

1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ttvT9scZrwA kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

L
2 i
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2. Béilge Imar Planlama Sube Midiirliigii

Say1 : E-BO3SRE29-115-2048032 24,12.2025
Eomu @ Citlekei Magazacihik Gida ALS. muthtelif imar bilgisi

Citlekei Magazacilik Gacda A8,
Macun Mahallesi Anadolo Bulvar 177, Cadde No: 10 Yenimahalle - Ankara

flgi ¢ 19.12.2025 tarihhi ve 1032229 kurum sayil bagvirunuz,

Tgide kayith basvurunuz il Ankara [l smiran iginde miilkiyeti Tunglar Kuruyemis A.S.'ne ait muhtzlif ti;
adet taminmaza iligkin istenilen 6lgekleri dogrultusunda ayn aym imar dumm bilgisi sonilmalktadar.

Yapilan incelemede, Yenimahatle Tipesi;

Macun 43315 ada 7 sayih parselin, Yenimahalle Beledive Meclisinin 09.03.1994 tarih ve 64 sayili karan
ile uygun giiriilen ve imar Daire Bagkanh@mizn 10,06.1996 tarih ve 2194/96 sayili yazlarivia onaylanan “Anadolu
Bulvan Cevresi Revizvon fmar Plam™ kapsamunda, “Kentsel Cahsma Alan™ kullanmunda oldugu, plan notlanmn;
" Kentsel Caltgma Alanlarinda 5,000 m2've kadar olanlarda E:1.00 Hmaks:Serbest ve 5000 m2'den
hiiviik parselierde E:1.30 Hmax:Serbest, Akaryakit {stasyonu E:0.50 Hmax Serbest, Kiciik Sanayi
Alantarinda E:1.50 Hmax:Serbest, Akaryakit E:0.40 Hmaks: 8m., Kentsel Calisma Alanr ve Akarvala
LPG lstasyonu £:1.50 Hmaks:Serbesi,. " seklinde oldugu,

Ay bidlgeye iliskin, tasimmazn Belediye Meclisimizin 09.07. 1995 tarih ve 109 savil kararyla onaylanan
plan degisikligi kapsammdaka plan kosullanmm korandugu,

Yenimahalle Belediye Meclisinin 03.07.2020 giin ve 341 sayil karan ile uygun gorilen /1000 dlgekli
uygubama imar plam degisikligi ile vap yilksekligmin, “Kentsel Caligma Alani: 20 Kar, Kentse! Caligma Alam ve
Akaryakit LPG fstasyonu: 5 Kat, Akaryakt {stasvonu: 5 Kat olarak énerildigi”’, weklifin Belediye Meclisimizin
09.10.2020 tarih ve 1277 savili kararryla “. Akaryakit LPG [stasyonunda kat sayisimin 2 feat olarak
belirlenmesi swreti ile..yam yiksekligi belivlenmiy ada parseller harig.. “seklinde tadilen onaylandig,

Ivedikkiy 44670 ada 5 savih parselin, Biiviiksehir Belediye Mechisimin 05.10.1995 tarih ve 695 sayili
karan ile onaylanan 1/5000 &lgekh "[vedik Macun Kentsel Calisma Alam Nazim [mar Flan™ ve bu plan
kapsaminda hazirdlamp, Yenimahalle Belediyve Meclisi'nin 18.04.2001 giin ve 88 sayvili karar ile uygon giriilerek
Bagkanhignmizm [p746-2612/2001 evrak sayist ile onaylanan "Ivedik Macun Kentsel Calisma Alam Uygulama
Tmar Plam" kapsanmda, “Kentsel Caligma Alam™ kullanmimda oldugu,

“3-Kenesel caligma alanlarinda; dzel ve kamu kurwluglar, ticavet ve [y merkezleri, Aligveriy
merkezlers, sergl, akaryakel sevvic satiy tesislerd, basin yayn tesislers, furizm Tesisleri, egitin ve saghk
tesisleri ile gevre sagld voninden tehltke varatmayan Imalathaneler, mamil veyva isglenmiy malzemeden

M belpe, giivendi elekimonik nmeea sleinzsealamnghe

Belge Dogrulimy Kodu ; OT21-BRTE-0EGG Belge Dofirulnmn Adresi ;- hitps:febyssorpeankara bel.r

Adres: Hipodrom Cad. Enmiyet Mah., Moo5 Yenimahalle! ANKARA Bilgi Lgin :Halim CAL
Telefon Mo : Fax Mo Milhendis
Intemmet Adresi ; hitp:/fwww.ankara,belin e-Posta ; Dohili No:273]

Keg Adresi - ankarabuyokschivielodiyesbighs0] kepoar
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Sayr : E-B0358829-115-2048032 24122025
Konu @ Citlekei Magazacilik Gida A.S. mubtelifimer bilgsi

egva tiretenler, montaj tamir paketleme ve ambalaflama vapaniar yer alabilecelktiv. Bu alanlarda; minimum
parsel biyikiiigd 2500 m?,

2500-5000 m? lik parsellerde E=1.00, 5000 m? den bivik parsellerde E=1.30, H max: 1050 m. (3
kartirl

31 Kentsel galigma alanlarinda akaryakit ve lpg satg ve servis istasyonu yer alabilmesi iving
Ankara Biyiitgehir Beledivesi Trafik Komisvonundan geciy volu dn izin belgesi alimdiktan sonra, Akarvakil
Fe Lpg fsrasvonn vapilabilmesine iligkin nazim imar plam degigikliginin Ankara Biyiiksehir Beledive
Meclisi ‘nee onalawmasimn ardindan 11000 dlgekil wygulamea nar plan dedisikligd vapdacaknr.,

3.2, Akaryakel Ve Lpg Satiy Ve Servis fstasyony ayrilmasina yonelik vapilacak plan
degigifliklerinde;

3.2.1, Cephe peniglizi, Anadoly Bulvarmda en az 50 m, diger vollarda ise en az 40m dir.

