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Degerleme giinii itibariyle toplamda 17.940,43 m? yiizél¢iimiine sahip, Kirikkale ili,
Yahsihan ilcesi, Yesilvadi mahallesi i¢erisinde konumlu hisseli miilkiyete sahip arsa.
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Yesilvadi Mahallesi, 1892 Ada, 4 Parsel
Yahsihan/KIRIKKALE

Degerlemeye konu gayrimenkul icin saha ziyareti sirasinda yapilan incelemeler
dogrultusunda taginmazin bos arsa kullanimina sahip oldugu gézlemlenmistir.
30.01.2026

2025R0173-9

Deger tespitinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimigtir.

Gayrimenkuliin “Pazar Yaklasimi Yontemi” yontemine gore Pazar degeri takdiri.

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

Raporu Talep Eden Citlekci Magazacilik Gida A.S.

Tapu Bilgileri Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Yesilvadi Mahallesi, 1892 ada, 4 parselde konumlanmig
“Arsa” vasifli gayrimenkul. Degerleme konusu gayrimenkule iliskin detayh tapu
bilgileri raporun “4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde aciklanmaktadur.

imar Durumu Kirikkale ili, Yahsihan ilcesi, Yesilvadi Mahallesi, 1892 ada, 4 no’lu parsel “Konut”

fonksiyonunda, KAKS: 2,50 yapilasma kosullarina sahip gayrimenkul. Degerleme
konusu gayrimenkule iliskin detayli imar durumu raporun “4.3 Gayrimenkuliin imar
Durumu” béliimiinde agiklanmaktadir.

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

4.987.
Toplam Pazar Degeri; 304.987.000

335.485.700

Degerleme konusu gayrimenkul icin Pazar Yaklasimi’na gore 1892 ada 4 parselin toplam KDV Hari¢ Pazar
degeri 304.987.000.-TL olarak hesaplanmisg, Citlekci Magazacilik Gida Anonim Sirketi’nin
679343/1794043 hissesine diisen arsa degeri KDV Hari¢c 115.489.000.- TL olarak hesaplanmuistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1’'nin 31.12.2025 tarihli satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 42,85 TL, 1 USD satis=42,92 TL
1 Euro alig kuru = 50,29 TL, 1 EURO satis=50,38 TL
Olarak kabul edilmistir.

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

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

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

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

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

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

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

1 Kaynak: http://adreskodu.dask.gov.tr/
2 KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %10 olacagi varsayllmistir.
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ICINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI
BOLUM 2
KULLANILAN ONEMLI VERI VE GiRDILERIN KAYNAKLARI VE SECiMi
BOLUM 3
GENEL VERILER
3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler
3.1.2 Ekonomik Veriler
BOLUM 4 13
GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE IMAR ILGILERI 13
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri 13
4.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Gerceklesen Alim-Satim islemlerine iliskin Bilgi 13
4.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile {lgili Herhangi Bir Takyidat (Devir Edilebilmesine iliskin Sinirlama)
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Olup Olmadigina iliskin Bilgi 13
4.3 Gayrimenkuliin Imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar 13
4.3.1. Gayrimenkuliin Imar Durumu 13
4.3.2 Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Dénemde Gerc¢eklesen Hukuki Durumunda, imar Durumundaki Degisikliklere
fliskin Bilgi 16
4.3.3. Gayrimenkuliin Plan, Proje, Ruhsat ve Doktiman Bilgisi 16
4.3.4. Gayrimenkule Icin Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar 16
4.4 Gayrimenkule {liskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsilig1 ingaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler 16

4.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap: Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler
ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Almip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin

Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi 16
BOLUM 5 17
GAYRIMENKUL iLE ILGILI BILGILER VE ANALIZLER 17

5.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi 17
5.2 Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin

Gayrimenkul Degerine Etkisi 18
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler 31
5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik ingaat Ozellikleri 31
5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziksel ve i¢ Mekan Insaat Ozellikleri 31

5.6 Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri1 Durumlara iliskin Bilgiler 31
5.7 Varsa Mevcut Yapi ile {lgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile Ruhsat Alinmis Yapilarda
Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir

Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi 31
5.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullamldig1, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde
Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigina Dair Bilgi 31
BOLUM 6 32
GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI] 32
6.1 Gayrimenkuliin Analizi 32
6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi 33
6.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Y6ntemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri 33
6.3.1 Pazar Yaklasimi 33
6.3.1.1 Pazar Degeri Takdiri 38
BOLUM 7 41
SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRi 41
BOLUM 8 42
EKLER 42
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BOLUM 1 + RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI
RAPOR BiLGILERI

Rapor Numarasi 2025R0173_9

Rapor Tarihi 30.01.2026

Deger Tarihi 31.12.2025

Raporun Kapsam

Raporun Amaci

Raporun Tiiri

Ozel Varsayimlar

SIRKET BILGILERI

Sirketin Unvani /Adresi

Raporu Hazirlayanlar

Kurulus Bilgileri

Lisans Bilgileri

S6z konusu ¢alisma, gayrimenkuliin 31.12.2025 tarihli pazar degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla Uluslararasi Degerleme Standartlarina
ve SPK mevzuatina uygun olarak hazirlanan degerleme raporudur.
31.12.2025 deger tarihli mali tablolarda ve halka arz islemlerinde kullanilmak
tizere hazirlanmis olan degerleme raporudur.

Bu rapor 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig (11I-62.3)'in 1. Maddesi 2. fikrasina uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerlemeye konu tasinmazlar i¢in deger tarihi 31.12.2025 olarak belirlenmis ve

buna gore deger takdiri yapilmistir.

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

Beyza YILDIZ (Lisansh Degerleme Uzman Yardimcisi)

Evren TUFEKCI (Lisansh Degerleme Uzmani)

Ozdil SAHIN (Lisansh Degerleme Uzmani)

Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde 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 Kuruluslari Hakkinda Tebligin 10. Maddesi ve

30.06.2020 tarih ve 36231672-415.02.02-E.6602 sayili Sermaye Piyasas1 Kurulu

izinleri ile 21.07.2020 tarihinde 1.000.000,00 TL’ ye ¢ikartilmistir.

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

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve
4030 sayill karar 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/MUSTERIi/YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLS$iKiN BiLGIiLER

Miisteri Unvani / Adresi

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

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026

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

19.12.2025

23.12.2025

23.12.2025

Degerleme calismasi kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

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

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gore daha 6nce degerleme konusu
ayrimenkul icin rapor diizenlenmemistir.

Deger Tarihi

30.09.2024

31.12.2024

Rapor Numarasi

2024R0161.9

2024R0198_9

Hari¢ Deger (TL)

Takdir Edilen KDV

(Hisseye Diisen)

84.918.000.-TL

91.712.000.-TL

Raporu Hazirlayanlar

Ahmet Durmus
Evren TUFEKCI
Ozdil Sahin
Cansel Sirin
Yazicl

Ahmet Durmus
Evren TUFEKCI
Ozdil Sahin
Cansel Sirin
Yazicl

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK
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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 Gozetim Kurulu Kurul Kararinin 3 Uncii Maddesinin Birinci Fikrasinda
Siirdiiriilebilirlik Raporu Sayilan Ve Hadlere Tabi Olan Isletmeler Listesinde yer alan;
Detaylar: a) 6362 sayili 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 araclari bir borsada veya teskilatlanmis diger piyasalarda
islem goren veya islem gormeleri amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulunca
onaylanmis gecerlilik siiresi bulunan izahname veya ihra¢ belgesi bulunan
anonim sirketler,

(9)Bir borsada veya teskilatlanmis diger piyasalarda islem gérmemekle
birlikte halka arz edilmeksizin pay hari¢ sermaye piyasasi araci ihra¢ eden
(ihrag ettikleri sermaye piyasas1 araglarinin itfa edildigi hesap déneminin
sonuna kadar) veya bu amacla 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 sayilh Kanunda
tanimlandig sekliyle nitelikli

paya sahip olan sirketler,

(9)Tasarruf finansman sirketleri.

