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: Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Ivedikkdy-Imar Mahallesi'nde, 44670 ada 5 no’lu parsel iizerinde

konumlu, “Arsa” vasifli arsa.

Gayrimenkuliin A¢cik Ivedikkdy Mahallesi, 1502. Cadde, 44670 Ada, 5 Parsel, Yenimahalle/ANKARA
Adresi

Gayrimenkuliin Adres -

Kodu?

Raporu Hazirlayan EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 30.01.2026

Rapor No 2025R0173-2

Kullanilan Degerleme Deger tespitinde “Pazar Yaklasimi Yontemi” kullanilmistir.

Yontemleri

Calismanin Kapsami

Raporu Talep Eden
Tapu Bilgileri

Gayrimenkuliin “Pazar Yaklasimi Yontemine” gore pazar degeri takdiri.
Citlekci Magazacilik Gida A.S.

: Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Ivedikkéy-Imar Mahallesi, 44670 ada, 5 no’lu parselde

konumlanmis, “Arsa” vasifli, “Citlek¢i Magazacililk Gida Anonim Sirketi” miilkiyetindeki
gayrimenkuldir. Degerleme konusu gayrimenkullere ait detayh tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri” bolimiinde agiklanmaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu 44670 ada, 5 no’lu parsel “Kentsel
Calisma Alan1” fonksiyonuna sahip olup, KAKS: 1,50 yapilasma kosullarina sahiptir.
Tasinmazlarin konumlanmis oldugu 44670 ada, 5 no’lu parsele ait detayll imar durumu
raporun “4.3 Gayrimenkullerin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dékiimanlar” béliimiinde
aciklanmaktadir.

imar Durumu

Gayrimenkuliin 31.12.2025 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Hari¢ (TL) %10 KDV Dahil (TL)

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Gayrimenkuliin

Toplam Pazar Degeri;

*Degerlemeye konu 44670 ada, 5 no’lu parselin toplam degeri 228.528.750 TL olarak hesaplanmistir. 44670 ada, 5 no’lu
parselin Citlek¢ci Magazacilik Gida Anonim Sirketi hissesine (1037/1145200),(664799/2290400) diisen toplam arsa degeri
KDV Harig¢ 66.538.000 TL olarak hesaplanmistir.
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.

228.529.000.-TL 251.381.900.-TL

BEYANIMIZ

. Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Raporda sifahi olarak alindig1 séylenen bilgilerle ilgili yasal bir sorumlulugumuzun bulunmadigini;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.
Bu sayfa, bu dgerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor i¢cerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitliindiir, 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/
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BOLUM 1 RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BILGILERI

RAPOR BILGILERI

Rapor Numarasi : 20240198 _2

Rapor Tarihi : 30.01.2026

Deger Tarihi : 31.12.2025

Raporun Kapsami : S6z konusu calisma, gayrimenkuliin 31.12.2025 tarihli pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve SPK mevzuatina uygun
olarak hazirlanan degerleme raporudur.

Raporun Amaci : 31.12.2025 deger tarihli mali tablolarda ve halka arz islemlerinde kullanilmak tizere
hazirlanmis olan degerleme raporudur.
Raporun Tiirii : Burapor 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1.
Maddesi 2. fikrasina uygun olarak hazirlanmistir.
Ozel Varsayimlar : o Degerlemeye konu tasinmaz icin deger tarihi 31.12.2025 olarak belirlenmis ve buna gore deger
takdiri yapilmistir.

SIRKET BILGILERI

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

Raporu Hazirlayanlar  : Beyza YILDIZ (Lisansli Degerleme Uzman Yardimcisi)

Evren TUFEKCI (Lisansh Degerleme Uzmani)
Ozdil SAHIN (Lisansli Degerleme Uzmani)
Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Kurulus Bilgileri : Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan 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 gcikartilmistir.

Lisans Bilgileri : 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 sayili karari1 ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
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” Statiistine alinmistir.

SOZLESME/MUSTERI/YAPILAN SON U¢ DEGERLEMEYE iLSiKiN BiLGILER

Miisteri Unvani / Adresi : Citlekci Magazacilik Gida A.S. / Macun Mahallesi, 177. Cadde, No:10,
Yenimahalle / ANKARA
Rapor Talep Tarihi : 19.12.2025
Calismanin Baslangi¢ Tarihi 1 23.12.2025
Dayanak Sozlesmesi Tarihi : 23.12.2025
Miisteri Taleplerinin Kapsami ve : Degerleme c¢alismasi kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir
Getirilen Sinirlamalar kisitlama getirilmemistir.
Degerleme islemini Olumsuz Yénde :  Degerleme c¢alismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir olumsuz
Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler faktor bulunmamaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin : Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gore degerleme konusu
Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki gayrimenkuller i¢cin daha 6nce hazirlanmis olan degerleme raporlar1 ve
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye deger bilgileri asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.
iliskin Bilgiler Deger Tarihi 31.12.2023 30.09.2024 31.12.2024
Rapor Numarasi 2023R0201_2 2024R0161_2 2024R0198_2
Takdir Edilen KDV
Hari¢ Deger (TL)
(Hisseye Diisen) 32.745.000.-TL 42.857.000.-TL | 46.428.000.-TL

Ahmet Durmus | Ahmet Durmus

STt Evren TUFEKCI | Evren TUFEKCI

Evren TUFEKGI

Raporu Hazirlayanlar Ozdil Sahin Ozdil Sa}.u.n Ozdil Sahlp
. Cansel Sirin Cansel Sirin
Cansel Sirin Yazici
Yazic Yazicl
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ESG/SURDURULEBILIRLIK RAPORU BiLGILERI
Onemli Cevresel, Sosyal Ve Siirdiiriilebilirlik (ESG) raporlamasi yapmasi zorunlu olan sirketler asagida
Yonetisim (ESG) Faktorlerine belirtilmistir;

Gore Hazirlanmis Kamu Gézetim Kurulu Kurul Kararimin 3 Uncii Maddesinin Birinci Fikrasinda
Siurdiiriilebilirlik Raporu Sayilan Ve Hadlere Tabi Olan isletmeler Listesinde yer alan;
Detaylari a) 6362 sayill Kanun uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunun diizenleme ve

denetimine tabi sirketlerden;

(1) Yatirim kuruluslari,

(2) Kolektif yatirim kuruluslari,

(3) Portfdy yonetim sirketleri,

(4) ipotek finansmani kuruluslari,

(5) Merkezi takas kuruluslari,

(6) Merkezi saklama kuruluslari,

(7) Veri depolama kuruluslari,

(8) Sermaye piyasasi araglari 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 gormemekle
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 sayil1 Bireysel Emeklilik Tasarruf ve Yatirim Sistemi Kanunu kapsaminda
faaliyet gostermekte olan sigorta, reasiirans ve emeklilik sirketleri.

¢)Borsa Istanbul Piyasalarinda faaliyet gdstermesine izin verilen; yetkili
miiesseseler, kiymetli madenler araci kurumlari, kiymetli maden iiretimi 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.

EVA, Rapor No: 2025R0173-2, Rapor Tarihi: 30.01.2026 5



. Regulated by
(Y rICS
BEYANLARIMIZ

Degerleme Modeli

Degerleme Riski

e\Va

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, ivedikkkéy-imar mahallesi, 44670 ada, 5 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 tutarh 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 igsel siirlamalarin1 anlamalari gerekir.

Maddeleri ile uyumlu oldugu tarafimizca beyan edilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda arsa kullaniminda olup
bolgede satiik arsa emsalleri bulunmasi sebebiyle Pazar Yaklagimi
Yontemine 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¢in hazirlanan rapor gelistirme amach
hazirlanmamustir.

EVA, Rapor No: 2025R0173-2, Rapor Tarihi: 30.01.2026
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BOLUM 2 KULLANILAN ONEMLI VERI VE GIRDILERIN KAYNAKLARI VE SECIMi

Arastirmanin Kapsami

Calisma Kapsaminda Temin
Edilen Dokiimanlar Ve
Kaynaklar

Alansal Bilgiler

Raporun Kullanimi, Dagitimi
ve Yayinlanmasina iliskin
Kisitlamalar

e 06.01.2025 tarihinde saha ziyareti, belediye incelemesi ve pazar
arastirmasi Beyza YILDIZ yapilmistir.

e 06.01.2025 tarihinde Yenimahalle Belediyesinden 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 iligkin bilgiler,
bolgede bulunan emlak ofisleri ile yapilan goériismelerden ve
gayrimenkul satisina 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)

Yenimahalle Belediyesinden temin edilen veriler;

- Arsa Rayi¢ Degeri

Degerleme konusu 44670 ada 5 parsel yasal ve mevcut durumda arsa
niteliginde olup iizerinde yap: bulunmamaktadir. Parsel 10.225 m?
alanhdir.

Raporun tamami, herhangi bir kismi ya da referans verilmis bir boliimi
herhangi bir belgeye dahil edilemez. Tanzim edenin agik ve yazili izni
olmadan higbir suretle kullanilamaz. Sekli ve icerigi 6nceden yazil olarak
onaylanmadik¢a herhangi bir sekilde yayinlanamaz.

Bu rapor yalnizca burada belirtilen amacla Citlekci Magazacilik Gida A.S
icin hazirlanmis olup, EVA Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin

3. kisilere karsi herhangi bir yiikimliligii ve sorumlulugu
bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VERILER

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

» Niifus Verisi
Tlrkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 292 bin
567 Kkisi 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

LNﬁfus ve Yillik Niifus Artis HIZIJ

%016 HEE Artig Hizi (Binde - %o)

B Nifus (Milyon Kish) L g6m

%013.6

| 8am

I 83M

[ 82M

Artis Hizi {Binde - %o}
Niifus (Milyon Kisi)

[ 81M

- 80M

I 79M

- 78M

2020 2021

Kaynak: Turkiye istatistik Kurumu (T0OIK) | 2015-2024 Dénemj

Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "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 yiiksek olan iller oldu.
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TURKIYE NUFUSUNUN YAS GRUPLARINA GORE DAGILIMI

2023 YiLl 2024 YILI
85,4 Milyon Kisi 85,7 Milyon Kisi

YAS GRUPLARINA GORE KARSILASTIRMA

%68.3 %68.4

p=1

B 2023
I 2024

@
2

w
&

»
8

&

%21.4 %20.9

Nifus Oram (%)
5

%10.2 %10.6

=
5

o

0-14 Yas 15-64 Yas 65+ Yas
(Cocuk) (Calisma Cagn) {¥ash)

YILLIK DEGiSiM ANALIZi (2023 - 2024)
0-14 YAS -64 YA 65+ YAS
2023: %21,4 2023:

202

65 kisi)

0,4 puan
(+389.492 kisi)

¥ 0,5 puan
(-385.068 kisi)

Kaynak: Tirkiye

3.1.2 Ekonomik Veriler

MAKROEKONOMIK GOSTERGELER

2016-2025

Gésterge

GSYiH (Cari- milyar TL} (1)

>

GSYiH (Cari- milyar Dolar) (1)

<

Kigibagi Digen GSYiH (Cari ABD Dolar) (3)

«

GSYH Artisi, 2009 Fiyatlanyla % (3)

Enflasyon (Tife-12 aylik ortalamaya gére degisim) % (5)
ABD $/TL (5)

EURO/TL (5}

ingaat Maliyeti (12 ayhk ortalamaya gére degisim) (2}

RN S S L e

Giiven Endeksi (5)

KFE (Nominal Degisim Orani) % (5}

4 4 > F > F > >

YKFE (Nominal Degigim Oram) % {5)

<« > B 4>

Mevduat Faiz Oranlar (2)(4)

igsizlik orami % (2)

<

is Gileiine Katilma Oram % (2}

>

istindam Orani % (2)

>

> Ulke Biiyiime Rakamlar:

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

2025 Yih 3. Ceyrek Verileri

Ceyreklik Artig

%1,1

Bir onceki gayroge gore

Yillik Artis Nominal Artis
%3,4 %41,6
ir éncel yila goro Gari fiyatiaria

GSYH Biiyiikligii (2025 3C)

Cari fiyatlarla 3. geyrek sonu toplam

Kisi Bas1 GSYH

44,57 Trilyon TL 202 819925

2025*% $17.748
*Tahmin (Hazine ve Maliye Bakanhij)

insaat

Finans ve Sigotta

Bilgi ve Tletisim

Uriin Vergileri (eksi sitbvansiyon)

Diger Hizmet Faaliyetleri

Sanayi

Ticaret, Ulagtrma, Konaklama

Mesleki Idari Destek

Gayrimenkul

Kamu, Egitim, Saglik

Tanm

Sektorel Biiyiime Oranlan (2025 3C - Yilhk)

%+13.9

%+10.8

%+10.1

%+9.6

%+7.1

%+6.5

%+6.3

%+41.4

%+4.2

%+2.1

%-12.7

+Mevsim ve takvim etkilerinden armdinimg veriler | Kaynak: TUIK

Makro Gostergeler - Aralik 2025

» Enflasyon
TUFE (2003=100)

Aylik

%0,89

Yilhik

%30,89

12 ay ort.

%34,88

» Tiiketici Giiven » Konut Fiyat Endeksi
Endeksi (KFE)

Ayhk

83,5 2
] Nominal yillik

)
%29
Mevsim etkilerinden arindirimi

endeks (TUIK) Reel yillik

%-1,4

cva

Ug Biiyiik il - KFE Yillik Degisim

Aralik 2025 / Aralik 2024
istanbul

%28,5

yillik artis

Ankara

%34,9

yillik artis

izmir

%30,8

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

» Dogrudan Yabanciya Yatirim

2025 yil1 Ocak-Kasim déneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 12
milyar 441 milyon ABD dolar1 diizeyinde gerceklesmistir. 2024 yili1 ayn1 déneminde 9
milyar 750 milyon ABD dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2025 yilinda %27,6
oraninda artis goriilmektedir.

Odemeler Dengesi istatistikleri

DOGRUDAN YATIRIM GIRISi
BN YABANCILARIN GAYRIMENKUL YATIRIMI GiRiSi
—8— Oran

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
* Gegici
**Ocak-Kasim
Kaynak: TCMB

» Konut Satislar
2025 yili Aralik ay1 sonu itibariyle Tiirkiye’de toplam 1.688.910 adet konut satildu. Iki y1h

kiyasladigimizda bu yil 2024 yilinin ayni donemine gore %14,3 daha fazla satis
gerceklesti.