3.2.2 15m ve dizeri geniglikteki trafik yollarmy birbivine baglayan kavsak kdgelerine rastlayan
parseller iizerinde Akaryakit Ve Lpg Istasvonu tesisleri vapilamaz. Istasyoniara ait geciy volu ekseninin
tagit yolu fenar cizgisi ile kesigtigi nokiamn kavsak baglangicima mesafesi; hiliinmiy 1 dervece vollarda en
az f00m, bilinmiiy 2.derece yollarda en az 75 m, biliinmemiy veya ki yonlii diger yollarda ise en az
St dir.

3.2.3. Israsvonlar arasmmda; bilinmiis vellarda, ayni vénde olmak fizere, en az | km, béliinmermiz
vallarda her iki vinde en az lm. mesafe kogullave aranacaknr.

3.3, Yaplanma kosulu, yapr yaklagma mesafesi dn cephede en az 25m, maksimum Taks: 0,20,
Maksimum Eaks:0.40, Hmaks: 7.50(2kat) tir.

3.4, 35 m genigligindeli Anadofu Bulvar: lizerinden dogradan giviz-cokas(eegiz volu) yapilamaz. Ada
igi servis yollart ada biitiiniinde agifip gene! kullanima hazve hale getivilmeden vapr kullanma izni
verilemez.” seklinde plan notu belirlendigl,

Argiv incelemesinde anilan tagmmazlara iliskin son 3 vila ait, daha glincel bir plan calismasina rastlanmacdi,
giincel bilgilerin llge Beledivesine sorulmas: gerektigi,

1/25.000 lgekli planlar, yematik ve genel plan kararlan igerdiginden, amlan parseller bazinda bilgi
verilemedigi hususunda,

Bilgi alinmasini rica ederim,

Ha belge, givenli chelavomik ioea dle imeakanmegiir,
Belge Dogmlama Kodu 1 OTZ | -BRTE-0ER Belge Dogrilama Adres: - hiips-Vebyssorguankars bel tr
Adres: Hiposfrom Caad, Ermivet Mab, NooS Yenimahalle/ ANKARA Bilgi lgin ‘Halim CAL
T Teledon Ma - Fax Mo ; Mithendis
Ininernet Adiesi @ Bt atkara belin ei®osta ; i Dahili No:Z7 |

Ken Adresi - ankarabanvuksehivheledivesidoh=01 kenar
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2. Bilge lmar Planlama Sube Midiirliigi

Sayi @ E-80358829-115-2048032 2412 2025
Konu © Citlekei Magazacihlk Gada A S, w ubilehil imar bilgesi

e-imzalidir
EJ‘H.IE['LI' CANDAS
imar ve Sehircilik Dairesi Baskam
P belge, givenh efekirondk nnes e insalammshr
Belge Dogrulams Koy ; 0721 8RTK-0E6 Belpe Dogrulama Adresi | bttps:Sebyssorguankara bel ir
Adres: Hiposdrom Cad. Emmiyet Mal, Mo:S Yenimahallo/ ANKARA Beilgt lgin sHalim (AL
*Telefon Mo Fax Mo Midherdis
Itermed Aabresi - heipitwww,ankar bel i/ e-Posta ; i Crahili Mo 751 e
Kep Adresi @ ankarabuyuksehirbelodiyved@iha0l kep.tr -4 A
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29.12.2025 tarihli olarak temin edilen resmi imar yazisi

£
YENIMAHALLE BELEDIYE BASKANLIGI {\ /
fmar ve Sehircilik Miidirligi
2025 AILE YL
Smyi : E-18426575-115.01.99.01-466913 20.12.2025

Konu : 43315 ada 7 parsel, 44670 ada 5 parsel

CITLEKCT MAGAZACILIE GIDA A8,
Macun Mahallesi 177, Cadde No:10
Yenimahalle/ ANKARA

flg  : Citlekei Magazacilk Gida Anonim 24,12 2025 tarihli ve 250389 kurum sayil yazsi,

Tigi yaz ile Ankara ili Yenimahalle suurlan icerisinde bulunan ve miilkiyeti sirketinize ait olan 43315 ada 7
parsel ve 44670 ada 3 parselin "Imar Durum Bilgisi” verilmesi talep edilmektedir,

Midirhiagimizce yaplan incelemede;

Macun 43315 ada 7 parselin, Anadolu Bulvan Cevresi 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam Revizyonu
kapsannda E:1.00, Yengok:20kat vapilagma kogullan ile “Kentsel Cahyma Alani™ kullammunda kaldig,

Ivedikkiy 44670 ada 5 parselin, Ivedik Macun Kentsel Calisma alani 1/1000 8lgekli Uygulama Imar plan
kapsaminda E: 1.50, Hmax: 10.50m, Yengok:3kat yapilasma kosullan ile “Kentsel Cahsma Alam” kullaniminda
kaldif, séz konusu ada/parsellere iligkin, imar planlannda son 3 yil iginde hig bir degisiklik olmadi@, hususlar

tespit edilmigtir,
Saygilanmila bilgilerinize Sunanm.
Gitkhan AKKAN
Imar ve Sehircilik Miidiir V.