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

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

Degerleme konusu tasinmazin bagh oldugu sirket/kisi bu liste icerisinde yer

almadig icin, s6z konusu miisterinin ESG raporlamasi zorunlulugu ya da
herhangi bir ESG raporu bulunmamaktadir.
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BEYANLARIMIZ
Degerleme Modeli

Degerleme Riski

d\a

VN

Kirikkale ili, Yahsiyan ilgesi, Yesilvadi mahallesi, 1892 ada, 4 no’lu parselde
konumlu gayrimenkuliin Pazar degeri takdir edilirken Pazar yaklasimi
yontemine gore hesaplanmistir. Segilen bu degerleme modelinin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’'nda bahsedilen;

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

b- Tamlik: Degerleme modeli degeri belirlemek i¢in varhk ve / veya
yukiimliliigin tiim 6zelliklerini ele alir.

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

d- Seffaflik: Degerleme modelini hazirlayan ve buna giivenen tiim kisilerin
modelin nasil calistiguni i¢sel sinirlamalarini 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
distnilmektedir.

GELISTIRME AMACLI GAYRIMENKULLER

Gelistirme Amach

Gayrimenkullerde iflas Riski

ve Sozlesmesel
Yiikiimliiliiklerin
Degerlendirilmesi

Degerleme konusu gayrimenkul icin hazirlanan rapor gelistirme amach
hazirlanmamistir.

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK
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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 Yahsiyan Belediyesinden gayrimenkuliin
emlak vergisine esas arsa rayi¢ degeri bilgisi alinmistir.

e Bu raporun “6.4.1 Pazar Yaklasim Yontemi” bolimiinde yer alan
piyasa arastirmalarina gore satilik gayrimenkullere iliskin bilgiler,
bolgede bulunan emlak ofisleri ile yapilan goriismelerden 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 (Yahsiyan Belediyesi'nden miisteri
tarafindan alinmis)

Yahsiyan Belediyesinden temin edilen veriler;

- Arsa Rayi¢ Degeri

Degerleme konusu 1892 ada 4 parsel yasal ve mevcut durumda arsa
niteliginde olup iizerinde yapi bulunmamaktadir. Parsel 17.940,93 m?
alanhdir.

Raporun tamami, herhangi bir kismi ya da referans verilmis bir boliimu
herhangi bir belgeye dahil edilemez. Tanzim edenin acik ve yazili izni
olmadan higbir suretle kullanilamaz. Sekli ve igerigi 6nceden yazili 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 kars1 herhangi bir yikimlialigi ve sorumlulugu
bulunmamaktadir.

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026 7

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK



(Grics | éfa Sy
> v a

BOLUM 3 GENEL VERILER

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

» Niifus Verisi
Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 292 bin 567 kisi
artarak 85 milyon 664 bin 944 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 811 bin 834 Kkisi 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 yi1linda binde 3,4 oldu.

LNﬁfus ve Yillik Niifus Artis HIZIJ

%,16-] M Artis Hizi (Binde - %o)

B Nifus (Milyon Kis) (a7 L som

%0l3.6

I 85M
[ 84M
[ 83M

[ 82M

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

I 81M

I 80M

I 79M

- 78M

2020 2021

Kaynak: Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) | 2015-2024 Dénemi

Niifus 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
yliksek olan iller oldu.

EVA, Rapor N°: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026 8
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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

i %068.3 %68.4
g%
T s
£
T a0
Q
w 30
- %21.4 %20.,9
3 20
= 10 %10.2 %10.6
]
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3.1.2 Ekonomik Veriler

MAKROEKONOMIK GOSTERGELER

2016-2025

Gésterge

GSYiH {Cari- milyar TL} (1}

GSYiH (Cari- milyar Dolar) (1}

Kigibag Digen GSYiH (Cari ABD Dolan) (3)

GSYH Arti3i, 2009 Fiyatlanyla % (3)

Enflasyon (Tafe-12 aylik ortalamaya gore degisim) % (5)
ABD $/TL (5)

EURO/TL (5)

ingaat Maliyeti (12 ayhik ortalamaya gére degisim) (2)
Gliven Endeksi (5)

KFE (Nominal Dedisim Orani)

YKFE (Nominal Degisim Orant

Mevduat Faiz Oranlari (2)(4)

issizlik Oram % (2)

is Glicine Katilma Orani %

Istihndam Orani % (2)

an {1 yila kadar)

> Ulke Bilyiime Rakamlar1

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

2025 Yili 3. Ceyrek Verileri

Ceyreklik Artis Yillik Artis Nominal Artis
%1,1 %3,4 %41,6
Bir onceki geyroge gore Bir 6ncekd yila goro Gari fiyatiaria

GSYH Biiyiikliigii (2025 3C)

44,57 Trilyon TL

Cari fiyatlarla 3. geyrek sonu toplam

2024: $15.325

2025* 7.748

J Kisi Bas1 GSYH

*Tahmin (Hazine ve Maliye Bakanlii)

insaat

Finans ve Sigorta

Bilgi ve fletisim

Uriin Vergileri (eks] siibvansiyon)

Diger Hizmet Faaliyetleri

Sanayi

Ticaret, Ulastwma, Konaldama

Mesleki idari Destek

Gayrimenkul

Kamu, Egitim, Sagflik

Tanm

Sektorel Biiyiime Oranlan (2025 3C - Yilhk)

%+13.9

%+10.8

%+10.1

%+9.6

%+7.1

%+6.5

%+6.3

%+4.4

b
a
5]

¥
]

%-12.7

*Mevsim ve takvim etkilerinden arndinlms veriler | Kaynal: TUIK

Makro Gostergeler - Aralik 2025

» Enflasyon
TUFE (2003=100)

Aylik

%0,89

Yillik

%30,89

12 ay ort.

%34,88

» Tiiketici Gaven

Endeksi (KFE)
Aylik
83,5 .

| Nominal yillik

%29

Mevsim etkilerinden arindirilmis

endeks (TUIK) Reel yillik

%-1,4

Ug Buyiik il - KFE Yilhk Degisim

Aralik 2025 / Aralik 2024

istanbul

%28,5

yilik artis

Ankara izmir

%34,9 %30,8

yillik artis yillik artis

» Konut Fiyat Endeksi

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

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

aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.
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» Dogrudan Yabanciya Yatirim

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

Odemeler Dengesi istatistikleri

KUL YATIRIMI GiRisi

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024+ 2025+

* Gegici
**Ocak-Kasim
Kaynak: TCMB

» Konut Satislar

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

TURKIYE KONUT SATIS ISTATISTIKLERI
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ISTANBUL KONUT SATIS
ISTATISTIKLERI

259.654

198.739
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BOLUM 4 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE IMAR ILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

ili Kirikkale
ilgesi Yahsihan
Bucagi -
Mabhallesi Yesilvadi
Koyt -

Sokag

MevKii -
Yiiz6l¢iimii 17.940,43
Pafta No. -

Ada No. 1892
Parsel No. 4

Ana Gayrimenkul Vasfi Arsa

Ertlirk KUBANC (226400/1794043)
Ibrahim OZBEK (98500/1794043)
Muharrem YILMAZ (418100/1794043)
Sahibi - Hissesi Kadir KIS (56600/1794043)
Fatih YILMAZ (247600/1794043)
Salih EMEKDER (67500/1794043)
Citlekci Magazacilik Gida Anonim Sirketi (679343/1794043)

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

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

26.01.2026 tarih, 15:47 saati itibariyle Tapu Kadastro Sistemi tizerinden temin edildigi bilgisine
ulagilan “TAKBIS” kayitlarina gére 1892 ada, 4 parsel iizerinde herhangi bir takyidat bulunmadig1
goriilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin TAKBIS belgelesi rapor ekinde gosterilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 26.01.2026 tarih, 15:47 saati itibariyle Tapu Kadastro
Sistemi {izerinden temin edildigi bilgisine ulasilan edilen “TAKBIS” kay1t belgeleri goriilmiis olup,
tasinmazlarin glincel devir edilebilmesine engel herhangi bir takyidat olmadig1 gériilmiistur.