EVA, Rapor No: 2025R0173-2, Rapor Tarihi: 30.01.2026 11



Regulated by

- v /
RICS GAYRIMENKUL
x DEGERLEME

DANISMANLIK

TURKIYE KONUT SATIS ISTATISTIKLERI

520.129 7% 12.181
541,554 4 6 18.959
508.667 % 22.830

449,508 33,5% 631.686 18.189

1.409.314 E 33.6% 659.698 6.8% 22.234

1.375.398 v2,4 1% 651.572 % 39.663

1.348.729 vl 24,7% 511.682 % 45.483

1.499.316 11 8,2% 1469.740 3% 40.812

1.491.856 v 3 % 161,523 3 % 58.576

1.485.622 vo.4 280.320 460.079

1.225.926 vl 177.748 379.542

1.478.025 20,6 158.486 ] 1484.461

1.688.910 1 236.668 3 540,786

ISTANBUL KONUT SATIS
iSTATISTIKLERI

234.789 ,0% 106.977

225.454 ,0% 87.757

239.767 3% 93.564

232.428 3,1% 87.350

238.383 6% 87.001

234.055 1,8% 49.206

237.675 1,5% 55.819

265.098 104.170

276.223 4,2% 61.490

259.654 6,0% 48.113

198.739 23,5% 30.546

239.213 20,4% 31.809

280.262 7.2% 47.320

KAYNAK: TOIK
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BOLUM 4 GAYRIMENKULUN TAPU, MULKIYET VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara
ilcesi Yenimahalle
Bucagi -

Mahallesi Ivedikkéy - Imar
Koyii -

Sokagi -

Mevkii -
Yiizolciimi (m2) 10.225,00
Pafta No. -

Ada No. 44670
Parsel No. 5

Ana Gayrimenkul Vasfi Arsa

Abdulkadir Altinok - (2473/10225)
Murat Kara - (56049/1636000)
Murat Kara - (71951/1636000)
Atila Kara - (598/10225)
Lale Altinok - (17/71575)
Fatma Tamer - (17/71575)
Leyla Bozkurt - (17/71575)
Hediye Dalga - (3331/143150)
Lale Altinok - (471/20450)
Sahibi - Hissesi : Fatma Tamer -(471/20450)
Leyla Bozkurt - (471/20450)
Kardesler Insaat Harfiyat Turizm Otomotiv Gida Ve Ihtiyac
Maddeleri Sanayi Ticaret Limited Sirketi - (41943/2290400)
Citlek¢i Magazacilik Gida Anonim Sirketi (1037/1145200)
Abdullah Altinok (80/409)
Citlek¢i Magazacilik Gida Anonim Sirketi (664799/2290400)
Ahmet Ulusoy (3331/572600)
Fatma Araz (9993/1145200)
Ozcan Ulusoy (9993/1145200)
*Deg:erleme konusu gayrimenkule iliskin giincel tapu bilgileri 26.01.2026 tarih, 15:47 saati itibariyle “CITLEKCI
MAGAZACILIK GIDA ANONIM SIRKETI” adina Abdullah Tung tarafindan, Tapu Kadastro Sistemi iizerinden karekodlu
olarak temin edilen TAKBIS kayitlarindan elde edilmistir.

4.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Ger¢eklesen Alim-
Satim islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarimi inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini
olusturan haklar1 ve bu haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

26.01.2026 tarih, saat:15:47 itibari ile miisteriden temin edilen ve Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigii WEBTAPU sistemi iizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan “TAKBIS”
belgelerine gore degerleme konusu parseller tlzerinde asagidaki takyidatlar yer
almaktadir. S6z konusu Citlek¢i Magazacilik Gida A.S hissesi lizerinde herhangi bir serh
olmayip mevcut serhler diger hissedarlar tizerindedir.

Degerleme konusu tasinmaza iliskin miisteriden temin edilmis olan 44670 ada, 5 no’lu
parsele iliskin TAKBIS belgesi asagida ve rapor ekinde detayh olarak gosterilmistir.
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BU BELGE TOPLAM 9 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 26-1-2026-15:47

(weblopu

rapunun Riseyely

Kaydi Olugturan: ABDULLAH TUNG ( GITLEKGI MAGAZACILIK GIDA ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 44670/5
Tasinmaz Kimlik No: 50045155 AT Yuzélgim(m2): 10225.00
iI7ilge: ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Yenimahalle Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/K8y Adi: IVEDIKKOY-IMAR Mah. YiizOlgumi:
Mevkii: N Bagimsiz Bolum Net
Cit/SayfaNo: 48/4658 U 1zORgmt
- tD"' - g Blok/Kat/Girig/BBNo:
ayit Durum: i
4 Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
141229085 (SN:14872353) ABDULKADIR - 2473/1022 | 2473.00 | 10225.00 imar (TSM)
ALTINOK : MEMIS 0glu 5 01-06-2011
24541
569375198 (SN:157338502) MURAT KARA : - 56049/163 | 350.31 10225.00 Elbirligi
MEHMET Oglu 6000 Miilkiyetin
Sona
1/9
Erdirilmesi
22-02-2021
12357
576027090 (SN:157338502) MURAT KARA : - 71951/163 | 449.69 10225.00 Satis -
MEHMET 0glu 6000 25-03-2021
21969
576027133 (SN:173286981) ATILA KARA : - 598/10225| 598.00 10225.00 Satig -
MEHMET 0glu 25-03-2021
21969
712234038 (SN:14836983) LALE ALTINCK : - 17/71575 243 10225.00 Elbirligi -
MUSTAFA Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234060 (SN:14836985) FATMA TAMER : - 17/71575 243 10225.00 Elbirligi -
MUSTAFA Kizi Milkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234133 (SN:14836986) LEYLA BOZKURT : - 17/71575 243 10225.00 Elbirligi -
MUSTAFA Kizi Milkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234165 (SN:14836988) HEDIYE DALGA : - 3331/1431| 237.93 10225.00 Elbirligi -
MUSTAFA Kizi 50 Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
2/9
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712234200 (SN:14872357) LALE ALTINOK : - 471/20450 | 235.50 10225.00 Elbirligi -
MUSTAFA Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234228 (SN:14872358) FATMA TAMER : - 471/20450 | 235.50 10225.00 Elbirligi -
MUSTAFA Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234265 (SN:14872359) LEYLA BOZKURT : - 471/20450 | 235.50 10225.00 Elbirligi -
MUSTAFA Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
759796018 (SN:7870939) KARDESLER INSAAT - 41943/229  187.25 10225.00 Satig -
HAFRIYAT TURIZM OTOMOTIV GIDA 0400 01-08-2023
VE IHTIYAG MADDELERI SANAYI 56860
TICARET LIMITED SIRKETI V
803361805 | (SN:8476290) GITLEKGI MAGAZACILIK - 1037/1145 9.26 10225.00 Satig -
GIDA ANONIM SIRKETI V 200 16-02-2024
12115
881214397 (SN:14872352) ABDULLAH ALTINOK : - 80/409 2000.00 | 10225.00 Satig -
HASAN Oglu 11-06-2025
43744
881214408 | (SN:8476290) GITLEKGI MAGAZACILIK - 664799/22 | 2967.85 | 10225.00 Satig -
GIDA ANONIM SIRKETI V 90400 11-06-2025
43744
882890247 (SN:195874234) AHMET ULUSOY : 14840044 | 3331/5726 59.48 10225.00 | Satis Suretiyle -
FEVZI Oglu 8 00 Pay Temliki
3/9
23-06-2025
46623
882890248 | (SN:165343296) FATMA ARAZ : FEVZI | 14840044 | 9993/1145 89.22 10225.00 | Satig Suretiyle -
Kizi 8 200 Pay Temliki
23-06-2025
46623
882890250 (SN:195874229) GZCAN ULUSQY : 14840044 | 9993/1145 89.22 10225.00 | Satig Suretiyle -
FEVZi 0glu 8 200 Pay Temliki
23-06-2025
46623
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Unal Kara nin veraset ve MURAT (SN:36585) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
intikal iligigi evrad KARA HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU |26-11-201910:19 -
dosyasindadir.25/11/2019 tarih 414172 VKN:9240207051 68107
sayili yazi. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: Unal Kara nin veraset ve MURAT (SN:36585) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
intikal iligigi evrag KARA HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-11-201910:19 -
dosyasindadir.25/11/2019 tarih 414172 VKN:9240207051 68107
sayili yazi. ) Tarih: - Sayn: -
Beyan Diger (Konusu: Unal Kara nin veraset ve | ATILA KARA (SN:36585) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
intikal ilisigi evrad HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-11-201910:19 -
dosyasindadir.25/11/2019 tarih 414172 VKN:9240207051 68107
sayili yazi. ) Tarih: - Sayr: -
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa LALE (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ALTINOK VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
4/9
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Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa FATMA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve TAMER VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa LEYLA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un verasetve | BOZKURT VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal verqi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa HEDIYE (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve DALGA VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa LALE (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ALTINOK VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal verqi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa FATMA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve TAMER VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa LEYLA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve | BOZKURT VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
Serh | lcrai Haciz: Adana Genel lcra Dairesi nin | CITLEKGI Yenimahalle -
21/09/2022 tarih 2022/60711 sayil Haciz | MAGAZACILI 21-09-2022 16:47 -
Yazisi sayil yazilariile  8395257.02 TL K GIDA 69916
bedel ile Alacakli : Dilek Oztiirk lehine _ANONIM
haciz iglenmigtir. SIRKETI VKN
Serh | lcrai Haciz: Adana Genel icra Dairesi nin | GITLEKGI Yenimahalle -
21/09/2022 tarih 2022/60711 sayili Haciz | MAGAZACILI 21-09-2022 16:47 -
Yazisi sayil yazilari ile  8395257.02 TL K GIDA 69916
bedel ile Alacakli : Dilek Oztiirk lehine ANONIM
5/9
haciz iglenmistir. SIRKETI VKN
Beyan Diger (Konusu: Muris Seyit Ahmet GITLEKCI (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
KARAKAYA(TC:17260108544) nin veraset | MAGAZACILI VERGI DAIRESI MUDURLUGU 06-02-2024 13:00 -
ve intikal vergi iligigi kesilmistir. ) Tarih: - K GIDA VKN:9240207051 9074
Sayi: - ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa GITLEKCI (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve | MAGAZACILI VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Say:: K GIDA VKN:9240207051 10796
- 'ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa AHMET (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve uLusoy VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa AHMET (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ULuUsoY VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal AHMET _(SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi miidirliginin 21/03/2025 ULUSOY INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayil sati ulusoy a ait ilisik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal AHMET (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi miidirliginin 21/03/2025 ULUSOY INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayil sati ulusoy a ait ilisik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE AHMET (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUN(in uLusoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayili sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )
Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE AHMET (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
6/9
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INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUniin uLusoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayil sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )

Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa FATMA (SN:8363079) VERASET VE I_NT_i_KAL Yenimahalle -

ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ARAZ VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-202410:10 -

intikal vergi iligigi kesilmigtir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796

Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa FATMA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -

ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ARAZ VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-202410:10 -

intikal vergi iligigi kesilmigtir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796

Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal FATMA (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi midurliginin 21/03/2025 ARAZ INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayili sati ulusoy a ait ilisik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal FATMA (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi midirliginin 21/03/2025 ARAZ INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayili sati ulusoy a ait ilisik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE FATMA (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -

INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUniin ARAZ INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayil sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )

Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE FATMA (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -

INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUniin ARAZ INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayil sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )

Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa 0ZCAN (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -

ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve uLusoy VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-202410:10 -

intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796

7/9
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa 0ZCAN (SN:8363079) VERASET VE I‘NT‘I_KAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve uLusoy VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmigtir ) Tarih: - Sayn: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal 0ZCAN ,(SN:3433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi mudurliginin 21/03/2025 uLusoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayili sati ulusoy a ait iligik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal 0ZCAN (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi miiddrligiinin 21/03/2025 uLusoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayili sati ulusoy a ait iligik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE 0ZCAN (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -

INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGURiin uLusoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayili sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )

Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE 0ZCAN (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -

INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUniin uLusaoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayili sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )

Tarih: - Sayi: -

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) XkGAUdBnxjEl kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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A
Beyanlar Hanesi
Tarih s Tiir | Aciklama
Numarasi
Diger (Konusu: Unal Kara mnin veraset ve intikal ilisigi evrag
26.11.2019 68107 Beyan dosyasindadir.25/11/2019 tarih 414172 sayili yazi. ) Tarih: - Say1: -
Diger (Konusu: Unal Kara nin veraset ve intikal ilisigi evrag
26.11.2019 68107 Beyan dosyasindadir.25/11/2019 tarih 414172 sayili yazi. ) Tarih: - Say: -
Diger (Konusu: Unal Kara nin veraset ve intikal ilisigi evrag
26.11.2019 68107 Beyan dosyasindadir.25/11/2019 tarih 414172 sayili yazi. ) Tarih: - Say: -
13.02.204 10796 Beyan Dlge.r.(l{(ir.lusu.: M.ur.ls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say:
13.02.204 10796 Beyan Dlge.r.(l{(ir.lusu.: M.ur.ls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say:
13.02.204 10796 Beyan Dlge‘r.[.l(.(ar.lusu‘: M‘urlls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say1:
13.02.204 10796 Beyan Dlge.r.(.l(.(ir.lusu.: M.ur.ls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say1:
13.02.204 10796 Beyan Dlge.r.(.l(.(ir.lusu.: M.ur.ls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say1:
13.02.204 10796 Beyan Dlge.r.(.l(.(zr.lusu.: M.ur.ls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say1:
13.02.204 10796 Beyan Dlge.r.(.l(.(ir.lusu.: M.ur.ls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say:
13.02.204 10796 Beyan Dlge.r.(.l(.(ir.lusu.: M.ur.ls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say1:
13.02.204 10796 Beyan Dlge.r.(.l(.(zr.lusu.: M.ur.ls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say1:
06.02.2024 9074 Beyan Plger (Kon.u.sg:wl\./[urls. Se.zyl.t Ahme.t KARAKAYA(TC:17260108544) nin veraset ve
intikal vergi ilisigi kesilmistir. ) Tarih: - Say1:
13.02.204 10796 Beyan Dlge.r.(.l(.(ir.lusu.: M.ur.ls Mus.tafa ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve intikal
vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say1:
Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal vergi dairesi miidirligiiniin 21/03/2025
26.03.2025 24292 Beyan tarih ve 171323 sayili sat1 ulusoy a ait ilisik kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayt: -
Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUniin
10.04.2025 27105 Beyan | 09/04/2025 tarih ve 194857 sayili sat1 ulusoy a ait ilisik kesme yazisi1 vardir. ) Tarih:
- Sayn: -
Serhler Hanesi
Tarih Yevmiye Tiir | Aciklama
Numarasi
Kamu Haczi: YENIMAHALLE BELEDIYE BASKANLIGI MALI HIZMETLER
MUDURLUGU nin 19/12/2019 tarih 16091 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile Borg:
20.12.2019 75244 serh 22563.90 TL (Alacakh: YENIMAHALLE BELEDIYE BASKANLIGI MALI HIZMETLER
MUDURLUGU)
Icrai Haciz : Adana Genel icra Dairesi nin 21/09/2022 tarih 2022/60711 sayil Haciz
21.09.2022 69916 Serh | Yazisi sayih yazilari ile 8395257.02 TL bedel ile Alacakh : Dilek Oztiirk lehine haciz
islenmistir.
Icrai Haciz : Adana Genel icra Dairesi nin 21/09/2022 tarih 2022/60711 sayih Haciz
21.09.2022 69916 Serh | Yazisi sayih yazilari ile 8395257.02 TL bedel ile Alacakh : Dilek Oztiirk lehine haciz
islenmistir.
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4.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir
Edilebilmesine Iligkin Stmirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin 26.01.2026 tarih, 15:47 saati itibariyle Tapu
Kadastro Sistemi iizerinden temin edildigi bilgisine ulagilan edilen “TAKBIS” kayit
belgeleri olup, tasinmazlarin giincel devir edilebilmesine engel herhangi bir takyidat
olmadig1 gorulmiustir.

4.3 Gayrimenkuliin Imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar

4.3.1. Gayrimenkullerin imar Durumu

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri
ve sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

imar planlar1 konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Ankara Biytlksehir Belediyesi Harita Sube Midirligi'nden 24.12.2025 tarihli olarak
temin edilen resmi imar durumu ve Yenimahalle Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirligi’'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 iliskin bilgiler asagida ve bu raporun Ekler bélimiinde yer
almaktadir.