Ek:

1-43315_7_Uygulama imar plam

2- 44670 5 Uypulama imar plam

Bu belpe, gavenls elekironik imea b imealmmmisti

Belge Dogrulama Kodu : DZUS-I5LD-250M Belge Dogrulama Advesi : hilps:fwww tarkive.gov ir'venimahalla-beledivesi-clhys
Addres: Gayret Mahalbesi vedik Cd. No:25, 06370 Yenimahalle/ ANKARA Rilgi |.¢in:5-e.|m SEVER

Telefon Mo: 3125262150 Fam Mo: 3123448803 Teknik Ressam

e=Posta; Internet Adresic hipiwww.yenimalualle bel iy

Kep Adresi: yenimahallebeledivesi yazicleriinhs(d kepir Telefon Mo: 3125262150
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Genre, Sehircilic ve Bdim Dedgid i3 Bakanid - imar Barep Kyt Bagvonusu ve Sorguiamas 3012024 180
) o QNS
turkiye.gov.tr
S —
=000
e 5 Luvvn A g Gawn Huwnem
Cevre, Sehirdlik ve klim Degisikligi Bakanlgi
Imar Bansi Kayit Bagvurusu ve Sorgulamas
Baswiru Bilgiler
Bagvuru Numaras 2086269
Degisiklik Mumaras)
Basvuru Zamani 0210/ 2018 12:48:39
Odeme Tutan(TL) 35.891.21
Ek Ddeme Tutan{TL)
Ticarl Bagimsiz Bolom Bagina 35.891.21
Drigen Tutar (TL)
Durum Ddendi
Muracaat Sahibine At Bilgiler
T.C. Kimlik Mumaras 46276497724
Ad Soyad ILHANTUNG
Cep Telefonu Numarasi 5336804871
E-Posta Adresi ihantund&40 @gmail. com
iletisim Adresi ANADOLU BULVAR 1, CADDE MO/ 10 MACUN KDY ANKARA
Yaprya Alt Bilgller
VTR v, Tl T T < =g e < b a1 D A Ui < -0 rgul aenas T lem = daay Sayfe 173
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Ganre, Sonircilik v Bdim Degigisd i Bakaradi - mar Bangi Kaypt Bagvonusu ve Sorguiamas

Yap Kullanma kniflskan) VAR

Belgesi Var m?

Aylarigin Kapsam Bagimsi Balim
Yapinin Kullarmm Amac .TICEI‘I

ili ANKARA
lgesi r*.f EMIMAHALLE
Mahalle / Ky LMF-.L'_U ]
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31.01.2025 Tarihinden itibaren Gegerli Olan UDS Tanimli Deger Esaslar1
UDS-102

v' A10. Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varligin ve/veya borcun degerleme tarihinde istekli bir alic1 ve istekli bir satici
arasinda, uygun bir pazarlamanin ardindan ve taraflarin her birinin bilgili, ihtiyath ve zorlama
olmaksizin hareket ettigi durumlarda el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

v' A110. Diizenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

Diizenli tasfiye, bir alic1 (veya alicilar) bulmak icin makul bir siire taninan ve saticinin oldugu gibi,
oldugu yerde satmaya zorlandigl bir tasfiye satisinda gercgeklestirilebilecek bir grup varhgi
degerini tanimlar.

Bir alic1 (veya alicilarin) bulmak i¢cin makul siire varlik tiiriine ve pazar kosullarina goére
degisebilir.

v' A.120 Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi genellikle saticinin satmaya zorlandig1 ve bunun sonucunda uygun bir
pazarlama doéneminin miimkiin olmadig1 ve alicilarin yeterli durum tespiti yapamayabilecegi
durumlarda kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici lizerindeki baskinin niteligine
ve uygun pazarlamanin yapilamamasinin nedenlerine bagh olacaktir. Ayrica, satici icin mevcut
slire icinde satis yapamamanin sonuglarini da yansitabilir. Satici lizerindeki kisitlamalarin niteligi
ve bilinmedigi siirece, zorunlu satistan elde edebilecek fiyat ger¢ekgi bir sekilde tahmin edilemez.
Bir saticinin zorunlu satista kabul edecegi fiyat asagidakileri yansitacaktir.

Pazar degeri tanimindaki varsayimsal istekli saticinin kosullarindan ziyade, kendi 6zel kosullar
“Zorunlu” satis, miibadelenin gerceklestigi durumun bir tanimidir, ayr1 bir esasi degildir.