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

4.3.1. Gayrimenkuliin imar Durumu

Imar yonetmelikleri arazi kullanimimi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yap1 yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde mey dana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.
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edilen resmi imar yazisi

TC.
YAHSIHAN BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidiirliigi

Sayr :E-97816791-000-33491 26.12.2025
Konu : Imar Durum Bilgisi Hk.

CITLEKCI MAGAZACILIK GIDA A.S.
(Macun Mabhallesi 177 Cadc_!e No:10 Yenimahalle/ Ankara)

ligi  : 23.12.2025 tanihli dilekgeniz.

llgi sayili dilekgenizde belirtilen ilgemiz sinirln igerisinde miilkiyeti tarafiniza ait Yesilvadi Mah,
1892 ada 4 parsel sayih tasinmaza ait imar durum bilgileri istenilmektedir. ilgi yazida belirtilen tasinmaz
1/1000 lgekli imar planmda E=2.50 Yengok=45.50 m konut alam olarak goriinmektedir. Verilen bilgiler
resmi imar durumu olarak kullamimamakta olup resmi imar durumunun diizenlenmesi igin aplikasyon
krokisi gerekmektedir.

Bilgilerinize rica ederim.

Aydin DEMIRDIREK
Belediye Bagkan V.

Ek : Imar Plan Omegi

Bu Delae i sentnon b imza e imzatznmegt

Dogrutama Kodu: 5659dceS-45ch-dacd-84d2-24 1 eSecd icES Dogrulama: Linki: hitps. /www twrkive govircisten -beledive-shys

Adres: Emirler Makalles: Cumburiyet Caddes: No:80 Yahgihan/Knkkale Bulgi igin; Nermin KOSTEKL!
Telefon No: (3187357 25 60 Faks No: (318357 37 87 Tekniker
e-Posta. infoi@yshsihan bel.tr Interrset Adresi. hups:/'yahsihan bel.or Telefon No: -

Kep Adrest yahsihanbelediysssanst | kep tr
171
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Degerleme konusu 1892 ada 4 no’lu parsele iliskin;

imar Fonksiyonu: “Konut” imar fonksiyonuna sahiptir.
KAKS: 2,50

Hmaks: Serbest

Cekme Mesafesi (Ana Yola): 10 m.

Cekme Mesafesi (Komsu Parsel): 10 m.

Cekme Mesafesi (Diger Cepheler): 10 m.
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4.3.2 Gayrimenkuliin Son 3 Yillhik Dénemde Gergeklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin Yahsiyan Belediyesi imar Miidiirligi’nden 26.12.2025 tarihli
olarak temin edilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 1892 ada, 4 no’lu parsel “Konut Alan1”
fonksiyonunda kaldig bilgisine ulasilmis olup, degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu
1892 ada, 4 no’lu parsel i¢in son 3 y1l icerisinde yapilasma kosullari, imar fonksiyonu vb. durumlarinda
herhangi bir degisiklik olmadig bilgisi alinmistur.

Degerlemeye konu 1892 ada, 4 parsel mevcut durumda “Konut Alani1” fonksiyonuna sahip olup, 3194
Sayil Imar Kanununa istinaden; imar planlarinda bina yiikseklikleri Yencox: 45,50  olarak
belirlenmistir.

4.3.3. Gayrimenkuliin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi
v' Mimari Proje
Degerlemeye konu gayrimenkul bos arsa durumunda olup, Yahsiyan Belediyesi Imar Arsivi'nde

yapilan detayli incelemeler dogrultusunda herhangi bir onayli mimari proje, yap: ruhsati, yapi
kullanma izin belgesi ya da yazisma evragi bulunmamaktadir.

v" Ruhsat ve izinler

Degerlemeye konu gayrimenkul bos arsa durumunda olup, Yahsiyan Belediyesi Imar Arsivi'nde
yapilan detayli incelemeler dogrultusunda herhangi bir onayli mimari proje, yap1 ruhsati, yapi
kullanma izin belgesi ya da yazisma evragi bulunmamaktadir.

v Yapi Denetim Bilgisi ve Enerji Verimlilik Sertifikas1

Degerlemeye konu 1892 ada, 4 no’lu parsel mevcut durumda bos arsa durumunda olup, parsel
lizerinde herhangi bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir. Tasinmaz i¢in hazirlanmis olan herhangi bir
mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamakta olup, bos arsa olmasi sebebi
ile yap1 denetime tabi degildir.

4.3.4. Gayrimenkule i¢cin Allnmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yap: Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme ¢alismasi kapsaminda Yahsiyan Belediyesi imar Arsivinde 06.01.2026 tarihinde yapilan
imar arsiv dosyasi incelemeleri dogrultusunda degerleme konusu 1892 ada, 4 parsel bos arsa
durumunda olup, s6z konusu parsel lizerinde herhangi bir imar arsivi dosyas1 bulunmamaktadir. Bu
bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 1892 ada, 4 parsele iliskin herhangi bir durdurma karari,
yikim karari, riskli yapi tespiti vb. evrak ya da belge bulunmadigi bilgisine ulagilmistir.

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

Degerleme konusu 1892 ada, 4 no’lu parsel bos arsa durumunda olup, séz konusu tasinmaz icin
herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

4.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Almmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim
izinlerine iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Allnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu 1892 ada, 4 no’lu parsel mevcut durumda bos arsa kullaniminda olup, yasal ve
mevcut durumu arasinda herhangi bir farklilik bulunmamaktadir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER VE ANALIZLER

5.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkuliin Acik Adresi: Kirikkale ili, Yahsihan il¢esi, Yesilvadi Mahallesi, 1892 Ada 4 No'lu
Parsel Yahsihan/Kirikkale

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel aragla saglanmaktadir. Tasinmaza ulasim i¢in Kirikkale
merkez lizerinden Alparslan Tiirkes Bulvar1 Ankara istikametinde ilerlenir. Alparslan Tiirkes
Bulvari iizerinden ilerlenirken Bagdat Caddesine sola doniiliir. Bagdat Caddesi lizerinden yaklasik
1.9 km. ilerledikten sonra sirasiyla 443. Sokaga ve 8. Sokaga doniiliir. 8. Sokak tlizerinde yaklasik
200 m. diiz ilerlenir ve degerleme konusu tasinmaz sag kolda konumlanmaistir.

Bolgenin ana arterleri adres kisminda ve krokide belirtilmistir. Tasinmazin bulundugu yakin
cevrede, genellikle konut amagli ve zemin + 10 - 15 katli olacak sekilde yapilasma s6z konusudur.
Yapilasmanin yiiksek yogunlukta oldugu boélgede, sosyal yasamin gerektirdigi market benzeri
ticari birimler ve saglik ocagi, okul, cocuk parki gibi ihtiyaclar yakin mesafeden
karsilanabilmektedir.

g Y

. - g
aYahsinan Belediyesi ©

Degeinlemeyelkonufliasinmazess

IOKIFKonUt Ak ; A :
3 ) @mmrmak Nehnt: o ‘ &6, %

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

1892 Ada 4 Parsel
Yer Mesafe (km)
Yahsihan Belediyesi ~2,2 km
TOKI Konutlar ~0,8 km
Kizilirmak Nehri ~0,7 km
Podium AVM ~1,3 km
Kirikkale Universitesi ~4,7 km
Kirikkale Belediyesi ~2,4 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
ulasilmistir.

Diinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin iiclinci ¢eyreginde simirli bir toparlanma
goriiliirken, tilkeler bazinda ayrigsma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’'nin Agustos ay1 itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlar ile kiiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énlimiizdeki dénemde kiiresel ticaret hacminde ve
bliylime oranlarinda yavaslama goriilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, yapay zeka kaynakli gelismelerin de
etkisiyle kiiresel risk istahi yiiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedeflenen seviyelerin
lizerinde seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goriilen zayiflamanin etkisiyle Eyliil
ayida 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 faktér olarak son
donemde 6ne ¢ikiyor. ABD dolarina olan giivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler
ve Fed'in faiz indirimlerini stirdiirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ytikselis
goriliyor.

Tirkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goriiliirken i¢c ve dis talep
dengelenmesindeki bozulma siirdii. 2025 ikinci ceyrekte biliyiimeyi i¢ talep siirtiklerken, net dis
talep biliylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 iiciincii ¢eyrek oncii verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesinin ardindan inisli ¢ikish bir grafik cizerek Eyliil'de
de 46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bolgesinde kalmayi siirdiirdii. Kapasite kullanim orani
son Ui¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir goriildu.

Ugiincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir goriiliirken, ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanlig1 6nct verilerine gore yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’iin ayn1 donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %6,9 yiikselis gerceklesti.
Bundan dolay1 2024 Ocak-Eyliil doneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agig1 2025’in aymn
doéneminde 67,0 milyar dolara c¢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 iiciinci 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 yurtici iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyon %24,5'ten %26,6’ya yiikseldi. Agustos ve Eyliil ayinda enflasyon tahminlerinin tizerinde
gerceklesirken, beklenti kanallarinda iyilesmenin duraksamasi goriildii. TCMB Temmuz ayinda
yeniden faiz indirim silirecini baslatirken, Eyliil ayinda da indirimleri stirdiirdii. Son dénemde
tahminlerden yiiksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon tizerinde yukar1 yonli
risklerin artmasi nedeniyle TCMB'nin faiz indirimlerini siirdiiriiyor olsa da daha ihtiyath bir
patika izlemeyi diisiindiigli 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 tutmay 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 donem olarak 6ne
cikmaktadir.

2025 yilinin tigiincii geyreginde birincil ofis kiralari 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, bugline 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 pazarimin toplam arz1 7,21 milyon m®ye
yiikselmistir. Ugiincii ceyrekte toplam 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir. Boylece
yilin ilk ii¢ ceyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Béylece bir énceki
yilin ilk ii¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %45 oraninda diistis kaydedilmistir.

Yilin iclincii ceyreginde yeni kiralama anlagmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bunlarin biiyiik cogunlugu, ¢ceyrek icerisinde
metrekare bazinda anlagmalarin %64’iiniin MiA’da gerceklesmistir. Islemlerin yogunlugu %53
GYODER Gésterge Raporu 2025 / 3. Ceyrek raporu incelendiginde asagidaki bulgulara
ulasilmistir.
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Diinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin tciincii ¢eyreginde sinirli bir toparlanma

goriiliirken, tilkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlar ile kiiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énlimiizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biiylime oranlarinda yavaslama goriilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, yapay zeka kaynakli gelismelerin de
etkisiyle kiiresel risk istahi yiiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedeflenen seviyelerin
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
donemde one cikiyor. ABD dolarina olan giivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler
ve Fed’in faiz indirimlerini siirdiirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yiikselis
goriliyor.

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 iiciincii ¢eyrek 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 bolgesinde kalmayi siirdiirdii. Kapasite kullanim orani
son ui¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir goriildu.

Ugiincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir goriiliirken, ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanlig1 6ncii verilerine gore yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’iin ayn1 donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %6,9 yiikselis gerceklesti.
Bundan dolay1 2024 Ocak-Eyliil doneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agig1 2025’in aymn
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 donemde 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 stirecini baslatirken, Eyliil ayinda da indirimleri siirdiirdii. Son dénemde
tahminlerden yiiksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon tlizerinde yukar1 yonlii
risklerin artmasi nedeniyle TCMB'nin faiz indirimlerini siirdiiriiyor olsa da daha ihtiyath bir
patika izlemeyi diisiindiigli degerlendiriliyor.

Harcamalar YOntemilyle Carl Flyatiaria Gayrl Safl Yurticl Hasda
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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 tutmay 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 kiralari 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, bugline 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 pazarimin 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. Béylece bir énceki
yilin ilk ii¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %45 oraninda diistis kaydedilmistir.

Yilin iiclincii ceyreginde yeni kiralama anlasmalar1 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 {i¢iincii
ceyreginde 6ne ¢ikan 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 Ahlatgi 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 ydnetmeligine uygun, 6zellikle eski
yap1 stoguna sahip binalardan kagarak daha ytiksek sismik giivenlik standartlarina sahip ofislere
talep edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini 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 yaklagik iki kati perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 281 m? perakende yogunlugu ile éne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2026 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 163 m?
seviyesine cikmasi beklenmektedir.
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
Tirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi, 2025 Eylil 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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ryrab. Dndeisy

TKGM analiz sistemi lizerinden yapilan arastirmalarda degerleme konusu tasinmazin yer aldigi
bolgede Ana Tasinmaz bazinda satislarinin 2018-2024 yillar1 arasindaki verilerine ulasilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazin konumlanmis oldugu bolgede 20120-2024 yillar1 arasinda TKGM
analiz sistemi lizerinden ulasilan satis verilerini gosteren kiime haritasi asagida gosterilmistir.

EVA, Rapor N°: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026 26



o Regulated by

(;\' RICS

g ) 4

az Satislari

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

2020 Yil1 Ana Tasinm
’ » -

EVA, Rapor N°: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026 27



o Regulated by

((\' RICS

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

2021 Yil1 Ana Tasinmaz Satisla
R AR ; Thes

%

EVA, Rapor N°: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026 28



e Regulated by

(i3 RICS > . eV

2022 Y A

na Tasinmaz Satislari
\ e | " < 0

o
JOGANIL
SAN

2022 Yili Ana Tasinmaz ipotekli Satislar
TN b v g v $

g

HUSEYINON

|

EVA, Rapor N°: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026 29



o Regulated by

((\' RICS

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

{GUZELTEPEY:. ¥
Solik Sy @ S : ' ; > 4 dnd
\\_‘ ; ;

EVA, Rapor N°: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026 30



Regulated by

o X
b ® .
RI‘ S GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

VN

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu tasinmaz Kirikkale ili, Yahsihan il¢esi, Yesilvadi mahallesi 1892 ada, 4
parselde konumludur.

* Degerlemeye konu 1892 ada 4 no’lu parsel 17.940,43 m? arsa yiizol¢iimiine sahiptir.

= Degerleme konusu tasinmaza ulasim dzel aracla saglanabilmektedir.

= Degerlemeye konu gayrimenkul giincel tapu kayitlarina goére hisseli miilkiyet yapisina
sahiptir.

= Degerlemeye konu tasinmaz egimli bir arazi yapisina sahiptir.

= Degerlemeye konu tasinmaz ilizerinde degerleme gilinli itibariyle herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

= Degerleme konusu tasinmaz herhangi bir tel ¢it vs. ile cevrilmemistir.

= Konu tasinmaz Kirikkale-Kayseri yoluna yakin konumludur.

= Konu tasinmazin etrafinda bos arsa alanlar1 ve konut alanlari yer almaktadir.

= Degerlemeye konu 1892 ada, 4 no’lu parsel mevcut imar durumuna gore konut alaninda
kaldig1 ve KAKS: 2,50 yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisine ulasilmistir.

= Tasinmazin ¢evresini belirleyen herhangi bir tel ¢it ya da duvar bulunmamaktadir.

= Yahsihan Belediyesi'nden edinilen bilgiye gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu 8.
Sokagin 2025 yih arsa sokak rayic degeri 262,13 TL/m? dir.