EVA, Rapor No: 2025R0173-2, Rapor Tarihi: 30.01.2026 20



Regulated by
> RICS® - 4 : . GAYRIMENKUL
‘ DEGERLEME
x \ DANISMANLIK

T.C.
YENIMAHALLE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Mildiiriiigii
2025 AILE Y1l
Say1 : E-18426575-115.01.99.01-466913 29.12.2025

Konu : 43315 ada 7 parsel, 44670 ada 5 parsel

CITLEKCI MAGAZACILIK GIDA A.S.
Macun Mahallesi 177. Cadde No:10
Yenimahalle’ ANKARA

fligi  : Citlek¢i Magazacilik Gida Anonim 24.12.2025 tarihli ve 250389 kurum sayili yazisi.

Ilgi yaz ile Ankara ili Yenimahalle smirlan igerisinde bulunan ve miilkiyeti irketinize ait olan 43315 ada 7
parsel ve 44670 ada 5 parselin "Imar Durum Bilgisi” verilmesi talep edilmektedir.

Miidiirligimizce yapilan incelemede;

Macun 43315 ada 7 parselin, Anadolu Bulvar Cevresi 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda E:1.00, Yengok:20kat yapilagma kogullan ile “Kentsel Cahsma Alam™ kullamminda kaldig,

Ivedikkdy 44670 ada 5 parselin, Ivedik Macun Kentsel Calisma alani 1/1000 dlgekli Uygulama Imar plani
kapsaminda E:1.50, Hmax:10.50m, Yengok:3kat yapilasma kosullan ile “Kentsel Cahsma Alam” kullanminda
kaldig, s62 konusu ada/parsellere iligkin, imar planlarinda son 3 yil iginde hig bir degisiklik olmadigs, hususlan

tespit edilmistir.
Saygilanmla bilgilerinize Sunanm.
Gokhan AKKAN
imar ve Sehircilik Miidiir V.

Ek:

1-43315_7_Uygulama imar plam

2-44670_5_Uygulama imar plam

Bu belge, gavenlh elektromik imza ike imzalannmst

Belge Dofirulama Kodu : DZU9-J5LD-850M Belge Dogrulama Adresi : hitps://www turkiye gov.to'yenimahalle-belediyesi-ebys
Adres: Gayret Mahallesi Ivedik Cd. No:25, 06370 Yenimahalle/ ANKARA Bilgi Igin:Sema SEVER

Telefon No: 3125262150 Fax No: 3123448803 Teknik Ressam

¢-Posta: internet Adresi: http:/www.yenimaballe bel.ts/

Kep Adresi: yenimahallebelediyesi. yaziisleri@hs03 kep.tr Telefon No:3125262150
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fmar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig : \
2. Béilge Imar Planlama Sube Midirligi

Sayi : E-BO358829-115-2048032 24.12.2025
Eomu : Citleke Magazacilik Gaida A.S. nuhtelif imar bilgisi

Citlekgi Magazacihk Goda ALS.
Macun Mahallesi Anadoln Bulvar177. Cadde Mo: 10 Yenimahalle - Ankara

flgi 19122025 tarihli ve 1032229 kurum sayil bagvirumuz,

Tgide kayith bagvurunuz ile Ankara [li starlan iginde miilkiyeti Tunglar Kuruyemis A.S.'ne ait muhtelif g
adet tasimmaza iliskin istenilen Glgekleri dogrultusunda aym ayn imar durm bilgisi sorlmaktadar,

Yapilan incelemede, Yenimahalle flgesi;

Macun 43315 ada 7 sayvili parselin, Yenimahalle Beledive Meclisinin (09.03.1994 tarih ve 64 savah karan
ile uygun piriilen ve imar Daire Bagkanlifimuzin 10,06, 1996 tarih ve 2194/96 sayil vazilaryla onaylanan “Anadolu
Bulvan Cevresi Revizyon fmar Plam™ kapsamunda, “Kentsel Calsma Alam™ kullanmmmda oldugy, plan notlarnmn;
“Kentsel Caligma Alanlarinda 5,000 m2've kadar olanlarda E: 1,00 Hmaks:Serbesi ve 5.000 m2'den
biiviik parsellerde E:1.50 Hmax:Serbest, Akaryakit Istasyonn E:0.50 Hmax:Serbest, Kiigik Sanayi
Alanlarmnda E:1.50 Hmax:Serbest, Akaryaknt E:0.40 Hmaks:8m., Kenesel Caltgma Alam ve Akarvalkr
LPG fstasyonu £:1,.50 Himaks:Serbest,. " seklinde oldugu,

Aym bilgeye iliskin, tasimmazin Belediye Meclisimizin 09.07.19935 tarih ve 109 sayih karartyla onaylanan
plan degisikligi kapsanundaka plan kosullannim korundugu,

Yenimahalle Belediye Meclisinin 03.07.2020 giin ve 341 sayili karar ile uygun gériilen 1/1000 élgekli
uygulama imar plam degisikligi ile yap yitksekliginin, “Kentsel Caligma Alani: 20 Kai, Kentsel Caligma Alam ve
Akaryakt LPG Istasyonu: 5 Kat, Akaryalt Istasvenu: § Kat olavak dnerildigi™, wklifin Beledive Meclisimizin
09.10.2020 tarih ve 1277 sayih karaniyla “. Akaryvakir LPG fstasyonunda kat savisvnn 2 kat olarak
belirlenmesi swreti ile...yam yiksekligi belirlenmiy ada parseller harig.. “seklinde tadilen onaylandig,

Ivedikkiy 44670 ada 5 sayili parselin, Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin 05.10.1995 tarih ve 695 sayil
karan ile onaylanan 1/5000 dlgekli "lvedik Macun Kentsel Calisma Alam Nazim Imar Plam™ ve bu plan
kapsaminda hazirlamp, Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 18.04.2001 giin ve 88 sayil karan ile wygun gériilerek
Bagkanhgimizin Ip746-2612/2001 evrak sayisi ile onaylanan "Tvedik Macun Kentsel Calisma Alam Uygulama
frmar Plam" kapsamunda, “Kentsel Caligma Alam™ kullanimmda oldugu,

“3I-Kenisel galiyma alanlarinda; dzel ve kamu kuruluglarn, ticaret ve iy merkezleri, Algveriy
merkezleri, sergi, akaryakit servis satiy fesisleri, basin yayn fesisleri, turizm Tesisleri, egitim ve saghk
tesisleri ile gevre saglhd voninden tehlike varatmavan Imalathaneler, mamil veya islenmis malzemeden

Ru belpe, givvenli elekinanik imea e inealanamsgtie

Belge Dogrulame Kodu ; O7TZ1-RRTEK-0EGG Belge Dogrulama Adresi ; hitps:/febyssorgu ankara.bel.or

Adres: Hipodrom Cad. Emniyet Mah, Mo:5 ¥Yenimahalle AMEARA Bilgi Lgin :Halim CAL
Telefon Mo Fan Mo : Mikhendia
Intemet Adresi : hetp:fwww,ankara,belin e=Posta ; Dahili No:2731

Kep Adresi - ankarabuyukschirbelediyesigohs0] kep.ir
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2. Bilge imar Planlama Sube Miidiirligii

Sayr : E-80358829-115-2048032 24,12.2025
Konu : Citlekei Magazacihk Gada A.S. mubtelif imar bilgisi

egva tiretenler, montaj tamir paketleme ve ambalaflama vapaniar yer alabilecekiiv. Bu alanlarda; minimun
parsel biivikligd 2500 m?,

2500-5000 m? ik parsellerde E=1.00, 5000 m? den bijyviik pavsellerde E=1.50, H max:10.50 m. (3
kariir)

i1 Kentsel galigma alanlarinda akaryalat ve Ipg satig ve servis istasyonu yver alabilmesi icin;
Ankara Biiyiiksehir Beledivesi Trafik Komisvonundan gegis yolu dn izin belgesi almdikian sonra, Akarvaki
Ve Lpg [siasvonu vapulabilmesine iligkin nazun imar plan: degigikliginin Ankara Bijyiikgehir Belediye
Meclisi ‘nee onaylanwmasimn ardmdan 17100 Gleeldi wyewlama fmar plan degigiklidi vapilacaktr,

3.2, Akaryakit Ve Lpg Satiy Ve Servis {stasyonu ayrilmasina yénelik yapilacak plan
degizikliflerinde;

3.2.1, Cephe genighii, Anadolu Bulvarinda en az 50 m, diter volfarda ise en az 40m'dir.

3.2.2. 15m ve iizeri geniglikteki trafik yollarom birbivine baglayan kavsak kogelerine rastlayan
parseller iizerinde Akarvaket Ve Lpg Istasyonu tesisleri vapilamaz. Istasyonlara ait gegis yolu ekseninin
tagit yolu kenar gizgisi ile kesigtigi nokiamn kavsak baglangmeina mesafesi; biliimmily 1derece vollarda en
az [00m, biliinmiiy 2. devece yollarda en az 75 m, bilinmemiy veya iki ydnlii diger yollarda ise en az
Sl i,

3.2.3, Istasyonlar arasnda; boliinmiis vollarda, aynt yénde olmak iizere, en az 1 km, béliinmemig
vollarda hev iki yande en az Han. mesafe kogullar aranacaknr,

3.3, Yaplanma kogulu, yap: vaklagma mesafesi dn cephede en az 25m, maksimum Taks:0.210,
Maksimum Kaks:0.40, Hmaks: 7.50¢2kax) 't

3.4, 35 m genigligindeli Anadolu Bulvary fizerinden dogrudan givig-gikig(gegis volu) yapilamaz. Ada
igi servis yollarr ada biittiniinde acihp genel kullanima hazir hale getivilmeden vap kullanma izni
verilemez.” seklinde plan notu beliflendigi,

Argiv incelemesinde amlan tasimazlara iliskin son 3 wila ait, daba giincel bir plan cahismasina rastlanmadii,
giincel bilgilerin {lge Beledivesine sorlmas: gerektifi,

1/25.000 &lgekli planlar, gematik ve genel plan kararlan igerdiginden, amlan parseller bazinda bilgi

verilemedig hususunda,
Bilgi alinmasini rica edenim.
B belge, glvenli ehekivonilk imea ile imealanmagtr,
Belge Dogrulama Kodu : OT21-BRTK-0ESG Belge Dogrulama Adres: - htlps-ebyssorgu.ankara. bel tr
Adres: Hipodrom Cad, Emndyet Mah, Noo5 Yenimahalle/ ANKARA Bilgi [gin :Halim CAL
Telefion Mo : Fax Mo ; Miihendis
Intesinet Adredi - hitp:ffwwi aikara bel o' ei®asta ; B Dahals Ma-Fr1

Ken Adresi - ankarabainmoksehivheladivesi@iha0] kenoir
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2. Bi lge Imar Planlama Sube Miidiirfiigii

Sayr : E-B0358829-115-2048032 24.12.2025
Komu : Citlekci Mafazacihlk Gada A8, ubtelif i bilgsi

e-imzahdir
Ertugrul CANDAS
imar ve Sehircilik Dairesi Bagkam
Au belge, givenli elekimnik imya ile imzalanmigte
Belge Dogrulems Kodu ; 0721 8RTK-0E64 Belpe Dogrulama Adresi ;| ips:ebyssorgu.ankara sl ir
Adres: Hipodrom Cad. Emmiyet Mah, No:5 Yenimahalled AN ARA Bilgl Igin (Halim (AL
Telefon Mo : Fax Mo Miihendis
Inkermet Adresi : heipafwww.ankarsbel.an e-Posta : . Dabili Ne:2731 Y
Kep Adresi @ ankarabuyukschitbelediyesiiiha0l kep, - , =

EVA, Rapor N°: 2025R0173-2, Rapor Tarihi: 30.01.2026 25



Regulated by ’ /%s%%
S / :
\ GAYRIMENKUL
RICS i} aDEéERL:ME
(@ e DANISMANLIK

| I
I |
M " e &l i 1'/'1%._5_L_L

{20 m 20 ac
‘ II T
\V 'L r__._.L.__._.1 I...._L__
l' \ R CALISNAALAJ I
, KLNTSF! cal mkaf NI l‘“ELT'%-LCAUS

i
e \Lw_,_J¢#s

1

| \ - S

L {
,\
._,1

i =
44670/?_

Sy {
J KENISzL CALIEMA ALANI
’ 1

: TIGARI REKRCASYON ALAN /

> 20,3 /
1 e 5 / J
4 —_— =

L
. | !

Plan Adi 12.01.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli Ivedik Macun
Kentsel Calisma Alan1 Uygulama Imar Plam

Plan Tarihi 12.01.2006

Fonksiyon ‘ Kentsel Calisma Alani

Pafta - | KAKS 1,50

Ada 44670 | TAKS -

Parsel 5| Yencok (m) 10.50

Briit Parsel Alan1 (m?) 10.225,00 | Yan Cephe (m) -

Net Parsel Alan1 (m?) 10.225,00 | Arka Cephe (m) -

Degerleme konusu tasinmaza iliskin Yenimahalle Belediyesi Plan ve Proje
Midirligii'nden 06.01.2026 tarihli olarak temin edilen bilgiler dogrultusunda
degerlemeye konu 44670 ada, 5 no’lu parsel
e 1/5000 6l¢ekli 05.10.1995 onay tarihli Ivedik Macun Kentsel Calisma Alan1 Nazim
Imar Plani dogrultusunda hazirlanan,
e 1/1000 olgekli 12.01.2006 onay tarihli Ivedik Macun Kentsel Calisma Alan
Uygulama Imar Planinda “Kentsel Calisma Alam1” lejantinda kalmaktadir.

Degerleme konusu 44670 ada 5 no’lu tasinmazin son 3 yil igerisinde imar planlarinda
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

EVA, Rapor No: 2025R0173-2, Rapor Tarihi: 30.01.2026 26



Regulated by

ow /
. ® .
RI S GAYRIMENKUL
Q C DEGERLEME
DANISMANLIK

N

4.3.2 Gayrimenkullerin Son 3 Yilhk Dénemde Gerceklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Yenimahalle Belediyesi Plan ve Proje
Midirligi'nden 26.01.2025 tarihli olarak temin edilen bilgiler dogrultusunda
degerlemeye konu 44670 ada, 5 no’lu parsel 12.01.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli
Macun Kentsel Calisma Alani Uygulama imar Planr'na gére Kentsel Calisma Alaninda
kaldig1 bilgisine ulasilmis olup, degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu
44670 ada, 5 no’lu parsel icin son 3 y1l igcerisinde yapilasma kosullari, imar fonksiyonu vb.
durumlarinda herhangi bir degisiklik bulunmadig bilgisi edinilmistir.