Zorunlu satis kosullar1 altinda elde edilebilecek fiyatin belirtilmesi gerekiyorsa, uygun
varsayimlar ortaya koyarak belirtilen siire icinde satamamanin sonuglari da dahil olmak iizere
satic1 iizerindeki kisitlamanin nedenlerinin acgik¢a tanimlanmasi gerekecektir. Degerleme
tarihinde bu kosullar mevcut degilse, bunlar 6zel varsayimlar olarak acikca tanimlanir.
UDS-103

v' 20. Pazar Yaklasimi (Market Approach)
Pazar yaklasimi, varhigi ve/veya yiikiimliligiin, fiyat bilgisi mevcut olan o6zdes veya

karsilastirilabilir (yani benzer) varlik ve /veya ylikiimliiliiklerle karsilagtirilmasi yoluyla bir deger
gostergesi saglar.
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Pazar yaklasimi, her zaman islem hacmini, isleth sikligini, gézlemlenen fiyat araliginin ve
degerleme tarihine yakinligi dikkate almalidir. Pazar yaklasimi asagidaki durumlarda
uygulanmali ve dnemli 6lciide agrilik verilmelidir:

(a) S6z konusu varligin yakin zamanda deger esasina gore degerlendirmeye uygun bir islemle
satilmis olmasi,
(b) S6z konusu varligin veya 6nemli 6lciide benzer varliklarin aktif olarak halka acik olmasi
ve/veya
(c) biiytlik 6l¢tide benzer varliklarda sik ve/veya yakin zamanda gozlemlenebilir islemlerin
olmasi.
Yukaridaki kosullar Pazar yaklasiminin uygulanmasi ve onemli bir agirliga sahip olmasi
gerektigini gosterse de, asagidaki kosullar altinda Pazar yaklasimini kullanirken, degerleme
uzmani Pazar yaklasimindan elde edilen deger gostermesini desteklemek icin baska yaklasimlarin
uygulanip uygulanmayacagini ve agirliklandirilip agirliklandirilmayacagini degerlendirmelidir.

(a) S6z konusu varlik veya onemli ol¢iide benzer varliklari igeren islemler, piyasadaki
oynaklik ve faaliyet seviyeleri dikkate alindiginda yeterince yeni degildir,

(b) varligin veya 6nemli 6lciide benzer varliklarin halka agik olmasi, ancak aktif olarak islem
gormemesi,

(c) Pazar islemlerine iliskin bilgilerin mevcut olmasi, ancak karsilastirilabilir varliklarin
konu varliktan 6nemli farkliliklar gostermesi ve potansiyel olarak siibjektif diizeltmeler
gerektirmesi,

(d) Son islemlerle ilgili bilgiler giivenilir degildir (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgi,
sinerjik alici, emsallere uygun olmayan, sikintil satis, vb.)

v" 30. Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, 6ngorilen nakit akislarini tek bir cari degere dontstiirerek bir deger gostergesi
saglar. Gelir yaklasimi kapsaminda, bir varligin degeri, varlik tarafindan iiretilen gelir, nakit akisi
veya maliyet tasarruflarinin degerine atifta bulunularak belirlenir.

Asagidaki kosullar altinda gelir yaklasimi uygulanmali ve 6nemli 6lciide agirlik verilmelidir

a) Varligin gelir tretme kabiliyetinin katilimc1 perspektiflerinden degeri etkileyen kritik unsur
olmasi ve/veya,

(b) S6z konusu varlik icin gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul
projeksiyonlar mevcuttur, ancak ilgili ve gilivenilir pazar Kkarsilastirmasi verileri
bulunmamaktadir.

v' A20. Gelir Yaklasimi Yontemleri (Income Approach Methods)
Gelir yaklasimini uygulamanin bir¢cok yolu olmasina ragmen gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler etkin bir sekilde gelecekteki nakit akisi tutarlarinin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akis1 (INA) yonteminin varyasyonlaridir ve agsagidaki
paragraflarda yer alan kavramlar kisman veya tamamen tiim gelir yaklasimi yontemleri icin
gecerlidir.
Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi;

INA yéntemi altinda, tahmin edilen nakit akisi, asagidaki degerlere indirgenir degerleme tarihi,
varligin bugiinkii degeri ile sonuglanir
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Uzun émiirlii veya belirsiz émiirlii varliklar icin ba#i durmalarda, INA, varhigin acik projeksiyon
doéneminin sonundaki degeri temsil eden bir nihai deger igerebilir. Diger durumlarda, bir varligin
degeri, acik bir projeksiyon donemi olmaksizin yalnizca nihai deger kullanilarak hesaplanabilir.
Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak da adlandirilir.

INA yéntemindeki kilit adimlar sunlardir:

(a) So6z konusu varligin niteligi ve degerleme icin en uygun nakit akisi tiiriinii secim (yani,
vergi dncesi veya vergi sonrasi, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye nakit akislari, gercek
veya nominal, vb,)

(b) Varsa, nakit akisinin tahmin edilecegi en uygun a¢ik dénemi belirlemelidir,

(c) O doénem icin nakit akisi tahminleri hazirlamak,

(d) Agik tahmin doneminin (varsa) sonunda s6z konusu varlik i¢cin nihai degerinin uygun olup
olmadiginin belirlenmesi ve ardindan varligin niteligine uygun nihai degerin belirlenmesi,
(e) Uygun indirgenme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgenme oranini, varsa nihai degerde dahil olmak iizere, tahmin edilen gelecekteki
nakit akisina uygular.

v" 40. Maliyet Yaklasim (Cost Approach)

Maliyet yaklasim, bir alicinin bir varlik i¢in, asir1 zaman, zahmet, risk veya diger faktorler soz
konusu olmadik¢a, satin alma veya insa yoluyla esit faydaya sahip bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazlasini 6demeyecegi ekonomik ilkesini kullanarak bir deger gostergesi
saglar. Bu yaklasim, bir varligin cari yenileme veya yeniden liretim maliyetini hesaplayarak ve
ilgili tlim eskime bicimleri i¢in kesintiler yaparak bir deger gostergesi saglar.