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu 1892 ada, 4 no’lu parsel bos arsa kullaniminda olup, parsel iizerinde herhangi
bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziksel ve I¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu 1892 ada, 4 no’lu parsel bos arsa kullaniminda olup, parsel tizerinde herhangi
bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

5.6 Mevcut Yapiyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu 1892 ada, 4 no’lu parsel bos arsa kullaniminda olup, parsel tizerinde herhangi
bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

5.7 Varsa Mevcut Yapi ile ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykirl1 Durumlara iliskin Bilgiler ile
Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu 1892 ada, 4 no’lu parsel bos arsa kullaniminda olup, parsel iizerinde herhangi
bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibari ile Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul mevcut durumda bos arsa durumunda olup, parsel lizerinde
herhangi bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.
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BOLUM 6 / y GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI

6.1 Gayrimenkuliin Analizi

Degerleme giinii itibariyle toplamda 17.940,43 m?lik arsa alanina sahip Kirikkale ili, Yahsihan
ilcesi, Yesilvadi mahallesi icerisinde konumlu hisseli miilkiyet yapisina sahip “Arsa” niteligine
sahip 1 adet parselden olusmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul degerleme giinii itibari ile lizerinde yap1 bulunmamaktadir.
Parselin komsu parseller ile sinirlayici bir tel ¢it ya da duvar bulunmamaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz toprak yola cephelidir. Tasinmaz i¢in saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler
dogrultusunda degerlemeye konu parselin engebeli bir araziye sahip oldugu ve yiiksekligin
verdigi avantajdan dolay1 giineybatisindan genis bir Kizilirmak Nehri manzarasi oldugu tespit
edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullaniminin imar durumu kosullari
dikkate alindiginda, konut amagh kullanima sahip olabilecegi diisiiniilmektedir.
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6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

v' Tasinmaza 06zel araclar ile ulasimin - Gayrimenkuliin hisseli miilkiyet
rahatlikla saglanabiliyor olmasi, yapisina sahip olmasi,

v' Taginmazin yiksekligin  verdigi - Degerleme konusu tasinmaza ulasim
avantajdan dolay1 giineybatisindan saglanan toprak yolun olduk¢a bozuk
genis bir Kizilirmak Nehri olmasi,
manzarasi olmasi, - Tasinmazin asfalt yola cephesinin

v' Degerleme Kkonusu parselin tek bulunmamasi.
basina yapilasma hakki olmasi,

v' Degerleme konusu parselin

konumlandigr bolge orta gelir
grubuna hitap ediyor olmasi.

FIRSATLAR TEHDITLER

+ Gayrimenkuliin gelisme potansiyeli e Diinyada yasanan finansal krizin,
olan bir bélgede konumlu olmasi, Tirkiye lizerindeki olumsuz

+ Degerleme  konusu  tasinmazin etkilerinin gayrimenkul sektoriine
konumlu oldugu Kirikkale ilinin son olumsuz yansimasi,
yillarda konut yatirimlar1 agisindan e Doviz kurlarinda yasanan keskin
gelismekte olan bir bolge olmasi, artiglar ve donemsel dalgalanmalar,

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 boélgedeki sektdrlerin glincel 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, taginmazlarin
degerine yansitilmistir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. (UDS, 2017)
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Bélgede Satisa Konu Arsa Emsalleri
Gayrimenkuliin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda satisa konu olan gayrimenkullerle ilgili asagidaki bilgilere ulasilmistir.

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

SATILIK ARSA EMSALLERI
ALANSAL TALEP EDILEN SATIS : f i
YAPILASMA KOSULLARI BILGILER DECERI ILETISIM
ACIKLAMA imar Hmaks Net Parsel Birvim Dege'rleme Kom{su .
Duru | Emsal (Kat) Alani (m2) TL Deger Gayrimenkule Gore Isim Telefon
mu (TL/m?) Avantaj/Dezavantajlari
Kirikkale ili, ~ Yahsihan ilgesi, Avantajlar:
Bayraktepe Mabhallesi'nde, 1134 ada, +Asfalt yola cephelidir.
Arsa #1 37 parselde konumlanTms E:2,0 | Konut 2,00 30,5 431,00 6.465.000 15.000 Dezavantajlari: i TUNG YAPI GAYRIMENKUL 0(553) 2001080
yapilasma kosullarina sahip 431 m2 -Emsal hakki taginmaza gore
satilik hisseli arsa. daha diigtiktiir.
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Hacibey
Mabhallesi'nde, 2177 ada, 14 parselde Avantajlari:
Arsa #2 konumlanmig E:2,5 yapilasma | Konut 2,50 30,5 626,00 9.900.000 15.815 +Yapilagmalara yakindir. KARATAS GAYRIMENKUL 0(532) 792 27 98
kosullarina sahip 626 m2 satilik hisseli +Yola daha yakin konumdadir.
arsa.
Kirikkale ili, ~ Yahsihan ilgesi,
Seyrantepe Mahallesi'nde, 643 ada, 21
Arsa #3 parselde konumlanmig E:2,10 | Konut 2,10 45,5 926,00 16.000.000 17.279 Benzer Sahibinden 0(505) 5118690
yapilasma kosullarin sahip 926 m2
satilik arsa.
Kirikkale ili, Yahgsihan ilgesi,
Seyrantepe Mahallesi'nde, 643 ada, 20
Arsa #4 | parselde konumlanmig E:2,10 | Konut 2,10 45,5 1.011,00 17.500.000 17.310 Benzer Sahibinden 0 (546) 595 8843
yapilasma kosullarin sahip 1.011 m2
satilik arsa.
Avantajlari:
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Doganlik +Yapilagmalara yakindir.
Arsa#s | Mahallesinde, 1696 ada, 2 parselde f 510 18,5 5.701,00 99.000.000 17.365 +Yola daha yakin konumdadr. Sahibinden 0 (506) 314 58 27
konumlanmis E:2,50 yapilasma Dezavantajlari:
kosullarin sahip 5.701 m2 satilik arsa. -Emsal hakki taginmaza gore
daha diigtiktiir.
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Yenisehir
Mahallesi'nde, 1948 ada, 20 parselde Avantajlar:
Arsa #6 | konumlanmis Blok nizam 6 kat | Konut 18,5 4.000,00 70.000.000 17.500 +Yapilagmalara yakindir. Sahibinden 0(532) 684 20 24
yapilagsma kosullarin sahip 4.000 m2 +Yola daha yakin konumdadir.
satilik arsa.
Kirikkale ili, Yahgihan ilgesi, Yenisehir Avantailar:
Mabhallesi'nde, 323 ada, 2 parselde +Yapll—l_a§malara ya.klndlr ]
Arsa #7 konumlanmis Bitisik nizam 6 kat | Konut 18,5 479,00 10.000.000 20.877 ) CENTURY 21 ASTRA GAYRIMENKUL 0(532) 41297 24
. +Yola daha yakin konumdadir.
yapilasma kosullarin sahip 479 m2 5
+Asfalt yola cephelidir.
satilik arsa.
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SATILIK ARSA EMSALLERI
ALANSAL TALEP EDILEN SATIS . P
YAPILASMA KOSULLARI BIiLGILER DEGERI ILETISIM
ACIKLAMA imar Hmaks Net Parsel Birvim Dege_rleme Kom{su -
Duru | Emsal (Kat) Alan (m?) TL Deger Gayrimenkule Gore Isim Telefon
mu (TL/m?) Avantaj/Dezavantajlari
Avantajlari:
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Yenisehir +Yapilasmalara yakindur.
Mahallesi'nde, 316 ada, 11 parselde +Yola daha yakin konumdadir.
Arsa #8 ! ! Konut 1,60 12,5 542,00 11.500.000 21.218 +Asfalt yola cephelidir. Sahibinden -
konumlanmis E:1,6 yapilasma K
kosullarin sahip 542 m2 satilik arsa. Dezavantajlar:
) -Emsal hakki taginmaza gore
daha digiiktiir.
Avantajlary:
Kirikkale ili, Merkez ilgesi, Giirler +Yapilagmalara yakindir.
Mabhallesi'nde, 550 ada, 24 parselde +Yola daha yakin konumdadir.
Arsa #9 konumlanmis E:1,60, TAKS:0,40, 4 kat | Konut 1,60 12,5 497,00 11.800.000 23.742 +Asfalt yola cephelidir. KASE GAYRIMENKUL 0(532) 6377136
yapilasma kosullarin sahip 497 m2 Dezavantajlari:
satilik arsa. -Emsal hakki tasinmaza gore
daha dugiiktiir.
Avantajlari:
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Yenisehir +Yapilagmalara yakindir.
Mahallesi'nde, 363 ada, 5 parselde +Yola daha yakin konumdadir.
Arsa #10 | konumlanmis Bitisik nizam 6 kat | Konut 2,10 45,5 806,00 19.500.000 24.194 +Asfalt yola cephelidir. Sahibinden -
yapilagsma kosullarin sahip 806 m2 Dezavantajlari:
satilik arsa. -Emsal hakki taginmaza gére
daha dugtiktiir.
Avantajlary:
Kirikkale ili, Merkez ilgesi, Tepebasi +Yapilagmalara yakindir.
Mahallesi'nde, 511 ada, 9 parselde +Yola daha yakin konumdadur.
Arsa#11 | konumlanmis E:2,0 TAKS:0,40 5 kat | Konut 2,00 15,5 411,00 10.250.000 24.939 +Asfalt yola cephelidir. OZDILEK GAYRIMENKUL YATIRIM 0 (544) 514 3055
yapilasma kosullarin sahip 497 m2 Dezavantajlari:
satilik arsa. -Emsal hakki tasinmaza gore
daha dugiiktiir.
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Satisa Konu Arsa Emsal Konumlari