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

Degerleme calismasi kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinden 05.01.2026
tarihinde yapilan incelemeler dogrultusunda degerlemeye konu tasinmaza ait herhangi
bir mimari projeye rastlanilmamaistir.

v" Ruhsat ve izinler

Degerleme c¢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 44670 ada, 5 parsel
icin alinmis olan onayli mimari proje, yapr ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
rastlanilmamaistir.

v Diger Resmi Evraklar

Degerleme konusu gayrimenkullerden 44670 ada 5 parsele iliskin yapilan imar arsivi
parseller blinyesinde onayli mimari projesi ve yapi ruhsati eklerine aykiri olarak yapilmis
olan hacimler i¢cin yap1 kayit belgesi ilgili belediyenin imar arsivi dosyasinda tespit
edilmemistir.

v Yapi1 Denetim Bilgisi ve Enerji Verimlilik Sertifikasi

Degerleme calismasi kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinde 05.01.2026
tarihinde dijital olarak temin edilmis olan imar arsivi dosyasi incelendiginde degerleme
konusu gayrimenkullerde 44670 ada 5 parselde herhangi bir yap1 bulunmamakta olup
herhangi bir enerji verimlilik sertifikas1 ve yap1 denetim raporu bulunmadig: tespit
edilmistir.

v" Emlak Vergisine Esas Arsa Rayi¢ Degeri

Yenimahalle Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan sifahi bilgiye gore; gayrimenkuliin
konumlu oldugu 44670 ada 5 Parsel i¢in 1502.Cadde i¢in 2025 yili Emlak Vergisine Esas
Arsa Rayic Bedeli 2.305,95 -TL/m?dir.
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4.3.4. Gayrimenkul i¢cin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.

Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme calismas1 kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinde 05.01.2026
tarihinde dijital olarak temin edilmis olan imar arsiv dosyasi incelemeleri dogrultusunda
degerleme konusu tasinmazinda konumlanmis oldugu 44670 ada, 5 parsele iliskin
herhangi bir durdurma karari, yikim karar, riskli yap: tespiti vb. evrak ya da belge
bulunmadig bilgisine ulagilmistir.

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

Degerleme konusu 44670 ada 5 parsedeki gayrimenkule iliskin Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesi, Kat Karsihgl Insaat Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sozlesmesi
bulunmamakta olup, degerleme konusu gayrimenkul i¢cinde kirac1 bulunmamaktadir.

4.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yapi Ruhsatlarina, Yapi 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 c¢alismasi kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinde 05.01.2026
tarihinde dijital olarak temin edilmis olan imar arsivi dogrultusunda 44670 ada 5 parsel
konumlanmis oldugu ada parsel i¢cin herhangi bir yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi
tespit edilememis olup mevcut durumda yasal durumu ile mevcut durumu arasinda
farklilik olusturacak herhangi bir evrak ya da belge bulunmadig tespit edilmistir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin a¢ik adresi:
. ivedikkéy Mahallesi, 1502 Sokak, 44670 Ada, 5 Parsel, Yenimahalle - Ankara

Degerleme konusu gayrimenkul; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Ivedikkoy Mahallesi'nde,
44670 ada 5 no’lu parsel iizerinde kayitl;, 10.225,00 m? yiizélgiime sahip, “Arsa” vasifl,
Tun¢lar Kuruyemis Gida Sanayi Ve Ticaret A. S. (637817/2290400)
(1037/1145200) miilkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Gayrimenkule ulasim icin, D-20 karayolu iizerinde Kecioren istikametinde ilerlerken
Anadolu Bulvar sapagindan giris saglanir ve Anadolu Bulvari istikametinde giliney
yoniine dogru ilerlenir. S6z konusu cadde iizerinde 700 m. ilerlenir ve sola 1566. Sokaga
donilir. Degerleme konusu tasinmaz 1566. Sokak iizerinde sag kol {zerinde
konumlanmistir.

Degerlemeye konusu 44670 ada 5 nolu parsel mevcut durumda tzerinde hi¢cbir yapi
bulunmamakta olup bos arsa durumundadir.

Degerleme Konusu

Gayrimenkul

Tasinmazin yakin cevresinde 2 - 3 kath olarak insa edilmis depo ve liretim amach
kullanim alanlarina sahip yap alanlar1 ve bos arsalar, ASKI ivedik Su Aritma Tesisi ve
Karsikaya Mezarlig1 yer aldig1 gozlemlenmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin yakin gevresine yapilan inceleme ve arastirmalar
dogrultusunda gelisimini tamamlamis oldugu ve gerek yaya gerekse arag¢ trafigi
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bakimindan orta yogunlukta bir bélge goriiniimiine sahip olup, bélgede bos arsa alani
orani orta derece oldugu gézlemlenmistir.

£ N

a~

Degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu 44670 ada, 5 no’lu parselin 1502
Sokaga yaklasik 132 m. cephesi, 1566 Sokaga yaklasik 28 m. cephesi oldugu tespit
edilmistir. Buna gore degerlemeye konu 44670 ada, 5 parselin 2 adet cephesi sokak
cepheli konuma sahip oldugu gézlemlenmistir.

Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Yenimahalle Belediyesi ~5,6 km.
Goksu Parki ~10,2 km.
Ankara Otobiis Terminali ~10,2 km.
Eskisehir Yolu ~20,5 km.
[stanbul Yolu ~8,7 km.
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ~9,2 km.
Ankara Esenboga Havalimani ~22,4 km.
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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 ulasilmigstir.

Diinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin tigiincii ¢eyreginde sinirli bir toparlanma
goriiliirken, iilkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret
anlasmalari ve ABD’'nin Agustos ay1 itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile
kiiresel ticaret politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak 6niimiizdeki dénemde
kiiresel ticaret hacminde ve biiylime oranlarinda yavaslama gorilebilecegi tahmin
ediliyor. Politika belirsizliklerinin azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken,
yapay zeka kaynakli gelismelerin de etkisiyle kiiresel risk istah1 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 dénemde 6ne
cikiyor. ABD dolarina olan giivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed’'in faiz indirimlerini siirdiirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda
ylukselis goriiliiyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢ceyrekte bir miktar hizlanma gortliirken i¢ ve dis talep
dengelenmesindeki bozulma stirdii. 2025 ikinci ¢eyrekte bliylimeyi i¢ talep siiriiklerken,
net dis talep biiylimeye negatif katk: yapti. Yurticinde 2025 tglinci ¢eyrek onct 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 Eylil’de de 46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bolgesinde kalmayi
stirdirdii. Kapasite kullanim orani son ii¢ ayda gerileme kaydederken, sektérel giiven
endekslerinde dalgali bir seyir gorildu.

Uctincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir goriiliirken, ihracatta toparlanma
surerken, ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanlig1 dncii verilerine
gore yilin ilk dokuz ayinda ihracat 2024’iin ayni1 donemine gore %4,1 artarken, ithalatta
da %6,9 yiikselis gerceklesti. Bundan dolay1 2024 Ocak-Eyliil doneminde 60,0 milyar
dolar olan dis ticaret acig1 2025’'in ayn1 doneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet
gelirlerindeki artisa ragmen, gelir tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yaptu.
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 lgiinci ceyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret
ediyor. 2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksine (TUFE) gére
yillik enflasyon Eyliil ayinda %33,5 seviyesine indi. Ayn1 donemde genel yurtigi {liretici
fiyatlar1 endeksi (YI-UFE) yillik enflasyon %24,5’ten %26,6’ya yiikseldi. Agustos ve Eyliil
ayinda enflasyon tahminlerinin {zerinde gerceklesirken, beklenti kanallarinda
iyilesmenin duraksamasi goriildii. TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim stirecini
baslatirken, Eyliill ayinda da indirimleri stirdiirdii. Son dénemde tahminlerden ytiksek
gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon tlizerinde yukari yonlii risklerin artmasi
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nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini stirdiirtiyor olsa da daha ihtiyath bir patika izlemeyi
distindiigii degerlendiriliyor.
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Istanbul’da Ofis Piyasasi

2025’in Ugiinci ¢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 fiyatlar
yuksek seyrini siirdirdu. Tirkiye’de ise enflasyon Agustos’ta %32,95'ten Eylil'de
%33,29’a yiikselerek diisiis temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat
istikrarini desteklemek amaciyla politika faizini yliksek seviyede tutmayi stirdiirdii. Bu
donemde tiiketim tarafinda kismi bir durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir
yaklasim one c¢ikti. Genel olarak tgclinclii ceyrek, fiyat baskilarinin sirdigi ancak
ekonominin kontrollii bicimde dengelenmeye calistig1 bir donem olarak 6ne ¢ikmaktadir.

2025 yilinin tigiincii ceyreginde birincil ofis kiralart ABD$/m? olarak kaydedilirken gecen
yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gostermistir. Ayni zamanda
TL bazinda ise %35 artisla 820,34 TL/m*ye ulasmis ve Eyliil ay1 enflasyonu olan %33’iin
lizerinde bir artis géstermistir. Boylece birincil kira seviyesi, bugiine kadarki en ytliksek
diizeye ulasarak bir kez daha rekor tazelemistir.

2025 yilinin iigiincii ceyreginde, Istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucunda yeni arz eklenmis ve béylece Istanbul ofis pazarinin toplam arz1 7,21
milyon m*ye yiikselmistir. Uciincii ¢eyrekte toplam 21.167 m? yeni kiralama islemi
gerceklesmistir. Béylece yilin ilk {i¢ ceyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi
kaydedilmistir. Boylece bir 6nceki yilin ilk ii¢ ¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare
bazinda %45 oraninda diistis kaydedilmistir.

Yilin Uglinci ceyreginde yeni kiralama anlasmalar1 toplam kiralamalarin metrekare
bazinda %48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bunlarin biiytik cogunlugu,
ceyrek icerisinde metrekare bazinda anlagmalarin %64’iiniin MiA’da gerceklesmistir.
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islemlerin yogunlugu %53 GYODER Gésterge Raporu 2025 / 3. Ceyrek raporu incelendiginde
asagidaki bulgulara ulasilmistir.

Diinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin tciincii ¢eyreginde sinirli bir toparlanma
goriiliirken, tilkeler bazinda ayrigsma 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 zekd kaynakli gelismelerin de
etkisiyle kiiresel risk istahi yiiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedeflenen seviyelerin
tizerinde 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
doénemde 6ne ¢ikiyor. ABD dolarina olan giivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler
ve Fed'in faiz indirimlerini stirdiirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ytikselis
goruliyor.

Tirkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goriiliirken i¢c ve dis talep
dengelenmesindeki bozulma siirdii. 2025 ikinci ¢eyrekte biiylimeyi i¢ talep siiriiklerken, net dis
talep biliylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 l¢lincii ceyrek oncii 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 boélgesinde kalmayi siirdiirdii. Kapasite kullanim orani
son li¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir goriild.

Ugiincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir goriiliirken, ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kayb1 gerceklesti. Ticaret Bakanligi dncti verilerine gore yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’iin ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %6,9 yiikselis gerceklesti.
Bundan dolay1 2024 Ocak-Eyliil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢ig1 2025’in ayni
doneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelir tarafindaki
gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam
cari acik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolar olarak gergeklesti.

Ana egilim gostergeleri 2025 ticlincii 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 dénemde genel yurtigi 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 goriildi. TCMB Temmuz ayinda
yeniden faiz indirim siirecini baslatirken, Eyliil ayinda da indirimleri siirdiirdii. Son dénemde
tahminlerden ytliksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon tlizerinde yukar1 yonlii
risklerin artmasi nedeniyle TCMB'nin faiz indirimlerini siirdiiriiyor olsa da daha ihtiyath bir
patika izlemeyi diisiindiigii degerlendiriliyor.
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Istanbul’da Ofis Piyasasi

2025’in Uglncu 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 %32,95ten Eyliil'de %33,29’a ylikselerek diisiis temposunun
yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla politika faizini
yliksek seviyede tutmay1 siirdiirdii. Bu donemde tiiketim tarafinda kismi bir durgunluk, yatirim
kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak iiciincii ceyrek, fiyat baskilarinin
surdiigli ancak ekonominin kontrollii bicimde dengelenmeye calistifi bir dénem olarak 6ne
cikmaktadir.

2025 yilinin tigiincii geyreginde birincil ofis kiralar1 ABD$/m? olarak kaydedilirken gegen 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 iizerinde bir artis
gostermistir. Boylece birincil kira seviyesi, bugiine kadarki en yiiksek diizeye ulasarak bir kez
daha rekor tazelemistir.

2025 yilinin iigiincii ceyreginde, Istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil olmasi
sonucunda yeni arz eklenmis ve bdylece Istanbul ofis pazarinin toplam arz1 7,21 milyon m*ye
yiikselmistir. Ugiincii ceyrekte toplam 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir. Béylece
yilin ilk ii¢ ceyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir énceki
yilin ilk ii¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %45 oraninda diistis kaydedilmistir.

Yilin iclincii ceyreginde yeni kiralama anlagmalar1 toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bunlarin biiytik cogunlugu, ¢ceyrek icerisinde
metrekare bazinda anlagsmalarin %64’iiniin MiA’da gerceklesmistir. Islemlerin yogunlugu %53 ile
MIA dis1 Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Bah¢ivan
(6.627 m? Skyland), Borusan ENBW (2.516 m? Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankas1 (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin tigiincii
ceyreginde 6ne cikan en biiyiik yatirim islemleri arasinda; is GYO'nun Ankara is Kulesi'ni Celikler
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Grubu’na yaklasik 215 milyon TL bedelle satisi ile Ahlatg1 Holding'in Umraniye’de yer alan AB
Plaza’y1 satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, biiyiik 6l¢iide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar tizerine yogunlasmaktadir.
Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma giderlerinin yiiksek
seyretmesi, kullanicilar1 tasinmadan once ciddi yatirim gerektirmeyen, hemen kullanilabilir ofis
alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde belirgin olup, bircok isletme
mevcut dekorasyonunu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda kalmay tercih etmektedir.
Buna karsilik, bos (shell & core) ofis alanlarina yonelik talep sinirh gézlemlenmektedir. Bir diger
dikkat ceken unsur ise sismik giivenlik konusudur. Deprem yonetmeligine uygun, 6zellikle eski
yap1 stoguna sahip binalardan kagarak daha ytiksek sismik giivenlik standartlarina sahip ofislere
talep edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarimi yukari
tasimaktadir.
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Istanbul’da AVM Sektorii

2025 yii Ekim ay1 itibariyla Tirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 441 adet alisveris
merkeziyle yaklagik 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 ulasmasi
beklenmektedir.

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

Tiurkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi, 2025 Eyliil sonu itibariyla 1.358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, 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 aldigi
bolgede Ana Tasinmaz bazinda satislarinin 2020-2025 yillar1 arasindaki verilerine ulagiimistir.
Degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu bolgede 2018-2024 yillar1 arasinda TKGM
analiz sistemi iizerinden ulasilan satis verilerini gosteren kiime haritasi asagida gosterilmistir.
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2023 Y11 Ana Tasinmaz Satislari
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Topografik Yapisi
Degerleme konusu 44670 ada 5 no’lu parsel 1502. Caddesi lizerinde konumlanmakta
olup, diiz bir topografik yapiya sahip ve amorf yamuk formda bir geometriye sahiptir.
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu gayrimenkul Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Ivedikkoéy-imar
Mabhallesi, 44670 ada, 5 parsel lizerinde konumlanmaistir.

e Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu 44670 ada, 5 parsel
10.225,00 m? arsa yuzol¢iimiine sahip olup, “Arsa” vasifli tasinmazdir.

e Konu tasinmaz “Kentsel Calisma Alan1” imarh ve E:1,50 yapilasma kosullarina
sahiptir.

e Tasinmazin c¢evresinde sanayi yapilari, ticaret alanlari, tir parklarn ve
ibadethaneler yer almaktadir.

e Tasinmazin ¢evresinde sanayi ve depolama alanlari insaatlar1 devam etmektedir.

e Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel aragla saglanabilmektedir.

e Degerlemeye konu gayrimenkul giincel tapu kayitlarina gore c¢oklu hisseli
miilkiyet yapisina sahiptir.

e Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde degerleme giinii itibariyle basit yapida

yapilar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz herhangi bir tel cit vs. ile ¢evrilmemistir.