Maliyet yaklasimi asagidaki durumlarda uygulanmali ve 6nemli 6l¢iide agrilik verilmelidir:

(a) Katihmcilar, diizenleyici veya yasal kisitlamalar olmaksizin, s6z konusu varlikla biiytik
6lciide ayni faydaya sahip bir varligi yeniden yaratabilecek ve varlik, bir katiimcinin s6z
konusu varligi hemen kullanabilmek i¢in 6nemli bir prim 6demeye istekli olmayacagi kadar
hizl bir sekilde yeniden yaratilabilecektir.

(b) Varlik dogrudan gelir getirmiyorsa ve varligin kendine 6zgii yapisi gelir yaklasimi veya
piyasa yaklasiminin kullanilmasini olanaksiz kiliyorsa,

(c) Kullanilan deger esasinin temelde yenileme maliyetine dayali olmasi ve/veya

(d) Varligin yakin zamanda yaratilmis veya ihrac¢ edilmis ve piyasa katilimcilarina satilmis
olmasi ve maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarin yiiksek derecede giivenilir olmasi.

UDS-410
v' 100. Kalint1 Yontemi (Residual Method)

Artik deger yontemi normalde Pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklasiminin bir
kombinasyonudur.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi, artik deger yontemi kapsaminda gerekli girdilerden biri
olarak bir miilkiin briit gelistirme degerinin tahmin edilmesi icin uygun olabilir.
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v" A.90 En Verimli ve En iyi Kullanim (Highest and Best Use)

En verimli ve en iyi kullanim, katilimc1 bakis acisiyla bir varlik icin en yiiksek degeri liretecek olan
kullanimdir.

En verimli ve en iyi kullanim kavrami en sik finansal olmayan varliklara uygulanir. Bir¢ok finansal
varligin alternatif kullanimlari1 olmadigindan, finansal varliklarin en verimli ve en iyi kullaniminin
dikkate alinmasi gereken durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim fiziksel olarak mtiimkiin (uygulanabildigi yerlerde), finansal olarak
uygulanabilir, yasal olarak izin verilen en yiiksek degerle sonuclanan kullanim olmalidir. Mevcut
kullanimdan farkliysa, bir varligin en verimli ve en iyi kullanima déniistiirmenin maliyetleri
degeri etkileyecektir.

Bir varlik icin en verimli ve en iyi kullanim, en iyi sekilde kullanildig1 zamanki mevcut veya mevcut
kullanimu olabilir.

Tek basina degerlenen bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi, bir varlik grubunun pargasi
olarak kullanildiginda en yiiksek ve en iyi kullanimindan farkl olabilir; bu durumda, varligin
grubun genel degerine katkis1 dikkate alinmahdir.

En verimli ve en iyi kullanimin belirlenmesi asagidakilerin dikkate alinmasini igerir:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini belirlemek icin, katilimcilar
tarafindan neyin makul edilecegi dikkate,

(b) Yasal olarak izin verilebilir olma gerekliligini yansitmak icin, varligin kullanimi tizerindeki
herhangi bir yasal kisitlama, 6rnegin sehir planlama/imar tanimlamalari, bu kisitlamalarin
degisme olasiliginin yani sira dikkate alinmalidir.

(c) Kullanimin mali agidan uygulanabilir olmasi sarty, fiziksel olarak miimkiin ve yasal olarak
izin verilen alternatif bir kullanimin, bu kullanima doniistiirme maliyetleri dikkate alindiktan
sonra, tipik bir katilimciya mevcut kullanimin getirisinin lizerinde ve iizerinde yeterli getiri
saglayip saglamayacagini dikkate alir.
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EK 10 OZEL VERILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

v" AnKara ili

e ) ' Ankara ili Tiirkiye'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer
e 5w 7 e| almaktadir. Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde
- SN Cankirt ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda
| I/ | Eskisehir, giineyinde Konya ve Aksaray illeri
bulunmaktadir. Ankara ilinin ylizélcimii yaklasik
30.715 kilometre karedir.

i ; s “ | Kara, hava ve demiryolu bakimindan ¢ok énemli bir

v | kavsak noktasidir. Cografi durumu sebebiyle dogudan

w batiya, kuzeyden gilineye giden yol giizergahlarinin

Bk ; i | kavsak noktasidir. Ankara-istanbul, Ankara-izmir,
_t‘ ey ‘ Ankara-Balikesir, = Ankara-Isparta-Burdur, Ankara-

Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-Elazig-Diyarbakir
glizergahlarinda trenle ulasim mevcuttur. Uluslararasi
Ankara Esenboga Havalimani, sehir merkezine 25 km. mesafededir. 2006 yilinda tamamen
yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastirilmistir.