0765, \13

Satlik Arsal#3;
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*Emsal arsalarin konumlari yaklagsik olarak gésterilmistir.

Yapilan arastirmalar dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bolgede yer alan
satisa konu konut imarl arsalar i¢in talep edilen birim satis degerlerinin imarh parseller icin net
alan lizerinden 15.000 - 24.939.-TL/m? aralifinda oldugu bilgisi edinilmistir.

> Pazar Yaklasimina Goére Gayrimenkuliin Degeri icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin
Tanim ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayl piyasa arastirmasinda, Kirikkale ili, Yahsihan il¢esi, Yesilvadi Mahallesi bolgesinde
farkl biiytikliik ve konuma sahip arsalara ait satis degerleriyle ilgili bilgilere ulasilmistir. Satisa
konu arsalarin imar fonksiyonu “Konut” fonksiyonuna sahip olup, bolgede degerlemeye konu
gayrimenkule benzer imarl satisa konu arsalar arastirilmistir.

Yapilan goriismeler sonucu arsalarin birim satis fiyatlarinin konumu, biiytikliik ve arsalarin fiziki
durumlari, hisseli olup olmamalar1 vb. 6zelliklerine gore degiskenlik gosterdigi ticari imarh
arsalarin fiyatlarinin yaklasik 15.000 - 24.939.-TL/m? araliginda degiskenlik gostermis oldugu
bilgisine ulasilmistir. Satisa konu arsalar i¢in talep edilen birim satis degerlerindeki degiskenligin
ana sebepleri incelendiginde tasinmazin yeri, konumu, cevre 6zellikleri, miilkiyet durumu, arsa
ylz06lgiimii, reklam kabiliyeti vb. nedenlerden kaynaklanmis oldugu bilgisine ulagilmistir.

Konut imarh arsalar i¢in talep edilen fiyatlarin tek basina yapilasma hakki, hisseli olup olmama
durumlari, emsal haklari vb. kriterlere gore degiskenlik gosterdigi, degerleme konusu 1892 ada 4
parselin coklu miilkiyet yapisina sahip oOzelliklerinden dolay1 tek miilkiyetli arsalara gore
dezavantajli bir durumda oldugu diisiiniilmektedir.

Ayni zamanda son dénemde doviz kurundaki ani dalgalanmalara ile birlikte satisa konu arsalar
icin talep edilen fiyatlarinda da ani yiikselislerin meydana geldigi bilgisine ulasilmis olup, s6z
konusu arsalar i¢in talep edilen fiyatlar tizerinden talebin yok denecek kadar az oldugu bilgisine

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026 36

cva

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK



Regulated by

\9 RICS

i

eVa

ulasilmistir. Bolgede emlak komisyonculari ile yapilan goriismeler neticesinde satisa konu arsalar
icin talep edilen birim fiyatlar tizerinden % 5 - 10 oraninda iskonto paylar1 oldugu bilgisine sifahi

olarak ulasilmistir.

Degerleme konusu 1892 ada 4 parsel gayrimenkul icin arsa degeri takdiri yapilirken bolgede
satisa konu arsalar lizerinden tasinmaza benzer oldugu diisiiniilen gayrimenkuller {izerinden
kiyaslama tablosu hazirlanmis ve birim arsa degeri buna gore hesaplanmistir. Yapilan kiyaslama

tablosuna gore hesaplanan birim arsa degeri tablosu asagida gosterilmistir.

Satisa Konu Emsaller Uzerinde Hazirlanan Emsal Kiyaslama Tablosu

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

K_onu Arsa #1 Arsa #3 Arsa #4 Arsa #9
Gayrimenkul

imar Durumu Konut Konut Konut Konut Konut
Yapilagma izni 2,50 2,00 2,10 2,10 1,60
Alam1 (m?) 17.940,43 431,00 926,00 1.011,00 497,00
Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 6.465.000 | 16.000.000 | 17.500.000 | 11.800.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati

2 15.000 17.279 17.310 23.742
(TL/m")
Satis iskontosu (%) 5% 5% 5% 5%
Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 14.250 16.415 16.444 22.555
Kiyaslama Orani 86,67% 90,00% 88,00% 88,00% 88,00%
Biiyiikliik 70% 100% 90% 90% 100%
Konum 90% 90% 90% 90% 100%
Yapilagma izni 100% 80% 84% 84% 64%
g:’r‘l‘r‘:l%?g;‘;“gt}‘;‘% Emsaline Gore - 13.722 | 16.166 | 16195 | 22.214
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 17.074
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 17.000

Sonug olarak: Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilan detayl arastirmalar dogrultusunda
birim arsa degeri 17.000-TL/m?2 hesaplanmis olup, degerlemeye konu tasinmaz icin Pazar Satis

degeri hesaplanmistir.
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6.3.1.1 Pazar Degeri Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in takdir edilmis olan “Pazar Degeri” ve “Parsel bazinda
hisseye denk gelen degerler” asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.

Yiizélciimii Birim Satis Toplam
ilge Mahalle | Ada Parsel (mCZ) Degeri Pazar
(TL/m2) Degeri (TL)

Kirikkale Yahsihan Ye]f,[i:;ladi 1892 4 17.940,43 17.000 304.987.310
TOPLAM 304.987.310
TOPLAM YAKLASIK DEGER 304.987.000

Birim Satis Toplam

Degeri nglil:i l()?f;lr Yaklasik

(TL/m2) g Deger (TL)
Ertiirk Kubang 226400 | 1794043 2.264,00 17.000 38.488.000 38.488.000
ibrahim Ozbek 98500 | 1794043 985,00 17.000 16.745.000 16.745.000
Muharrem Yilmaz 418100 | 1794043 4.181,00 17.000 71.077.000 71.077.000
Kadir Kis 56600 | 1794043 566,00 17.000 9.622.000 9.622.000
Fatih Yilmaz 247600 | 1794043 2.476,00 17.000 42.092.000 42.092.000
Salih Emekder 67500 | 1794043 675,00 17.000 11.475.000 11.475.000
Citlekgi Magazacilik 679343 | 1794043 6.793,43 17.000| 115.488.310| 115.489.000
Gida Anonim Sirketi

TOPLAM 17.940,43 17.000 | 304.987.310 | 304.987.000

Degerleme konusu gayrimenkul icin Pazar Yaklasimi’'na gore 1892 ada 4 parselin toplam Pazar
degeri 304.987.000.-TL olarak hesaplanmis, Citlek¢i Magazacilik Gida Anonim Sirketi'nin
679343/1794043 hissesine diisen degeri 115.489.000.- TL olarak hesaplanmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satis1 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 gayrimenkul icin Citlekgi
Magazacilik Gida Anonim Sirketi'nin 679343/1794043 hisseli arsanin Pazar Yaklasimina
gore nihai toplam degerleri KDV Dahil 127.037.900.-TL olarak takdir edilmistir.