Degerlemeye konu tasinmaz degerleme giinii itibariyle kullanimda degildir.

Degerlemeye konu 44670 ada 5 no’lu parsel amorf yamuk bir forma sahiptir.

Tasinmaz iizerinde kuzey-giiney yonlii yaklasik 1 m. kot yiikselmesi s6z konusu

olup, degerleme konusu tasinmaz egimli bir araziye sahiptir.

e Parsel kuzey ve giiney cephesi iizerinden yola cephelidir.
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5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik insaat Ozellikleri
Degerlemeye konu 44670 ada, 5 no’lu parsel bos arsa kullaniminda olup, parsel tizerinde
herhangi bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

5.6 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziksel ve i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu 44670 ada, 5 no’lu parsel bos arsa kullaniminda olup, parsel iizerinde
herhangi bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

5.7 Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata
AyKir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 44670 ada 5 parseldeki gayrimenkul ilgili belediye dosyasinda
herhangi bir mimari proje olmayip iizerindeki basit yapilar ile ilgili Imar baris1 yasasi
kapsaminda herhangi bir yap1 kayit belgesi alinmamis oldugu tespit edilmistir.

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

Degerlemeye konu 44670 ada, 5 no’lu parsel bos arsa kullaniminda olup, parseller
tizerinde herhangi bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

5.9 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu

Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerleme giinii itibariyle tasinmaz arsa amagh kullanima sahip oldugu gézlemlenmistir.
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BOLUM 6 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESi

6.1 Gayrimenkuliin Analizi

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Yenimahalle il¢esi, ivedikkdy-imar Mahallesi'nde,
44670 ada 5 no’lu parsel iizerinde kayitl;, 10.225,00 m? yiizol¢ciime sahip, “Arsa” vasifli,
Citlek¢i Magazaciik Gida A.S. (1037/1145200), Citlek¢i Magazaciik Gida A.S.
664799/2290400) miilkiyetindeki gayrimenkuldiir.

Degerleme giinii itibariyla 44670 ada 5 no’lu parsel lizerinde basit yapilar olup bos arsa
durumundadir.

Degerleme konusu tasinmazin harita tzerindeki gorseli asagida detayll olarak
gosterilmistir.

Kaynak Googeearth.google.com
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6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER
v' Degerleme konusu tasinmazin - Tasmmmazin tapu Kkayitlarina gore ¢oklu
Anadolu Bulvarina yakin konumda hisseli miilkiyet yapisina sahip olmas;,

olmasi,

v/ Tasinmazin konumlanmis oldugu
44670 ada, 5 parselin 2 cephesininde
sokaga cepheli olmas;,

v' Degerlemeye konu tasinmazin
konumlanmis oldugu 44670 ada, 5
parselin mevcut imar durumunun
Kentsel Calisma Alani lejantina sahip
olmasi,

v' Degerleme konusu gayrimenkullere
6zel arag¢ ve toplu tasima araglari ile
ulasimin  rahatlikla saglanabiliyor
olmasi,

v/ Tasinmazlarin reklam Kabiliyetinin
yliksek olmasi,

v" Degerleme konusu tasinmazlarin
ulasilabilirliginin kolay olmas,

v' Degerleme konusu parsellerin

konumlanmis oldugu boélgenin
altyapisinin tamamlanmis olmasi.
FIRSATLAR TEHDITLER

+ Tasinmazin  konumlanmis  oldugu ? Diinyada yasanan finansal krizin, Tiirkiye
bolgenin  gelisimini  tamamlamis iizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
olmasina ragmen gelecek dénemde de sektoriine olumsuz yansimasi,
yliksek talep gorebilecek bir alanda ?  Son dénemde USD/Euro kurlarinda yasanan
konumlanmis olmasi, dalgalanmalarin  gayrimenkul sektdriine

olumsuz yansimasi,

6.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yéntemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin deger tespiti icin Pazar Yaklasimi Yontemi
kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler
ile bunlarin gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir.
Konu tasinmazin konumlu oldugu bolgedeki 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 yansitilmigtir.

6.4 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 konu olan gayrimenkullerle
ilgili asagidaki bilgilere ulasilmistir.
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SATILIK ARSA EMSALLERI
YAPILASMA KOSULLARI | ALANSAL BiLGIiLER TALEPSE&';’? SATIS ILETiSiM
Net Hisseye
ACIKLAMA imar Parsel | Dusen Birim ;
Emsal | Hmaks Parsel TL Deger Isim Telefon
Durumu Alami 5
(m?) Ala;n (TL/m?)
(m?)
Ankara ili, Yenimahalle
ilcesi, Ivedikkdy
Mahallesi'nde, 44684 da, 9 | Kentsel BAYRAKTAR
Arsa #1 | parselde konumlanmis | Calisma 1,5 10,5 6.820,00 | 294,00 5.350.000 18.197 ; 0(532) 6305683
GAYRIMENKUL
Anadolu Bulvarinayakinve |  Alan
caddeli cepheli olan satilik
hisseli arsa.
Ankara ili, Yenimahalle
ilcesi, ivedikkdy
Mahallesi'nde, 44699 da,| Kentsel
Arsa #2 | 18 parselde konumlanmis | Calisma 1 10,5 3.959,00 | 2.033,00 | 40.000.000,00 | 19.675 REALTY GATE | 0(505) 2173212
Anadolu Bulvarinayakinve | Alam
caddeli cepheli olan satilik
hisseli arsa.
Ankara ili, Yenimahalle
ilgesi, Ivedikkdy
Mahallesi'nde, 44678 da, 7| Kentsel MUTLU
Arsa #3 | parselde konumlanmis | Calisma 1,5 10,5 5.760,00 | 265,00 6.000.000 22.642 : 0(536) 8412559
GAYRIMENKUL
Anadolu Bulvarinayakinve | Alam
caddeli cepheli olan satilik
hisseli arsa.
Ankara ili, Yenimahalle
ilgesi, ivedikksy
Mabhallesi'nde, 44685 da, 8 | Kentsel
Arsa #4 | parselde konumlanmis | Calisma 1 10,5 2.500,00 | 547,00 12.500.000 22.852 | VIZYON EMLAK | 0(530) 094 38 95
Anadolu Bulvarinayakinve | Alan CAKIRLAR
caddeli cepheli olan satilik
hisseli arsa.
Ankara ili, Yenimahalle
ilcesi, Ivedikkdy
Mahallesi'nde, 44672 da,| Kentsel GOOD INVEST
Arsa #5 | 10 parselde konumlanmis | Calisma 1 10,5 3.638,00 | 520,00 15.500.000 29.808 EZGI 0(552) 92697 93
Anadolu Bulvarinayakinve | Alam GAYRIMENKUL
caddeli cepheli olan satilik
hisseli arsa.
Ankara ili, Yenimahalle
ilcesi, Ivedikkdy
Mahallesi'nde, 44672 da,| Kentsel iINAN GROUP
Arsa #6 | 10 parselde konumlanmis | Calisma 1 10,5 4.130,00 | 288,00 8.250.000 28.646 INSAAT 0 (546) 725 45 54
Anadolu Bulvarinayakinve | Alan GAYRIMENKUL
caddeli cepheli olan satilik
hisseli arsa.
Ankara ili, Yenimahalle
ilgesi, Ivedikkoy
Mahallesi'nde, 44701 da,| Kentsel
Arsa #7 | 17 parselde konumlanmis | Calisma 1 10,5 3.691,00 | 3.691,00 177.500.000 48.090 Sahibinden
Anadolu Bulvarinayakinve |  Alani
caddeli cepheli olan satilik
arsa.
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v Pazar Yaklasimr'na Goére Gayrimenkuliin Degeri icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii:

Yapilan detayl piyasa arastirmasinda, Yenimahalle bolgesinde farkl buiytikliik, konum ve imar
haklarina sahip arsalara ait satis degerleriyle ilgili bilgilere ulagilmistir. Satisa konu arsalardan
Kentsel Calisma lejantina sahip imarh satisa konu arsalar arastirilmistir.

Yapilan goriismeler sonucu arsalarin birim satis fiyatlarinin konumu, biiyiikliik ve arsalarin
fiziki durumlari, hisseli olup olmamalar1 vb. 6zelliklerine gore degiskenlik gosterdigi kentsel
calisma alani imarh arsalarin fiyatlarinin yaklasik 18.197 - 48.090.-TL/m?2 araliginda
degiskenlik gostermis oldugu bilgisine ulasilmistir. Satisa konu arsalar i¢in talep edilen birim
satis degerlerindeki degiskenligin ana sebepleri incelendiginde tasinmazin yeri, konumu, cevre
ozellikleri, miilkiyet durumu, arsa ylizol¢iimii, reklam kabiliyeti vb. nedenlerden kaynaklanmig
oldugu bilgisine ulasilmistir.

Kentsel Calisma imarli arsalar i¢in talep edilen fiyatlarin Anadolu Bulvarina cepheli olma, hisseli
olup olmama durumlari, emsal haklar1 vb. kriterlere gore degiskenlik gosterdigi, degerleme
konusu 44670 ada 5 parselin ¢oklu miilkiyet yapisina sahip vb. 6zelliklerinden dolay:1 tek
miilkiyetli arsalara gére daha dezavantajl bir durumda oldugu diisiiniilmektedir.

Ayni zamanda son donemde doviz kurundaki ani dalgalanmalara ile birlikte satisa konu arsalar
icin talep edilen fiyatlarinda da ani ytkselislerin meydana geldigi bilgisine ulasilmis olup, s6z
konusu arsalar icin talep edilen fiyatlar lizerinden talebin yok denecek kadar az oldugu bilgsine
ulasiimistir. Bolgede emlak komisyoncular ile yapilan goriismeler neticesinde satisa konu
arsalar i¢in talep edilen birim fiyatlar tizerinden yaklasik % 5 - 10 oraninda iskonto paylari
oldugu bilgisine sifahi olarak ulasilmistir.

Degerleme konusu 44670 ada 5 parsel gayrimenkul i¢in arsa degeri takdiri yapilirken bolgede
satisa konu arsalar lizerinden tasinmaza benzer oldugu diisiiniilen gayrimemkuller tizerinden
kiyaslama tablosu hazirlanmis ve birim arsa degeri buna gore hesaplanmistir. Yapilan kiyaslama
tablosuna gore hesaplanan birim arsa degeri tablosu asagida gosterilmistir.
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VN
K.onu Arsa #3 Arsa #4 Arsa #5 Arsa #6
Gayrimenkul
Kentsel Calisma | Kentsel Calisma | Kentsel Calisma | Kentsel Calisma | Kentsel Calisma

imar Durumu Alani Alani Alani Alani Alani
Yapilasma izni 1,50 1,50 1,00 1,00 1,00
Alani (m?) 297711 265,00 547,00 520,00 288,00
Talep Edilen Satis Fiyat: (TL) 6.000.000 12.500.000 15.500.000 8.250.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati
(TL/m?) 22.642 22.852 29.808 28.646
Satis iskontosu (%) 15% 15% 15% 15%
Satilabilir Birim Satis Fiyati
(TL/m?) 19.245 19.424 25.337 24.349
Kiyaslama Oram 90,00% 95,00% 83,89% 88,89% 88,89%
Konum 90% 85% 85% 100% 100%
Biiyiikliikliik 80% 100% 100% 100% 100%
Yapilagma izni 100% 100% 67% 67% 67%
gg;‘:;‘g;:‘]‘)‘:g;‘;l;‘,lf‘Lfl‘r‘l‘z‘“’)al‘“e - 18.232 20.839 25.653 24.653
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 22.345
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 22.350

Degerlemeye konu 44670 ada 5 parselin arsa birim degeri 22.350.-TL/m2 arsa birim degeri
takdir edilmistir.

Takdir edilen deger 31.12.2025 tarihinden sonra takdir edilmis olup, emlak danismanlari ile
yapilan goriismelerde degerleme tarihinden bu yana arsa fiyatlarinda artis/azalis olmadigi
bilgisi edinilmistir. Ayrica dolar ve Euro kurunda ciddi bir degisim gozlenmediginden takdir
edilen deger 31.12.2025 tarihine yansitilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 44670 ada 5 parsel hisseli miilkiyete sahip olup Citlekei
Magazacilik Gida A.S. hissesi toplami parsel bazinda 1037/1145200 ve 664799/2290400
oranindadir. Parsel bazinda hisseye denk gelen degerleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tapu  Birim Arsa R P —
il flge Mahalle Ada | Parsel Nitelik | Alam Degeri DIe)“eri (TL)
(m2)  (TL/m2) g
Ankara | Yenimahalle | ivedikkéy-imar | 44670 5 Arsa | 10.225 22.350 228.528.750
Toplam Deger 228.528.750
TOPLAM YAKLASIK DEGER 228.529.000

Hisseye
Denk
Gelen
Pazar
Degeri
(TL

Ada Parsel Nitelik Alam

(m2)

Pazar
Degeri (TL)

Hisse Pay/Payda

(TL/m2)

Citlekci Magazacilik Gida A.S. | 1037 1145200 | 206.937
446701 5 | Arsa 110225 | 22350 | 228.528750 1o e ok Gida AS. | 664799 | 2290400 | 66.331.507
Toplam Deger 228.528.750 66.538.444
TOPLAM YAKLASIK DEGER 228.529.000 66.538.000

Pazar Yaklasimina gore arsa degeri takdiri yapilmis olup, bu dogrultuda degerleme konusu
tasinmaz 44670 ada 5 parselin yasal durum Pazar degeri 228.529.000 TL, Citlek¢i Magazacilik
Gida A.S. hissesine denk gelen yasal durum degeri 66.538.000 takdir edilmistir.
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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 44670 ada 5 no’'lu parsel “Kentsel Calisma” lejantina sahip olup, mevcut
durumda parsel iizerinde herhangi bir yapi yer almamaktadir. Bolgede de benzer nitelikte
arsalar bulunmakta olup, karsilastirilabilir olmasi sebebi ile Pazar Yaklasimi Yontemi ile deger
takdiri yaplmistur.

Degerleme konusu gayrimenkul icin Pazar Yaklasimi gére hesaplanan degerler asagidaki
tabloda detayli olarak gosterilmistir.

ANALIZ SONUGLARI

KULLANILAN YONTEM TL
Yasal / Mevcut Durum Pazar Degeri; Hlsvse}{e Denk Gelen Pazar 66.538.000
Degeri
Yasal / Mevcut Durum Pazar Degeri; Toplam Pazar Degeri 228.528.750

Degerleme konusu gayrimenkuliin nihai deger takdirinin; bdlgede yapilan arastirmalarda, emsal
satilik benzer gayrimenkullere iliskin ulasilan bilgiler dogrultusunda Pazar Yaklasimi Yontemi
kullanilarak gerceklestirilmesinin daha saglikli olacag1 sonucuna varilmistir.