ANKARA I HaRTAS

Ankara, ilgelerle birlikte 2024 y1li Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore toplam niifusu

e\la

ise 5.864.049 kisidir.
il Toplam Niifus Yiizolgiimii Yogunluk
Ankara 5.864.049 30.715 km? 190 kisi/km?

lin, biiyiik kism1 i¢ Anadolu Bélgesinde, diger kismi ise Bati Karadeniz Bolgesi'ndedir. Ovalik bir
alanda kurulan ilin yiizélglimiiniin; yaklasik % 50’sini tarim alanlari, % 28’ini ormanlik ve
fundalik alanlar, %12’sini cayir ve meralar, % 10’unu tarim disi araziler tegkil etmektedir. Daglik
ve ormanlik Kuzey Anadolu ile kurak Konya Ovasi arasinda yer alan Ankara, Kizilirmak ve
Sakarya Nehri ve havzalari ile ¢evrilmis olup, kuzey ve kuzeybatisindaki daglar yer yer ormanlik
alanlarla kaphdir.

ilin, en yiiksek noktasin 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dag, en genis ovasini 3.789 km?'lik
ylizolciimii ile Polath Ovasi, en biiyiik géliinii yaklagik 490 km?'lik yiizélgtimii (il ici) ile Tuz Golij,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biiyiik barajin
83,8 km?.lik yiizolclimii ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Giineyde ve orta béliimlerde Bozkir iklimi, kuzeyde ise Karadeniz Iklimi'nin ihman ve yagish
halleri goriilebilir. Genel olarak Bozkir ikliminin hiikiim siirdiigii Ankara'da, kiglar soguk ve kar
yagisl, yazlar ise sicak ve kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsiminde goriilmektedir.
Ankara’nin Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik,
Kazan, Ke¢iéren, Mamak, Pursaklar, Sincan, Yenimahalle, Beypazari, Camlidere, Evren, Giidiil,
Haymana, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli ve Sereflikochisar olmak iizere 25 ilgesi
bulunmaktadir.
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v Yenimahalle flcesi -

Yenimahalle, Ankara'nin 16 merkez ilgesinden biri olup,
1957 yihnda  kurulmustur. ilgede 54 mabhalle
bulunmaktadir. Kéylerin yaris1 arazi ve yerlesim durumu
itibariyle ova flzerindedir. Diger yarisi engebeli arazi
lizerine kurulmustur.

llgenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunlugu memur ve
iscilerdir. Son yillarda hizli bir gelisme gosteren ilge sinirlari
icerisinde ticaret ile ugrasanlar ¢ogalmistir.

Son yillarda Ankara Ili'nin yeni yerlesim alani olarak én

: siralara gecen ilcedeki, oOzellikle E-5 Devlet Karayolu

. cevresinde yerlesim alanlari ve sanayi agirhk

kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tiizel ve

* ozel Kisilere ait fabrikalar1 ve o6zellikle Macun Mahallesi

smurlari icerisinde kurulan Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi, ivedik

Organize Sanayi Bolgesi, 0z Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes Isyerleri, Baskent
Oto Sanayi ve GIMAT bulunmaktadir.

Bir¢ok biiytik alisveris merkezi ilcede yer almaktadir. ANKAmall, Acity Alisveris Merkezi, Atlantis
Alisveris Merkezi, CarrefourSA Alisveris Merkezi, Batipark Alisveris Merkezi, Park Vera Alisveris
Merkezi, Podium Alisveris Merkezi, Gimart Alisveris Merkezi ilcede bulunmaktadir.

Ankara'nin en biiyiik mezarligi olan, Karsiyaka Mezarlig1 da buradadir.

Yillar itibariyle niifus artisina bakildiginda 1997 yilinda 487.019 olan ilge niifusu 2015 yilinda
632.286’ya ylikselmistir. 2024 yilinda yapilan “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”’ne gére toplam
niifusu 714.866 olan ilgenin, niifus yogunlugu 1.294 kisi / km?'dir.

Yillar 1997 2000 2016 2024
Yenimahalle
Niifusu 487.019 553.344 644.543 714.866
ilce Toplam Niifus Merkez Koy ve Bucak Yiizolgiimii Yogunluk
(2015) Niifusu Nifusu
Yenimahalle 714.866 714.866 - 542 km? 1.318 kisi/km?

Komsu ilgelerinden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayr ve Incesu Deresi ilgenin Akképrii mevkiinde
birlestikten sonra Ciftlik, Giivercinlik ve Etimesgut’ dan gecerek Sincan Osmaniye Kdyii yakininda
Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cay1 adini alir ve Sakarya Irmaginin buiytk bir
kolu olarak Polatli sinirlarina girer.