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

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

sebebi ile tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmadig
distiniilmektedir.

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-9, Rapor Tarihi: 30.01.2026 38



Regulated by

ow g
t ‘9 ®
RICS GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

PN
v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini

Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Hari¢, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebi ile
gayrimenkuliin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmadigi diistiniilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasifli olup, mevcut durumda bos arsa kullanimina sahip
oldugu gozlemlenmistir. Degerlemeye konu gayrimenkul i¢in yapilan incelemeler
dogrultusunda proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmadig bilgisine
ulasiimistir.

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 tek hisseli miilkiyet yapisina sahip, bos arsa kullanimina sahip
olup, st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda bos arsa kullanimina sahip olup, tapu vasfina
gore ise “Arsa” niteligine sahiptir. Bu kapsamda s6z konusu tasinmazin tapu niteligi ile mevcut
durumu arasinda farklilik bulunmaktadir.

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

Degerleme calismas kapsaminda Yahsiyan Belediyesi Imar Arsivi'nde 06.01.2025 tarihinde
tarafimizca yapilan incelemeler dogrultusunda degerlemeye konu gayrimenkule iliskin
herhangi bir mimari proje, yapi ruhsati ya da yazisma evraki bulunmadigi bilgisine ulagilmistir.

Tasinmazlar icin gerek imar arsivi dosyasi incelemesinde tasinmazi etkileyebilecek herhangi
bir olumsuz evrak ya da belge olmadig bilgisine ulasilmistir. Degerlemeye konu gayrimenkul
tapu kayitlarina gore “Arsa” vasifli olup, mevcut durumda ise bos arsa kullanimina sahip
oldugu tespit edilmistir. S6z konusu tasinmazin tapu niteligi ile mevcut durumu arasinda
farklilik bulunmaktadir.
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v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda 06.01.2026 tarihinde tarafimizca yapilan saha ziyareti ve
tespitleri dogrultusunda yapilan incelemeler sonucunda tasinmazin konumlanmis oldugu
bolgede Yahsiyan ilgesi, bos arsa alanlari, alisveris diikkanlar1 ve konut siteleri yer almakta
olup, degerlemeye konu gayrimenkul Kirikkale - Kirsehir yoluna yakin konumlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa kullaniminda olmasi, tasinmazin tapu kayitlarina gore
herhangi bir olumsiz takyidat bulunmamaktadir. Yahsiyan Belediyesi Imar Arsivi’nde yapilan
incelemeler dogrultusunda tasinmaza iliskin herhangi bir olumsuz evrak ya da belge
bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gore “Arsa” vasifli olup, mevcut durumda ise
bos arsa kullanimina sahip oldugu tespit edilmistir. S6z konusu taginmazin tapu niteligi ile

mevcut durumu arasinda farklilik bulunmaktadir.

Ozetle; Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
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Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

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

Gayrimenkuliin Yasal Durumuna Gore 31.12.2025 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Hari¢ (TL) %10 KDV Dahil (TL)3
Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Gayrimenkuliin

304.987.000 335.485.700
Toplam Pazar Degeri;

Degerleme konusu gayrimenkul icin Pazar Yaklasimi’na gore 1892 ada 4 parselin toplam KDV Harig¢ Pazar
degeri 304.987.000.-TL olarak hesaplanmis, Citlekci Magazacilik Gida Anonim Sirketi’'nin
679343/1794043 hissesine diisen arsa degeri KDV Hari¢c 115.489.000.- TL olarak hesaplanmistir.

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

1 Euro alis kuru = 50,29 TL, 1 EURO satis=50,38 TL

Olarak kabul edilmistir.

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

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, 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:_400112, FRICS, RICS
Registered Valuer Registered Valuer

3 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %10 olacagi varsayillmigtir.
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1. Fotograflar

2. Tapu Takyidat Takyidat Belgeleri

3. Yahsiyan Belediyesi’'nden Temin Edilen Resmi Imar Durumu Yazisi

4. Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi

5. Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

6. Ongoriiler ve Kisitlayic1 Kosullar

7. Ozgecmisler

8. Lisans Belgeleri

9. Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri
10. Bagimsizlik Beyani
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TAPU TAKYIDAT BELGELERI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

unun kisayoly

Tarih: 26-1-2026-15:47

Kaydi Olusturan: ABDULLAH TUNG ( GITLEKGi MAGAZACILIK GIDA ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1892/4
Taginmaz Kimlik No: 91757123 AT Yuzélgim(m?2): 17940.43
iifilge: KIRIKKALE/YAHSIHAN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Yahsihan Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kéy Adr: YESILVADI Mah. ViizOlgiimi:
Mevkii: R Be@lmsl!z l?:ﬁlijm Net
Cilt/Sayfa No: 2/126 Y zORgmic
- tDy o T Blok/Kat/Giri/BBNo:
ayrt Jurm: ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
329271252 (SN:168005599) ERTURK KUBANG : 226400/17 | 2264.00 | 17940.43 Satig -
AHMET SAMI 0glu 94043 03-02-2016
479
329271254 | (SN:142436401) IBRAHIM OZBEK : ALI 98500/179 ( 985.00 17940.43 Satig -
0glu 4043 03-02-2016
479
1/2
329271256 (SN:11827092) MUHARREM YILMAZ : - 418100/17 | 4181.00 | 1794043 Satig -
MEVLUT 0glu 094043 03-02-2016
479
329271258 (SN:166025225) KADIR KIS : - 56600/179 | 566.00 17940.43 Satis -
ABDULLAH Oglu 4043 03-02-2016
479
381473977 (SN:192086827) FATIH YILMAZ : - 247600/17 | 2476.00 | 1794043 Satig -
MEVLUT 0glu 94043 09-05-2017
2133
381473978 | (SN:173260055) SALIH EMEKDER : ISA - 67500/179 | 675.00 17940.43 Satig -
Oglu 4043 09-05-2017
2133
826433124 | (SN:8476290) GITLEKGI MAGAZACILIK - 679343/17 | 6793.43 17940.43 Satig -
GIDA ANONIM SIRKETIV 94043 03-07-2024
45926

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 0ZIMfapouxyE kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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EK 3 YAHSIYAN BELEDIYESINDEN TEMIN EDILEN RESMi iIMAR DURUMU
YAZISI

Yahsivan Beledivesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nden 26.12.2025 tarihli olarak temin
edilen resmi imar yazisi

T.C.
YAl~i$‘il'LAN BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliga

Say1 :E-97816791-000-33491 26.12.2025
Konu : Imar Durum Bilgisi Hk.

CITLEKCI MAGAZACILIK GIDA A.S.
(Macun Mahallesi 177 Cadgie No:10 Yenimahalle/Ankara)

llgi :23.12,2025 tarihli dilekgeniz.

l1gi sayih dilekgenizde belirtilen ilgemiz sinirln igerisinde miilkiyeti tarafiniza ait Yesilvadi Mah,
1892 ada 4 parsel sayih tasinmaza ait imar durum bilgileri istenilmektedir, Ilgi yazida belirtilen taginmaz
171000 digekli imar planinda E=2.50 Yengok=45.50 m konut alam olarak gérinmektedir. Verilen bilgiler
resmi imar durumu olarak kullanilmamakta olup resmi imar durumunun dizenlenmesi i¢in aplikasyon
krokisi gerekmektedir

Bilgilerinize rica ederim.

Aydin DEMIRDIREK
Belediye Bagkan V.