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

konusuna girmektedir. 07.07.2023 tarihli, 32241 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Mal
ve hizmetlere uygulanacak katma deger vergisi oranlarinin tespitine iliskin kararda
degisiklik yapilmasina dair karara gore, %18 ibaresi %20 seklinde, %8 ibaresi %10
seklinde degistirilmistir. Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin bos arsa niteliginde
olmasi sebebi ile KDV oraninin %10 olacag: varsayilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamas ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir. Sonu¢ olarak; degerleme konusu gayrimenkuliin Pazar
Yaklasimina gore nihai toplam degerleri KDV Dahil 251.381.625.-TL, hissesine denk gelen
nihai toplam degerleri KDV Dahil 73.191.800.-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 gayrimenkul hisseli miilkiyete sahip olup, Citlek¢i Magazacilik A.S. hissesi
tizerinde tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebi ile tasinmazin Citlekei

Magazacilik A.S hissesinin devredilebilmesine iliskin bir simirlama olusturmadigi
diistiniilmektedir. Diger malik hisselerinde kamu haczi ve icrai hacizler bulunmaktadir.
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v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Hari¢, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Smirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkullerin Citlek¢i Magazacilik A.S. hissesi lizerinde tapu kayitlarinda herhangi bir
takyidat bulunmamasi sebebi ile gayrimenkullerin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
olusturmadig diistintilmektedir.

v ]?egerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren 5 Y1l Gegmesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin ana gayrimenkul vasfi “Arsa” olmakta olup lizerinde bir
yapilasma goriillmemektedir.

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 hisseli miilkiyet olup, iist hakki veya devremiilk hakk: degildir.

v Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiri ile Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis ile portféye alinmasinda
herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis

Degerleme konusu tasinmaz herhangi bir onayli mimari projesine baz yapi ruhsatlar: yapi
kullanma izin belgeleri bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasfinda olup
yerinde yapilan incelemeler dogrultusunda bir yapilasma gézlemlenmemistir. Bu bakimdan
tapu niteligi ile fiili kullanim sekli bir biri ile uyumludur.

v' Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda
Goriis

Degerleme c¢alismas1 kapsaminda Yenimahalle Belediyesi imar arsivinde 05.01.2026

tarihinde tarafimizdan yapilan incelemeler dogrultusunda degerleme konusu tasinmaza ait
mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine ulasilmamaistir.
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v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda 06.01.2026 tarihinde tarafimizca yapilan saha ziyareti ve
tespitleri dogrultusunda yapilan incelemeler sonucunda tasinmazin konumlanmis oldugu
Ivedikkoéy Mahallesi cevresinde benzer ve nitelikli arsa bulunmaktadir. 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 gerceklestirilmistir.

Yenimahalle Belediyesi Imar Arsivi ve Yapi Kontrol Miidiirliigii'nde yapilan incelemeler
dogrultusunda tasinmazlar i¢in hazirlanmis herhangi bir yapi tatil tutanagi ya da enctimen
karar1 bulunmamaktadir.

Ozetle; Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara
katiliyorum.
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BOLUM 7 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRi

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

Ulkemizde ve diinyada son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gz dniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkuliin hissesine diisen degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir:

Gayrimenkuliin 31.12.2025 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Hari¢ (TL) %10 KDV Dahil (TL)
Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Gayrimenkuliin

Toplam Pazar Degeri;

*Degerlemeye konu 44670 ada, 5 no’lu parselin toplam degeri 228.528.750 TL olarak hesaplanmistir. 44670 ada, 5 no’lu
parselin Citlek¢ci Magazacilik Gida Anonim Sirketi hissesine (1037/1145200),(664799/2290400) diisen toplam arsa degeri
KDV Harig¢ 66.538.000 TL olarak hesaplanmistir.

228.529.000.-TL 251.381.900.-TL

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

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki 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: _400461, MRICS, RICS | Lisans No:_4—00112, FRICS, RICS
Registered Valuer Registered Valuer
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1 Fotograflar
2 TAKBIS Belgesi
3 Tapu Fotokopisi

Ankara Biiyiiksehir ve Yenimahalle Belediyesi'nden Temin Edilen Resmi imar Durum
Yazisi

5 Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi

6 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

7 Ongoriiler ve Kisitlayic1 Kosullar

8 Ozgecmisler

9 Lisans Belgeleri

10 Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri

11 Bagimsizlik Beyani
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EK 1 FOTOGRAFLAR
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EK 2 TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 9 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 26-1-2026-15:47

tweblopu

tapunun kisoyoly

Kaydi Olugturan: ABDULLAH TUNG ( GITLEKGI MAGAZACILIK GIDA ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 44670/5
Tasinmaz Kimlik No: 50045155 AT Yizolgim(m2): 10225.00
ilvilge: ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Yenimahalle Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: IVEDIKKBY-IMAR Mah. YiuzOlgumii
Mevkii: N Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S: : faN 48/4658 k. 'l
ilt/Sayfa No:
o Dy ‘ o Blok/Kat/Girig/BBNo:
YTt urum: ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
141229085 (SN:14872353) ABDULKADIR - 2473/1022 | 2473.00 | 10225.00 imar (TSM)
ALTINOK : MEMIS 0glu 5 01-06-2011
24541
569375198 (SN:157338502) MURAT KARA : - 56049/163 | 350.31 10225.00 Elbirligi
MEHMET Oglu 6000 Miilkiyetin
Sona

1/9
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Erdirilmesi
22-02-2021
12357
576027090 (SN:157338502) MURAT KARA : 71951/163 | 449.69 10225.00 Satis
MEHMET Oglu 6000 25-03-2021
21969
576027133 (SN:173286981) ATILA KARA : 598/10225| 598.00 10225.00 Satig
MEHMET Oglu 25-03-2021
21969
712234038 (SN:14836983) LALE ALTINCK : 17/71575 243 10225.00 Elbirligi
MUSTAFA Kizi Milkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234060 (SN:14836985) FATMA TAMER : 17/71575 243 10225.00 Elbirligi
MUSTAFA Kizi Mulkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234133 (SN:14836986) LEYLA BOZKURT : 17/71575 243 10225.00 Elbirligi
MUSTAFA Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234165 (SN:14836988) HEDIYE DALGA : 3331/1431| 237.93 10225.00 Elbirligi
MUSTAFA Kizi 50 Mulkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
2/9
712234200 (SN:14872357) LALE ALTINOK : - 471/20450 | 235.50 10225.00 Elbirligi
MUSTAFA Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234228 (SN:14872358) FATMA TAMER : - 471/20450 | 235.50 10225.00 Elbirligi
MUSTAFA Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
712234265 (SN:14872359) LEYLA BOZKURT : - 471/20450 | 235.50 10225.00 Elbirligi
MUSTAFA Kizi Miilkiyetin
Sona
Erdirilmesi
01-12-2022
87944
759796018 (SN:7870939) KARDESLER INSAAT - 41943/229 ( 187.25 10225.00 Satig
HAFRIYAT TURIZM OTOMOTIV GIDA 0400 01-08-2023
VE IHTIYAC MADDELERI SANAYI 56860
TICARET LIMITED SIRKETI V
803361805 | (SN:8476290) QITL_EKCi MAGAZACILIK - 1037/1145 9.26 10225.00 Satig
GIDA ANONIM SIRKETI Vv 200 16-02-2024
12115
881214397 (SN:14872352) ABDULLAH ALTINOK : - 80/409 2000.00 | 10225.00 Satig
HASAN Oglu 11-06-2025
43744
881214408 | (SN:8476290) GITLEKCI MAGAZACILIK - 664799/22 | 2967.85 | 10225.00 Satig
GIDA ANONIM SIRKETIV 90400 11-06-2025
43744
882890247 (SN:195874234) AHMET ULUSQY : 14840044 | 3331/5726 59.48 10225.00 | Satis Suretiyle
FEVZI 0glu 8 00 Pay Temliki
3/9
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N
-
23-06-2025
46623
882890248 | (SMN:165343296) FATMA ARAZ : FEVZI | 14840044 | 9993/1145 89.22 10225.00 | Satig Suretiyle -
Kizi 8 200 Pay Temliki
23-06-2025
46623
882890250 (SN:195874229) OZCAN ULUSOY : 14840044 | 9993/1145 89.22 10225.00 | Satig Suretiyle -
FEVZI 0glu 8 200 Pay Temliki
23-06-2025
46623
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Unal Kara nin veraset ve MURAT (SN:36585) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
intikal iligigi evrad KARA HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU |26-11-201910:19 -
dosyasindadir.25/11/2019 tarih 414172 VKN:9240207051 68107
sayili yazi. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: Unal Kara nin veraset ve MURAT (SN:36585) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
intikal ilisigi evrad KARA HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU |26-11-2019 10:19 -
dosyasindadir.25/11/2019 tarih 414172 VKN:9240207051 68107
sayil yazi. ) Tarih: - Sayr: -
Beyan Diger (Konusu: Unal Kara nin veraset ve | ATILA KARA (SN:36585) ANKARA VERASET VE Yenimabhalle -
intikal iligigi evrad HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU |26-11-201910:19 -
dosyasindadir.25/11/2019 tarih 414172 VKN:9240207051 68107
sayili yazi. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa LALE (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ALTINOK VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-202410:10 -
intikal vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
4/9
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa FATMA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve TAMER VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa LEYLA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un verasetve | BOZKURT VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal verqi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa HEDIYE (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve DALGA VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa LALE (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ALTINOK VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal verqi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Say: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa FATMA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve TAMER VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa LEYLA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve | BOZKURT VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi: VKN:9240207051 10796
Serh | lcrai Haciz: Adana Genel lcra Dairesi nin | CITLEKGI Yenimahalle -
21/09/2022 tarih 2022/60711 sayil Haciz | MAGAZACILI 21-09-2022 16:47 -
Yazisi sayil yazilariile  8395257.02 TL K GIDA 69916
bedel ile Alacakli : Dilek Oztiirk lehine _ANONIM
haciz iglenmigtir. SIRKETI VKN
Serh | lcrai Haciz: Adana Genel icra Dairesi nin | GITLEKGI Yenimahalle -
21/09/2022 tarih 2022/60711 sayili Haciz | MAGAZACILI 21-09-2022 16:47 -
Yazisi sayil yazilari ile  8395257.02 TL K GIDA 69916
bedel ile Alacakli : Dilek Oztiirk lehine ANONIM
5/9
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haciz iglenmistir. SIRKETI VKN
Beyan Diger (Konusu: Muris Seyit Ahmet GITLEKCI (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
KARAKAYA(TC:17260108544) min veraset | MAGAZACILI VERGI DAIRESI MUDURLUGU 06-02-2024 13:00 -
ve intikal vergi iligigi kesilmistir. ) Tarih: - K GIDA VKN:9240207051 9074
Sayi: - ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa GITLEKCI (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve | MAGAZACILI VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Say:: K GIDA VKN:9240207051 10796
- 'ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa AHMET (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ULUSsoY VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-202410:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa AHMET (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ULUSoY VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal AHMET _(SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi midirliginin 21/03/2025 ULUsoY INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayil sati ulusoy a ait ilisik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal AHMET (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi midurliginin 21/03/2025 uLusoY INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayil sati ulusoy a ait ilisik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE AHMET (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUR(N ULUSsoY INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayili sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )
Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE AHMET (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
6/9
INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUniin ULUSOY INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayil sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )
Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa FATMA (SN:8363079) VERASET VE I_NT_i_KAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ARAZ VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmigtir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa FATMA (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ARAZ VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmigtir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal FATMA (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi middirliglndn 21/03/2025 ARAZ INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayili sati ulusoy a ait ilisik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal FATMA (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi midirliglndn 21/03/2025 ARAZ INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayili sati ulusoy a ait ilisik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE FATMA (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUniin ARAZ INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayil sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )
Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE FATMA (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUniin ARAZ INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayil sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )
Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa 0ZCAN (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve ULusoy VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmistir ) Tarih: - Say:: VKN:9240207051 10796
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Beyan Diger (Konusu: Muris Mustafa 0ZCAN (SN:8363079) VERASET VE INTIKAL Yenimahalle -
ALTINOK(TC:11212310764) un veraset ve uLusoy VERGI DAIRESI MUDURLUGU 13-02-2024 10:10 -
intikal vergi iligigi kesilmigtir ) Tarih: - Sayn: VKN:9240207051 10796
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal 0ZCAN (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi mudurliginin 21/03/2025 uLusoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayili sati ulusoy a ait iligik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ankara veraset ve intikal 0ZCAN (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
vergi dairesi miiddrligiinin 21/03/2025 uLusoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 26-03-2025 08:51 -
tarih ve 171323 sayili sati ulusoy a ait iligik VKN:9240207051 24292
kesme yazisi vardir. ) Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE 0ZCAN (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGURiin uLusoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayili sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )
Tarih: - Sayi: -
Beyan Diger (Konusu: ANKARA VERASET VE 0ZCAN (SN:8433231) ANKARA VERASET VE Yenimahalle -
INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGUniin uLusaoy INTIKAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 10-04-2025 13:28 -
09/04/2025 tarih ve 194857 sayili sati VKN:9240207051 27105
ulusoy a ait iligik kesme yazisi vardir. )
Tarih: - Sayi: -

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

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

TURKIYE CUMHURIYETI

TAPU SENEDI

TASINMAZ BILGILERI

ANKARA

lige:

YENIMAHALLE

Mabhal oy:
ahaleAkoy, IVEDIKKOY-IMAR

Mevki:

Ada:

44670

Parsel:
5

Yiiz Olgimi:

10.225,00 m2

Cilt/Sayfa No:

48 - 4658

Niteligi:

ARSA

MALIK BiLGILERI

Adi Soyadi/Baba Adi:

TUNCLAR KURUYEMIS GIDA INSAAT SANAYI VE

TICARET ANONIM $IRKET!

Hissesi:

637817/ 2290400

Hisseye diigen m2:

2.847,40

TESCILE LISKIN
BILGILER

Taginmaz No:

50045155

Edinme Nedeni:

Satig

islem Bedeli:

2.200.000,00

Konum Bilgisi:

Tescil Tarihi/Yevmiye No:

03/05/2023 - 32511
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EK 4 ANKARA BUYUKSEHIR VE YENIMAHALLE BELEDIYESI’NDEN TEMIN
EDILEN RESMi IMAR DURUM YAZISI

Yenimahalle Beledivesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden 29.12.2025 tarihli

T.C.
YENIMAHALLE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
2025 AILE YILI
Say1 : 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

flgi  : Citlekgi Magazacilik Gida Anonim 24.12.2025 tarihli ve 250389 kurum saylh yazss.

Tlgi yazi ile Ankara ili Yenimahalle smirlan igerisinde bulunan ve miilkiyeti girketinize ait olan 43315 ada 7
parsel ve 44670 ada 5 parselin "Imar Durum Bilgisi” verilmesi talep edilmektedir.

Miidiirligimiizee yapilan incelemede;

Macun 43315 ada 7 parselin, Anadolu Bulvan Cevresi 1/1000 élgekli Uygulama imar Plam Revizyonu
kapsaminda E:1.00, Yengok:20kat yapilasma kogullan ile “Kentsel Cahsma Alam™ kullamminda kaldig,

Ivedikkdy 44670 ada 5 parselin, vedik Macun Kentsel Caligma alani 1/1000 dlgekli Uygulama Imar plans
kapsaminda E:1.50, Hmax:10.50m, Yengok:3kat yapilagma kosullan ile “Kentsel Cahsma Alam” kullanimmda
kaldig, s6z konusu ada/parsellere iligkin, imar planlarinda son 3 yil iginde hig bir degisiklik olmadig, hususlari

tespit edilmistir.
Saygilanimla bilgilerinize Sunanm.
Gokhan AKKAN
Imar ve Sehircilik Miidiir V.