Ankara ili ile kaynasmis olan Yenimahalle ilgesi yerlesim alani olarak 6n siralarda bulunmaktadir.
1946 yilindan bu yana bu 6zelligini siirdiirmektedir. Nasil 1982 yilinda Ankara’ da yeni yerlesim alani
olarak Batikent diisliniilmiisse 1946-1949 yillar1 arasinda da ilin imari ile 6zellikle o devrin Ankara
Belediye Baskani Ragip TUZUN tarafindan Yenimahalle Ankara’ nin yakin yerlesim alani olarak
planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli is¢i ve memur vatandaslar1 konut sahibi yapmak gayesi ile
ikiser kath olarak kurulmaya baslamis, bugiinkii gibi hizl1 bir gelisme gosteren Yenimahalle 1 Eyliil
1957 tarihinde ilce merkezi haline getirilmistir. flcenin yiizélgtimii 542 km? dir. ilgenin tarihini
vurgulayan eserler arasinda Selcuklu Hiikiimdar1 Alaaddin-i Keykubat tarafindan 1222 yilinda, eski
Bagdat Ticaret yolu ile Ankara Cay1 tizerinde yaptirilan Akkopri, ilgenin Varlik Mahallesi'nin istanbul
Devlet Asfaltinin kenarinda olup, 4 bilyiik, 3 kii¢cliik olmak iizere 7 kemerden olusmustur ve tarihi
6zelligini korumaktadir.

Atatiirk tarafindan parasi bizzat 6denmek kaydi ile 5 Mayis 1925 tarihinde kurulan Atatiirk Bati Sitesi

ilcenin sinirlari icerisinde olup, ¢iftlik civarinda yapilan kazilardan ¢ikan tarihi eserler ile kdylerden
¢ikan eserler, bolgenin yerlesim alani olarak eski bir tarihe sahip oldugunu géstermektedir.
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e Raporda yer alan deger gayrimenkuliin bil raporda belirtildigi tarihteki miilkiin yasal
durumuna gore belirlenen piyasa degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve
bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu
degildir.

e Burapordaki hi¢cbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari1 aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

e Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikce biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

e Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamaldir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani milk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger
tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bodyle maddelerin var olmadig
ongorilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etiidii calismasi
yapmas1 miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig1 kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e (Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

e Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir;
Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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Ad/ Soyad : | Beyza YILDIZ
Dogum Yeri ve Tarihi : | Ankara / 15.08.1999
Meslek : | Sehir Plancisi
Egitim Durumu Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi (2021) - Lisans
Pozisyon : | EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Uzman Yardimcisy, Proje Degerleme&Danismanlik Departmani
is Tecriibesi : | 2023 - 2024 Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S. -

Uzman Yardimcisi, Bankalar Departmani
2024 - Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Uzman Yardimcisy, Proje Degerleme&Danigsmanlik Departmani

Seminer & Kurslar :
Yabanai Diller : | Ingilizce (lyi diizeyde)

Dernek Uyeligi : | Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)
Lisanslar Yeterlilikler : | SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 (Lisans No: 936889)
Adi/ Soyadi : | Evren TUFEKCI
Dogum Yeri ve Tarihi : | Bitlis / 24.04.1984
Meslek : | Harita Mithendisi
Egitim Durumu Yildiz Teknik Universitesi
Pozisyon : | EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Kidemli Miidiir, Proje Degerleme & Danismanlik Departmani
Is Tecriibesi 1| 2017 - Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Kidemli Miidiir, Proje Degerleme & Danismanlik
Departmani

2016-2017 Bilfinger Real Estate
Miidiir, Yatirimlar Departmani
2010-2016 Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Miudir Yardimcisi, Proje Degerleme & Danismanlik
Departmani
Seminer & Kurslar : v" Etkili Planlama ve Sunus Becerileri, BNB Training &
Consultancy, Mayis 2013
v" Yonetim Becerileri, BNB Training & Consultancy, Mart

2013
v lleri Excel Egitimi, Atatech Bilisim, Subat 2013
Yabanci Diller : | Ingilizce (lyi diizeyde),
Dernek Uyeligi : | Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB)
Lisanslar Yeterlilikler : | SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: (Lisans No: 402789)
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Egitim Durumu

Ad/ Soyad Ozdil SAHIN
Dogum Yeri ve Tarihi Devrek/ZONGULDAK, 13.05.1975
Meslek Y. Sehir Plancisi

[stanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,

Sehir ve Bolge Planlama Boliimii (1997) - Lisans

Istanbul Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama Anabilim
Daly, (2000)- Yiiksek Lisans

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Midir Yardimcisi, Proje Degerleme & Danigsmanlik
Departmani

Is Tecriibesi

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S./
Genel Miidiir Yardimcisi, Proje Degerleme &
Danismanlik Departmani
2008-2005 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. /
Yonetici Yardimasi/ Ozel Projeler
2001- 2005 PLARD Planlama, Arastirma, Danismanlik /
Sehir Plancisi
2000- 2001 ALP Mimarlar Yapim ve Tasarim /
Sehir Plancisi

Seminer & Kurslar

Otel Yatirimlari, PFD Danismanlik

Red Book Workshop, RICS, Londra

Yeni Yoneticiler I¢in Yoneticilik, Prometheus

Gayrimenkul Degerleme Teknikleri Kursu, Bilgi Universitesi
Gayrimenkul Degerleme Teknikleri, Mevzuatimizda
Gayrimenkul konularinda gesitli kurslar,

Ingilizce Kursu, ITU Yabanci Diller Enstitiisii ve British Side
Cesitli sehircilik, mimarlk ve gayrimenkul seminerleri,
fuarlarn

NENENENAN

ANIAN

Yabanci Diller

Ingilizce

Dernek Uyeligi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans1 - 400461
MRICS, Royal Institude of Chartered Surveyors - 1288640
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Egitim Durumu