Ek:

1-43315_7_Uygulama imar plan

2-44670_5_Uygulama imar plam

Bu belge, guvenhi elektronik imza ile imzalanmmst

Belge Dojrulama Kodu : DZU9-J5LD-850M Belge Dogrulama Adresi : hitps://www.turkiye gov.to'yenimahalle-belediyesi-ebys
Adres: Gayret Mahallesi Ivedik Cd. No:25, 06370 Yenimahall/ANKARA Bilgi Igin:Sema SEVER

Telefon No: 3125262150 Fax No: 3123448803 Teknik Ressam

e-Posta; Internct Adresi: http:/www.yenimahalle bel.tr/

Kep Adrest: yenimahallebelediyesi.yaziisleri@hs03 kep.tr Telefon No:3125262150
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TC. »
ANKARA BUYURSEHIR BELELIY B HA:iKANL]Cil @

Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanhg K
2, Bolge Imar Planlama Sube Midiirligi

Savt : E-BD338829-115-2048032 24.12.2025
Kom @ Citlekei Magazacilik Gida ALS. muhtelif imar bilgisi

Citlekei Magazacihk Gida A5,
Macun Mahallesi Anadola Bulvar1 77, Cadde Mo: 10 Yenimahalle - Ankara

flgi  : 19.12.2025 tarihli ve 1032229 kurum sayih bagvurumuz,

Tlgjck: kayith basvurunuz ile Ankara [li siirlan iginde miilkiyeti Tunglar Kunuyvemis A.5.'ne ait mubhtelif iig
adet tasmmaza iligkin istenilen dlgekleri dogrultusunda ayn aym imar dumm bilgisi sorulmaktadir.

Yapilan incelemede, Yenimahalle flgesi;

Macun 43315 ada 7 savili parselin, Yenimahalle Beledive Meclisinin 09.03.1994 tarih ve 64 savah karan
ile uygun girillen ve imar Daire Bagkanliimizim 10.06.1996 tarih ve 2194/96 sayil vazilariyla onaylanan “Anadolu
Bulvan Cevresi Revizyon [mar Plam™ kapsamuinda, “Kentsel Cahsma Alant” kullanmmda olduguy, plan netlarmn;
“ Kentsel Caligma Alanlarinda 5.000 m2've kadar olanlarda £:1.00 Hmaks: Serbesi ve 5000 m2'den
biiviik parsellerde E:1.50 Hmax:Serbest, Akarvakit Istasyonu E:0.50 Hmax: Serbest, Kiigiik Sanayi
Alanlarnda E:1.50 Hmax:Serbest, Akaryakit E:0.40 Hmaks: 8m., Kentsel Caligma Alamr ve Akarvaki
LPG [stasyonu £:1.50 Hmaks:Serbesi.. " seklinde oldugu,

Ay bilgeye iligkin, taginmazin Belediye Meclisimizin 09.07.1995 tarih ve 109 sayih karanyla onaylanan
plan degisikligi kapsanundaki plan kogullannn konmduogn,

Yenimahalle Belediye Meclisinin 03.07.2020 giin ve 341 sayili karari ile uygun goriilen 1/1000 8lgekli
uygulama imar plam degisikligi ile yap yitksekliginin, “Kentsel Caligma Alant: 20 Kai, Kentsel Caligma Alan ve
Akaryaket LPG fstasvonu: 5 Kat, Akavyakit fstasvonu: 5 Kat olarak dnerildigi”, wklifin Beledive Meclisimizin
09.10.2020 tarih ve 1277 sayili karanyla “ dkaryakit LPG fstasyonunda kat sayisimn 2 kat olarak
belivienmesi sureti ile. . yapr yiksekligi belirlenmis ada parseller havig.. “seklinde tadilen onaylandig,

Ivedikkiy 44670 ada 5 sayih parselin, Biiyiiksehir Belediyve Meclisi'nin 05.10.1995 tarih ve 695 sayih
karan ile onaylanan 1/5000 dlgekli "ivedik Macun Kentsel Calisma Alam Nazim imar Plam™ ve bu plan
kapsarminda hazirlanip, Yenimahalle Belediyve Meclisi'nin 18.04,2001 giin ve 88 sayih karan ile uygun goriilerek
Baskanhiimizm Ip746-2612/2001 evrak savis ile onayvlanan "Tvedik Macun Kentsel Calisma Alam Uygulama
frnar Plam" kapsanunda, “Kentsel Calisma Alam” kullanmmda oldugu,

“3-Kentsel caligma alanlarmda; Gzel ve kamu kuruluslar, ticaret ve iy merkezleri, Aligveriy
merkezieri, sergi, akarvakt servis sateg fesisleri, basin yaymn lesisleri, turizm Tesisleri, egitim ve saghk
tesisleri ile gevre saghg véninden tehlike varatmavan Imalathaneler, mamiil veya iglenmiy malzemeden

B belge, givenli elekinomik imea e imealanamgir

Belge Dogrulams Kodu ; 0721 -BRTE-OE66 Belge Dogrulnmn Adresi ; hitps:'ebyssorpu ankara. bel.ir

Adres: Hipodrom Cad. Emniyet Mah, No:5 Yenimahalle/ ANKARA Bilgi l¢in :Halim CAL
Telefon Mo Fax Mo : Mithendis
Internet Adresi : hitp:www ankara,bel.in' e-Fosta ; Dahili Mo:2731

Kep Addresi - ankarabuyakschivbelediyesigihs0l kep.ir
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ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI 7
Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanhg \ﬁ;’ !

2. Bélge imar Planlama Sube Miidiirligii

Sayr : E-80358829-115-2048032 24,12.2025
Konu : Citlekei Magazacihk Gada A.S. mubtelif imar bilgisi

egva tiretenler, montaj tamir paketleme ve ambalaflama vapaniar yer alabilecekiiv. Bu alanlarda; minimun
parsel biivikligd 2500 m?,

2500-5000 m? ik parsellerde E=1.001, 5000 m* den bilyiik parsellerde E=1.50, H max: 10,50 m, (3
Fkatiir)

i1 Kentsel galigma alanlarinda akaryalat ve Ipg satig ve servis istasyonu yver alabilmesi icin;
Ankara Biiyiiksehir Beledivesi Trafik Komisvonundan gegis yolu dn izin belgesi almdikian sonra, Akarvaki
Ve Lpg Istasvonu yapilabilmesine iligkin nazim imar plam degigikliginin Ankara Bityiikyehir Belediye
Meclisi 'nee onaylawmasimn ardindan 177000 dleeldi wygidama fmar plan dedisikligi vaplacalkir

3.2, Akaryakit Ve Lpg Satiy Ve Servis {stasyonu ayrilmasina yénelik yapilacak plan
degizikliflerinde;

3.2.1, Cephe geniglig, Anadoelu Bulvarinda en az 30 m, diger vollarda ise en az 40m'dir.

3.2.2. 15m ve dizeri geniglikteki trafik yollaron bivbivine baglayan kavsak kdgelerine rastlayan
parseller iizerinde Akarvaket Ve Lpg Istasyonu tesisleri vapilamaz. Istasyonlara ait gegis yolu ekseninin
tagit yolu kenar gizgisi ile kesigtigi nokiamn kavsak baglangmeina mesafesi; biliimmily 1derece vollarda en
az [00m, biliinmiiy 2. devece yollarda en az 75 m, bilinmemiy veya iki yédnlii diger yollarda ise en az
Sl dliv

1.2.3, Istasyonlar arasmda; biliinmily vollarda, aynt yénde olmak iizere, en az 1 km, bélinmemig
vollarda hev iki yande en az Han. mesafe kogullar aranacaknr,

3.3, Yaplanma kogulu, yap: vaklagma mesafesi dn cephede en az 25m, maksimum Taks:0.210,
Maksimum Kaks:0.40, Hmalks: 7.50¢2kar) ‘tir.

3.4 35 m genigligindeti Anadolu Bulvar: iizerinden dagrudan givis-gikag(gegiy volu) yapilamaz. Ada
igi servis yollarr ada biittiniinde acihp genel kullanima hazir hale getivilmeden vap kullanma izni
verilemez.” seklinde plan notu beliflendigi,

Argiv incelemesinde amilan tagimmazlara iliskin son 3 yila air, daha glincel bir plan ¢alismasina rastlanmachi,
giincel bilgilerin llge Belediyesine sorulmasi gerektigi,

1/25.000 &lgekli planlar, gematik ve genel plan kararlan igerdiginden, amlan parseller bazinda bilgi

verilemedig hususunda,
Bilgi alnmeasim rica ederim.
B belge, glvenli ehekivonilk imea ile imealanmagtr,
Belge Dogrulama Kodu : OT21-BRTK-0ESG Belge Dogrulama Adres: - htlps-ebyssorgu.ankara. bel tr
Adres: Hipodrom Cad, Emndyet Mah, Noo5 Yenimahalle/ ANKARA Bilgi [gin :Halim CAL
“Telefan Ma - Fax Mo ; Miihendis
Intesinet Adredi - hitp:ffwwi aikara bel o' ei®asta ; B Dahals Ma-Fr1

Ken Adresi - ankarabanmiksehirheledivesit@ha(] kenar
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ANKARA UUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
I ar ve Sehircilik Dairesi Baskanhg gﬁ)

2. Bi lge Imar Planlama Sube Miidiirfiigii

Sayr : E-B0358829-115-2048032 24.12.2025
Komu : Citlekci Mafazacihlk Gada A8, ubtelif i bilgsi

e-imzahdir
Ertugrul CANDAS
imar ve Sehircilik Dairesi Bagkam
Au belge, givenli elekimnik imya ile imzalanmigte
Belge Dogrulems Kodu ; 0721 8RTK-0E64 Belpe Dogrulama Adresi ;| ips:ebyssorgu.ankara sl ir
Adres: Hipodrom Cad. Emmiyet Mah, No:5 Yenimahalled AN ARA Bilgl Igin (Halim (AL
Telefon Mo : Fax Mo Miihendis
Iabermed Advesi : htipoftwww,ankam bel i o-Posta ; . Dabili Ne:2731 e
Kep Adresi @ ankarabuyukschitbelediyesiiiha0l kep, - , =
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EK 5 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

31.01.2025 Tarihinden itibaren Gegerli Olan UDS Tanimh Deger Esaslari
UDS-102

v A10. Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varligin ve/veya borcun degerleme tarihinde istekli bir alic1 ve istekli bir
satic1 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 i¢cin makul bir siire taninan ve saticinin oldugu
gibi, oldugu yerde satmaya zorlandig1 bir tasfiye satisinda gerceklestirilebilecek bir grup
varlig1 degerini tanimlar.

Bir alic1 (veya alicilarin) bulmak icin makul stire varlik tiirtine ve pazar kosullarina gore
degisebilir.

v' A.120 Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi genellikle saticinin satmaya zorlandig1 ve bunun sonucunda uygun bir

pazarlama doneminin miimkiin olmadigi ve alicilarin yeterli durum tespiti yapamayabilecegi
durumlarda kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satic1 ilizerindeki baskinin
niteligine ve uygun pazarlamanin yapilamamasinin nedenlerine bagh olacaktir. Ayrica, satici
icin mevcut siire icinde satis yapamamanin sonugclarini da yansitabilir. Satici lizerindeki
kisitlamalarin niteligi ve bilinmedigi siirece, zorunlu satistan elde edebilecek fiyat gercekei
bir sekilde tahmin edilemez. Bir saticinin zorunlu satista kabul edecegi fiyat asagidakileri
yansitacaktir.

Pazar degeri tanimindaki varsayimsal istekli saticinin kosullarindan ziyade, kendi 6zel
kosullar1 “Zorunlu” satis, miibadelenin gergeklestigi durumun bir tanimidir, ayr1 bir esasi
degildir.

Zorunlu satis kosullar1 altinda elde edilebilecek fiyatin belirtilmesi gerekiyorsa, uygun
varsayimlar ortaya koyarak belirtilen siire icinde satamamanin sonuclar1 da dahil olmak
lizere satict Uzerindeki kisitlamanin nedenlerinin agik¢a tanimlanmasi gerekecektir.
Degerleme tarihinde bu kosullar mevcut degilse, bunlar 6zel varsayimlar olarak acikca
tanimlanir.

UDS-103

v 20. Pazar Yaklasimi (Market Approach)
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Pazar yaklasimi, varligi ve/veya yukiumliligin, fiyat bilgisi mevcut olan 6zdes veya
karsilastirilabilir (yani benzer) varlik ve/veya ylkiimluliiklerle karsilastirilmasi yoluyla bir
deger gostergesi saglar.

Pazar yaklasimi, her zaman islem hacmini, islem sikligini, gézlemlenen fiyat araliginin ve
degerleme tarihine yakinlig1 dikkate almahdir. Pazar yaklasimi asagidaki durumlarda
uygulanmali ve 6nemli 6l¢tide agrilik verilmelidir:

(a) S6z konusu varligin yakin zamanda deger esasina gore degerlendirmeye uygun bir
islemle satilmis olmasi,
(b) S6z konusu varligin veya 6nemli 6l¢lide benzer varliklarin aktif olarak halka agik
olmasi ve/veya
(c) buyiik olciide benzer varliklarda sik ve/veya yakin zamanda go6zlemlenebilir
islemlerin olmasi.
Yukaridaki kosullar Pazar yaklagiminin uygulanmasi ve 6nemli 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 agirhiklandirilip agirliklandirilmayacagini
degerlendirmelidir.

(a) Soz konusu varlik veya 6nemli 6l¢iide benzer varliklari iceren islemler, piyasadaki
oynaklik ve faaliyet seviyeleri dikkate alindiginda yeterince yeni degildir,
(b) varhigin veya 6nemli 6l¢tide benzer varliklarin halka agik olmasi, ancak aktif olarak
islem gormemesi,
(c) Pazar islemlerine iliskin bilgilerin mevcut olmasi, ancak karsilastirilabilir
varliklarin konu varliktan 6nemli farklhiliklar géstermesi ve potansiyel olarak siibjektif
diizeltmeler gerektirmesi,
(d) Son islemlerle ilgili bilgiler glivenilir degildir (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgi,
sinerjik alici, emsallere uygun olmayan, sikintili satis, vb.)

v" 30. Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, dngoriilen nakit akislarimi tek bir cari degere dontstiirerek bir deger
gostergesi saglar. Gelir yaklasimi kapsaminda, bir varligin degeri, varlik tarafindan tiretilen
gelir, nakit akisi veya maliyet tasarruflarinin degerine atifta bulunularak belirlenir.

Asagidaki kosullar altinda gelir yaklasimi uygulanmali ve 6nemli 6l¢tide agirlik verilmelidir

a) Varligin gelir iiretme kabiliyetinin katilimci 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 giivenilir pazar karsilastirmasi verileri
bulunmamaktadir.

v' A20. Gelir Yaklasimi Yontemleri (Income Approach Methods)

Gelir yaklasimini uygulamanin bir¢ok yolu olmasina ragmen gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler etkin bir sekilde gelecekteki nakit akisi tutarlarinin bugiinkii degere
indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akisi (INA) yoénteminin
varyasyonlaridir ve asagidaki paragraflarda yer alan kavramlar kisman veya tamamen tiim
gelir yaklasimi yontemleri i¢in gecerlidir.
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indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi;

INA yontemi altinda, tahmin edilen nakit akisi, asagidaki degerlere indirgenir degerleme
tarihi, varligin bugtinku degeri ile sonuglanir.

Uzun Omiirlii veya belirsiz émiirlii varliklar icin baz1 durmalarda, INA, varhgin acik
projeksiyon doneminin sonundaki degeri temsil eden bir nihai deger icerebilir. Diger
durumlarda, bir varligin degeri, agik bir projeksiyon dénemi olmaksizin yalnizca nihai deger
kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak da adlandirilir.

INA yéntemindeki kilit adimlar sunlardir:

(a) S6z konusu varligin niteligi ve degerleme i¢cin en uygun nakit akis: tliriinii se¢im
(vani, vergi 6ncesi veya vergi sonrasl, toplam nakit akislar1 veya 6z sermayeye nakit
akislari, gercek veya nominal, vb,)

(b) Varsa, nakit akisinin tahmin edilecegi en uygun agik donemi belirlemelidir,

(c) O donem icin nakit akisi tahminleri hazirlamak,

(d) Acik tahmin déneminin (varsa) sonunda s6z konusu varlik icin 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 icin, asir1 zaman, zahmet, risk veya diger faktorler soz
konusu olmadikga, satin alma veya insa yoluyla esit faydaya sahip bir varlig1 elde etme
maliyetinden daha fazlasin1 6demeyecegi ekonomik ilkesini kullanarak bir deger gostergesi
saglar. Bu yaklasim, bir varligin cari yenileme veya yeniden tiretim maliyetini hesaplayarak
ve ilgili tlim eskime bi¢imleri i¢in kesintiler yaparak bir deger gostergesi saglar.

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

(a) Katilimcilar, diizenleyici veya yasal kisitlamalar olmaksizin, s6z konusu varlikla
biiyltik 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yeniden yaratabilecek ve varlik, bir
katilimcinin s6z konusu varligl hemen kullanabilmek icin 6nemli bir prim 6demeye
istekli olmayacagi kadar hizli 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) Varhigin yakin zamanda yaratilmis veya ihra¢ edilmis ve piyasa katilimcilarina
satilmis olmasi ve maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarin yiiksek derecede
glivenilir olmasi.

UDS-410

v" 100. Kalint1 Yontemi (Residual Method)
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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 i¢in uygun olabilir.

UDS-102
v" A.90 En Verimli ve En iyi Kullanim (Highest and Best Use)

En verimli ve en iyi kullanim, katilimci1 bakis acisiyla bir varlik icin en ytiksek degeri iiretecek
olan kullanimdir.

En verimli ve en iyi kullanim kavrami en sik finansal olmayan varliklara uygulanir. Bir¢ok
finansal varligin alternatif kullanimlar1 olmadigindan, finansal varliklarin en verimli ve en
iyi kullaniminin dikkate alinmasi gereken durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim fiziksel olarak miimkiin (uygulanabildigi yerlerde), finansal
olarak uygulanabilir, yasal olarak izin verilen en yliksek degerle sonu¢lanan kullanim
olmahdir. Mevcut kullanimdan farkliysa, bir varligin en verimli ve en iyi kullanima
dontstiirmenin maliyetleri degeri etkileyecektir.

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

Tek basina degerlenen bir varligin en verimli ve en iyi kullanimy, bir varlik grubunun pargasi
olarak kullanildiginda en ytiksek ve en iyi kullanimindan farkl olabilir; bu durumda, varhigin
grubun genel degerine katkisi dikkate alinmalidir.

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

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

(b) Yasal olarak izin verilebilir olma gerekliligini yansitmak icin, varhigin 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 ddéniistiirme maliyetleri
dikkate alindiktan sonra, tipik bir katilimciya mevcut kullanimin getirisinin tizerinde ve
tizerinde yeterli getiri saglayip saglamayacagini dikkate alir.
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OZEL VERILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN

ANALIZI

Ozel Veriler - GayrimenKkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

v Ankara ili

LSKISENm \Eh

Ankara ili Tirkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer
almaktadir. Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde
Cankir1 ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir,
glineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir. Ankara
ilinin ytizol¢climii yaklasik 30.715 kilometre karedir.

Kara, hava ve demiryolu bakimindan ¢ok 6nemli bir kavsak
noktasidir. Cografi durumu sebebiyle dogudan batiya,

kuzeyden giineye giden yol giizergahlarinin kavsak
noktasidir. Ankara-istanbul, Ankara-izmir, 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 cagdaslagtiriimistir.

'-*]

ANKARA L HaRTASI

Ankara, ilcelerle birlikte 2024 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine gore toplam niifusu ise

5.864.049 Kkisidir.
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 Bélgesi’ndedir. Ovalik bir
alanda kurulan ilin yiizél¢limiintn; yaklasik % 50’sini tarim alanlari, % 28’ini ormanlik ve fundalik
alanlar, %12’sini ¢ayir ve meralar, % 10’unu tarim disi araziler teskil etmektedir. Daghk 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
kaplidir.

Ilin, en yiiksek noktasim 2.015 m. yiiksekligindeki ElImadag Dagy, en genis ovasim 3.789 km?'lik
ylizolciimii ile Polatli Ovasl, en biiyiik géliinii yaklasik 490 km?'lik yiizélgiimii (il ici) ile Tuz Gold,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biiyiik barajim 83,8
km?.lik yiizél¢iimii ile Sartyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136 sulama
goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Giineyde ve orta béliimlerde Bozkir iklimi, kuzeyde ise Karadeniz Iklimi'nin iliman ve yagish halleri
goriilebilir. Genel olarak Bozkir Ikliminin hiikiim siirdiigii Ankara'da, kislar soguk ve kar yagisl,
yazlar ise sicak ve kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsiminde gortlmektedir. Ankara’nin Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan, Kecioren,
Mamak, Pursaklar, Sincan, Yenimahalle, Beypazari, Camlidere, Evren, Giidiill, Haymana,
Kizilcahamam, Nallihan, Polath ve Sereflikochisar olmak iizere 25 ilcesi bulunmaktadir.

EVA, Rapor No: 2025R0173-2, Rapor Tarihi: 30.01.2026 74

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK


http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://ansiklopedi.turkcebilgi.com/Elmadağ_Dağı
http://ansiklopedi.turkcebilgi.com/Polatlı_Ovası
http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/1/10/Ankara_districts.png

Regulated by

RI‘ S \ GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

v Yenimahalle il¢esi

Yenimahalle, Ankara'nin 16 merkez ilcesinden biri olup,
1957 yilinda kurulmustur. ilcede 54 mahalle bulunmaktadir.
Koylerin yarisi arazi ve yerlesim durumu itibariyle ova
lizerindedir. Diger yarisi engebeli arazi lizerine
kurulmustur.

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

Son yillarda Ankara ili'nin yeni yerlesim alani olarak én

- swralara gegen ilgedeki, ozellikle E-5 Devlet Karayolu

' c¢evresinde yerlesim alanlart ve sanayi agirhk

: kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tiizel ve

ozel kisilere ait fabrikalari ve ozelllkle Macun Mahallesi sinirlariicerisinde kurulan Ortadogu Sanayi

ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi, ivedik Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara

Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes Isyerleri, Bagkent Oto Sanayi ve GIMAT
bulunmaktadir.

Bircok biiyiik 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 biiytik mezarligi olan, Karsiyaka Mezarligi da buradadir.

Yillar itibariyle niifus artisina bakildiginda 1997 yilinda 487.019 olan ilge niifusu 2015 yilinda
632.286’ya yiikselmistir. 2024 yilinda yapilan “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”’ne gore 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
ilge Toplam Niifus Merkez Koy ve Bucak Yiizol¢iimii  Yogunluk
(2015) Niifusu Niifusu
Yenimahalle 714.866 714.866 - 542 km?  1.318 kisi/km?

Ankara ili ile kaynasmis olan Yenimahalle ilcesi yerlesim alani olarak 6n siralarda bulunmaktadir.
1946 yilindan bu yana bu 6zelligini siirdirmektedir. Nasil 1982 yilinda Ankara’ da yeni yerlesim alani
olarak Batikent diisiiniilmiisse 1946-1949 yillar1 arasinda da ilin imar1 ile 6zellikle o devrin Ankara
Belediye Baskan1 Ragip TUZUN tarafindan Yenimahalle Ankara’ nin yakin yerlesim alam olarak
planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli is¢i ve memur vatandaslari konut sahibi yapmak gayesi ile
ikiser katli olarak kurulmaya baslamis, bugiinkii gibi hizli bir gelisme gosteren Yenimahalle 1 Eyliil
1957 tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir. Ilgenin yiizélgiimii 542 km?’ dir. ilgenin tarihini
vurgulayan eserler arasinda Selcuklu Hiikiimdari Alaaddin-i Keykubat tarafindan 1222 yilinda, eski
Bagdat Ticaret yolu ile Ankara Cayi iizerinde yaptirilan Akkdprii, ilcenin Varlik Mahallesi’nin Istanbul
Devlet Asfaltinin kenarinda olup, 4 biiytk, 3 kiiciik olmak iizere 7 kemerden olusmustur ve tarihi
ozelligini korumaktadir.

Atatiirk tarafindan parasi bizzat 6denmek kaydi ile 5 Mayis 1925 tarihinde kurulan Atatiirk Bati
Sitesi ilgenin sinirlari icerisinde olup, ciftlik civarinda yapilan kazilardan ¢ikan tarihi eserler ile
koylerden cikan eserler, boélgenin yerlesim alani olarak eski bir tarihe sahip oldugunu
gostermektedir.
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EK7 ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR
o Raporda yer alan deger gayrimenkuliin bu 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.

o Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

o Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

o Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.
o Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi

yapmistir. Aksi belirtilmedikce biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

. Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢gbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamaldir.

o Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hig¢bir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

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

o Degerleme uzmani miilk iizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek
tehlikeli veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 6éngoériiliir. Bu
konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢cin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alhistirabilir.

o Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi mumkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmigtir.

o Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin

saglamligl konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

o Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagl olarak hazirlanmamistir; Sermaye
Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
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EK 8 OZGECMISLER
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 Yardimocisi, 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

Yabanci Diller

Ingilizce (lyi diizeyde)

Dernek Uyeligi

Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 (Lisans No: 936889)

Egitim Durumu

Ad1/ Soyadi Evren TUFEKCI
Dogum Yeri ve Tarihi Bitlis / 24.04.1984
Meslek Harita Mithendisi

Y1ldiz Teknik Universitesi

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Kidemli Miidiir, Proje Degerleme & Danismanlik Departmani

Is Tecriibesi

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.
Miidiir Yardimcisy, 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 ileri Excel Egitimi, Atatech Bilisim, Subat 2013

Yabanci Diller

Ingilizce (lyi diizeyde),

Dernek Uyeligi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: (Lisans No: 402789)
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Ad/ Soyad Ozdil SAHIN
Dogum Yeri ve Tarihi Devrek/ZONGULDAK, 13.05.1975
Meslek Y. Sehir Plancisi

Egitim Durumu

[stanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,

Sehir ve Bolge Planlama Boliimii (1997) - Lisans

Istanbul Teknik Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dalj,
(2000)- Yiksek Lisans

Pozisyon

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

is Tecriibesi

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

Seminer & Kurslar

v Otel Yatirimlari, PFD Danismanlik

v Red Book Workshop, RICS, Londra

v Yeni Yéneticiler I¢in Yoneticilik, Prometheus

v Gayrimenkul Degerleme Teknikleri Kursu, Bilgi Universitesi
v Gayrimenkul Degerleme Teknikleri, Mevzuatimizda

Gayrimenkul konularinda gesitli kurslar,

4 Ingilizce Kursu, ITU Yabanci Diller Enstitiisii ve British Side
Cesitli sehircilik, mimarlik ve gayrimenkul seminerleri,
fuarlan
Yabanci Diller Ingilizce

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlari Dernegi Uyeligi (DUD)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansi - 400461
MRICS, Royal Institude of Chartered Surveyors - 1288640
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Egitim Durumu

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

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

Pozisyon

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

is Tecriibesi

2008- EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miidiir

2008-2008 REAG- Real Estate Advisory Group
Genel Miidiir /Lisansli Degerleme Uzmani

2003-2008 TSKB Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Genel Miidiir/ Lisansli Degerleme Uzmani

1998-2003 Metro Asset Management , Gelistirme ve Degerleme Miidiirii

1994-1998 McDonald’s Restaurantlar1 AS, Gayrimenkul Gelistirme

Koordinatorii
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

Uzmanlig1 konusunda egitimler vermektedir.

Yabanci Diller

Ingilizce

Lisanslar/Yeterlilikler

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani-400112

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlar1 Dernegi Uyeligi (DUD)

Yildiz Teknik Universitesi Mezunlar Dernegi (YTUMED) Uyeligi

EVA, Rapor No: 2025R0173-2, Rapor Tarihi: 30.01.2026

79

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK



= Regulated by '
RI‘ s GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

EK9 LISANS BELGELERI

\
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Sermaye Piyasasl
Lisanslama Sicil ve
Egitim Kurulusu

¢ SPL
;"’

°”ku| ped®

Diizenlenme Tarihi: 15.08.2025 Belge No: 936889

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

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

BEYZA YILDIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmugur.

A kel

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

Lisansiama Sinav ve Genel Mudur ve
Sicil Madura Yonetim Kurulu Uyesi
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 16.05.2014 No : 402789

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIII. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Evren TUFEKCI
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmgtir.

A W’ M
vent HANEIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)

Tarh : 01.02.2 3
o No : 400462

DEGERLEME UZMANLIGI LISANST

Semmaye Plyasasi Kurult'nun Serd-Vil No:34 .
1 :VIL, No:3- sayal "S:nnaye?iy&sa:unda?aairyette
BlﬂmmﬂarhnUsanﬂmmVeSile\Jmuyamsm Esaslar Hakkinda Teblig”} tyarinca

Ozdil BASTURK .
Degerleme Uzmanhigs Lisansm almaya hak keazanmgtre.

P

* “Teviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANT
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F ARACI KURULUSL AR Bl ic

0 TURKIYE SERMAVE pivasast .
£
Tarh : 14.04.2003 . ' . Mo - 400112

DEGERLEME UZMANLIGI LISANS]

Sm Pgl'asﬁ‘ﬂ Kurulll mim 5&11'\1']]] I\]{ 1} SEI'I!]E{#E
" H " I%SM[ “ ] &ﬁ.l]y 3
’ P]‘_‘;’&S&S}.ﬁd& F (=315
Bmm]ﬂ“.lm I';lli Ljsa.]l‘slaﬂ)& GE_SIGIMTH}'&. msk]ﬁ _-516516.!' }‘Iald':ﬂ-!da !Eb]gg luy&}ti'ica

Cansel $irin TURGUT

Dageﬂfame Uzmanhz Lisansmu almaya hale kazanrstir,

b4
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLiGi TARAFINDAN
VERILEN MESLEKi TECRUBE BELGELERI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1618

Sayin Evren TUFEKGI
(T.C. Kimlik No: ||} I Lisans No: 402789 )
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde

“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1615

Sayin Ozdil BASTURK
(T.C. Kimlik No: 17707687328 - Lisans No: 400461 )

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

=R}

Z
DUB

TURKIYE DHBlSER EME LML AL

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 20.09.2018 Belge No: 2019-01.1603

Sayin Cansel Sirin YAZICI
(T.C. Kimlik No: 54775409506 - Lisans No: 400112 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” oclmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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RICS GAYRIMENKUL
v/ DEGERLEME
| 4 DANISMANLIK

EK11 BAGIMSIZLIK BEYANI

Degerlemeyi gerceklestirenler olarak, degerlemeyi biitiin yonleri ile yuriitebilecek gerekli
tim 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 Ozdil 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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