Ad/ Soyad Cansel (Turgut) YAZICI
Dogum Yeri ve Tarihi Samsun, 15.08.1971
Meslek/ Marmara Universitesi,

Sermaye Piyasasi ve Borsa (1995) Lisans Ustii
Yildiz Teknik Universitesi
Endiistri Mithendisi, (1992) Lisans

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miidiir- Kurucu Ortak

Is Tecriibesi

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Midiir
2008-2008 REAG- Real Estate Advisory Group
Genel Miidiir /Lisanshi Degerleme Uzmani
2003-2008 TSKB Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Midiir/ Lisansl Degerleme Uzmani
1998-2003 Metro Asset Management , Gelistirme ve Degerleme
Midiiri
1994-1998 McDonald’s Restaurantlar1 AS, Gayrimenkul
Gelistirme Koordinatori
1992-1994 Rant Finansal Kiralama AS, Leasing Pazarlama
Uzmani

Seminer & Kurslar

v' Gayrimenkul  Degerleme  Teknikleri, = Mevzuatimizda
Gayrimenkul konularinda gesitli kurslar,

v’ Gayrimenkul finansmani ve analizi konularinda ¢esitli
zamanlarda alinan egitimler,

v Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, kurulus, hukuki yapisi ve
halka acilmasi konusunda kurslar,

v" Yatirim Projelerinin tesviklendirilmesi konusunda seminerler,

v' Alisveris Merkezleri, degerlemesi ve fizibilitesi konusunda
egitim (Almanya),

v' Ticari Gayrimenkul yer secimi, gelistirme ve koordinasyonu
egitimi (Amerika)

v" Yonetim, liderlik ve koordinasyon egitimi (Amerika)

v' Toplam Kalite Yonetimi ve medya iliskileri konusunda sirket
ici egitimler
YAZICI, Degisik platformlarda Degerleme Teknikleri ve
Degerleme Uzmanligi konusunda egitimler vermektedir.

Yabanci Diller

Ingilizce

Lisanslar/Yeterlilikler

SPK Onaylh Gayrimenkul Degerleme Uzmani1-400112

Dernek Uyeligi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)
Yildiz Teknik Universitesi Mezunlar Dernegi (YTUMED) Uyeligi
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LiSANS BELGELERI

Sermaye Piyasas)
Lisanslama Sicil ve
Egitim Kurulugu

‘3"* e%@ "' S L
P I
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Diizenlenme Tarihi: 15.08.2025 Belge No: 936889

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin
Esaslar Hakkinda Tebligi uyannca

BEYZA YILDIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmusur.

Ao Kl

Levent HANLIOGLU

Lisansiama Sinav ve
Sicil Madurd

Serkan KARABACAK

Genel Mudur ve
Yonetim Kurulu Uyesi
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicit ve Egitim Kurulusu

Tarih : 16.05.2014

No : 402789

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Seri:VIII. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i uyaninca

Evren TUFEKCI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmagtir.

,C W—’ U& M
event HANCIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)

S e vy e

== e

Tarth : 01.02.2007

DEGERLEME UZMANLIGT LISANST

:enmye Piyasas Kuruhy'nun Sed:-Vili, No:34 sayilt “Sermaye

: ; Plvasasinda Faalivette
uiunanlar igin Lisansiama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakdanda Teblig"} uyarinea

Ozdil BASTURK .
Degerteme Uzmanhig Lisansm almays hak Ieazanmgtor.

P

* Teviik Metin AVISK
BIRLIK BASKANT
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DEGERLEME UZMANLIGI LISANS]
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Cansel Sirin TURGUT

Dagalgrne Uzmanhgr Lisansmy almaya hak lkazanmstir,
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLiGi TARAFINDAN VERILEN
MESLEKI TECRUBE BELGELERI

T\
C
1y

TORLETYT: ST, I |THAl. SR IR 155

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1618

Sayin Evren TUFEKGI
(1.C. Kimlik No: ZJ I Lisans No: 402789 )
Sermaye Piyvasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolane iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde

“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladigmiz tespit edilmistir.

0

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TURKIFE DRSEREME L TSANLAAE BALIEL

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.09.2018 Belge No: 2019-01.1615

Sayin Ozdil BASTURK
(T.C. Kimiik No: || B Lisans No: 400461 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde

“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI
Genel Sekreter

Encan AYDOGDU
Baskan

2

FURKIFE SESTRLENE LEMACLAR] RG]

"I\

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 20.09.2019 Belge No: 2019-01.1803

Sayin Cansel Sirin YAZICI
(T.c. Kimiik No: [ NN 1 isans No: 400112)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

N
/

Doruk KARSI
Genel Sekreter

Encan AYDOGDU
Baskan
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Degerlemeyi gerceklestirenler olarak, degerlemeyi biitiin yonleri ile yiiriitebilecek gerekli tiim
teknik nitelik, deneyim ve bilgiye sahip oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine uydugumuzu beyan

ederiz.
Saygilarimizla,
Lisansh Degerleme Uzman Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani Uzmani Uzmani
-
Beyza YILDIZ Evren TUFEKCI 0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 936889 Lisans No: 402789 Lisans No: '400461, MRICS, RICS Lisans No:'400112, FRICS, RICS
Registered Valuer Registered Valuer
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