Ek : Imar Plan Omegi

Dogrutama Kodu: 5659dce8-45cb-dacd-9442-24 1e5ecs Ic83 Dogrulama Linki: bttps /s turkive gov tiscishen -beledive-shys

Adres: Emirer Mahalles: Cumhurtyet Caddess No-80 Yahgikan'Kmkkale Bilgi igm; Nermm KOSTEKL]
Tedefon No: (318)357 25 60 Faks No (318357 37 87 Tekpiker

c-Posta. info@yahsihan bel.tr Internet Adresi, hrips:/'yahsihan bel o Teleton No: -

Kep Adrest: yaluihanbelediyesqihsO ] kep tr
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EK 4 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

31.01.2025 Tarihinden itibaren Gegerli Olan UDS Taniml Deger Esaslar1
UDS-102

v' A10. Pazar Degeri (Market Value)

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

v' A110. Diizenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

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

v' A.120 Zorunlu Satis (Forced Sale)

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

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

Zorunlu satis kosullar1 altinda elde edilebilecek fiyatin belirtilmesi gerekiyorsa, uygun
varsayimlar ortaya koyarak belirtilen siire icinde satamamanin sonuglar1 da dahil olmak tizere
satic1 iizerindeki kisitlamanin nedenlerinin acgik¢a tanimlanmasi gerekecektir. Degerleme
tarihinde bu kosullar mevcut degilse, bunlar 6zel varsayimlar olarak acikca tanimlanir.

UDS-103
v' 20. Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi, varhigi ve/veya yiikiimliligiin, fiyat bilgisi mevcut olan o6zdes veya
karsilastirilabilir (yani benzer) varlik ve /veya ylikiimliiliiklerle karsilagtirilmasi yoluyla bir deger
gostergesi saglar.

Pazar yaklasimi, her zaman islem hacmini, islem sikligini, goézlemlenen fiyat araliginin ve
degerleme tarihine yakinligi dikkate almalidir. 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 énemli 6l¢lide benzer varliklarin aktif olarak halka agik olmasi
ve/veya
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(c) buyiik 6lciide benzer varliklarda sik ve/veya yakin zamanda gozlemlenebilir islemlerin
olmasi.
Yukaridaki kosullar Pazar yaklasiminin uygulanmasi ve onemli bir agirliga sahip olmasi
gerektigini gosterse de, asagidaki kosullar altinda Pazar yaklasimini kullanirken, degerleme
uzmani Pazar yaklasimindan elde edilen deger gostermesini desteklemek icin baska yaklasimlarin
uygulanip uygulanmayacagini ve agirliklandirilip agirliklandirilmayacagini degerlendirmelidir.

(a) Soz konusu varlik veya onemli dlciide benzer varliklari iceren islemler, piyasadaki
oynaklik ve faaliyet seviyeleri dikkate alindiginda yeterince yeni degildir,
(b) varligin veya 6nemli 6l¢lide benzer varliklarin halka a¢ik olmasi, ancak aktif olarak islem
gormemesi,
(c) Pazar islemlerine iliskin bilgilerin mevcut olmasi, ancak karsilastirilabilir varliklarin
konu varliktan 6nemli farkliliklar gostermesi ve potansiyel olarak siibjektif diizeltmeler
gerektirmesi,
(d) Son islemlerle ilgili bilgiler giivenilir degildir (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgi,
sinerjik alici, emsallere uygun olmayan, sikintil satis, vb.)

v 30. Gelir Yaklasimi (Income Approach)

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

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

a) Varligin gelir tretme 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 Akig1 (INA) yonteminin varyasyonlaridir ve agsagidaki
paragraflarda yer alan kavramlar kisman veya tamamen tiim gelir yaklasimi yontemleri igin
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglar (INA) Yéntemi;

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

Uzun émiirlii veya belirsiz émiirlii varliklar i¢in bazi durmalarda, INA, varhgin acik projeksiyon
doéneminin sonundaki degeri temsil eden bir nihai deger igerebilir. Diger durumlarda, bir varligin
degeri, acik bir projeksiyon donemi olmaksizin yalnizca nihai deger kullanilarak hesaplanabilir.
Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak da adlandirilir.

INA yéntemindeki kilit adimlar sunlardir:
(a) Soz konusu varligin niteligi ve degerleme icin en uygun nakit akisi tiiriinii se¢im (yani,
vergi dncesi veya vergi sonrasi, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye nakit akislari, gercek
veya nominal, vb,)

(b) Varsa, nakit akisinin tahmin edilecegi en uygun a¢ik donemi belirlemelidir,
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(c) O doénem icin nakit akisi tahminleri hazirlamak,
(d) Agik tahmin doneminin (varsa) sonunda s6z konusu varlik i¢cin nihai degerinin uygun olup
olmadiginin belirlenmesi ve ardindan varligin niteligine uygun nihai degerin belirlenmesi,
(e) Uygun indirgenme oraninin belirlenmesi ve
(f) indirgenme oranini, varsa nihai degerde dahil olmak iizere, tahmin edilen gelecekteki
nakit akisina uygular.

v' 40. Maliyet Yaklasim (Cost Approach)

Maliyet yaklasim, bir alicinin bir varlik icin, asir1 zaman, zahmet, risk veya diger faktorler s6z
konusu olmadik¢a, satin alma veya insa yoluyla esit faydaya sahip bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazlasini 6demeyecegi ekonomik ilkesini kullanarak bir deger gostergesi
saglar. Bu yaklasim, bir varli§in cari yenileme veya yeniden liretim maliyetini hesaplayarak ve
ilgili tlim eskime bicimleri i¢in kesintiler yaparak bir deger gostergesi saglar.

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

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

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

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

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

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

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

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi, artik deger yontemi kapsaminda gerekli girdilerden biri
olarak bir miilkiin briit gelistirme degerinin tahmin edilmesi 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, katilimc1 bakis acisiyla bir varlik icin en yiiksek degeri iretecek olan
kullanimdir.

En verimli ve en iyi kullanim kavrami en sik finansal olmayan varliklara uygulanir. Bir¢ok finansal
varligin alternatif kullanimlari 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 yiiksek degerle sonug¢lanan kullanim olmalidir. Mevcut
kullanimdan farkliysa, bir varligin en verimli ve en iyi kullanima doniistiirmenin maliyetleri
degeri etkileyecektir.
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Bir varlik icin en verimli ve en iyi kullanim, en iyi sekilde kullanildigi zamanki mevcut veya mevcut
kullanimi olabilir.

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

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

(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 i¢in, varligin kullanimi tizerindeki
herhangi bir yasal kisitlama, 6rnegin sehir planlama/imar tanimlamalari, bu kisitlamalarin
degisme olasiliginin yani sira dikkate alinmalidir.

(c) Kullanimin mali agidan uygulanabilir olmasi sarty, fiziksel olarak miimkiin ve yasal olarak
izin verilen alternatif bir kullanimin, bu kullanima déniistiirme maliyetleri dikkate alindiktan
sonra, tipik bir katilimciya mevcut kullanimin getirisinin lizerinde ve lizerinde yeterli getiri
saglayip saglamayacagini dikkate alir.
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EK5 OZEL VERILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
v Kirikkale ili

Kirikkale 8 Ilgesi, 171 Kéyii ve 18 Kasabasi ile
bulunan bir ildir.

12 hanelik Kirikkoyi arazisi tizerinde kurulan kent,
1941' de Belediye, 1944 yilinda ilge olmustur. 1989
yilinda Il statiisii kazanan Kirikkale’ye 3578 Sayili
Kanun ile Keskin, Delice ve Sulakyurt ilgeleri
baglanmistir.

1990 yilinda 3644 Sayili Kanunla Baliseyh, Celebi ve
Karakecili Bucaklariile Bahsili ve Yahsihan Beldeleri
Ilce statiisiine yiikseltilerek Kirikkale'ye baglanmis,
béylece Ilge sayis1 8'e ulasmustr.

Kirikkale’'nin temelleri 1925 yillarda atilmistir. Tiirk
Silahli Kuvvetlerine silah imalati i¢in Kirikkale'nin
secilmesi {lin kurulmasina ve gelismesine vesile olmustur. 12 hanelik Kirik kéyii 1929 yilinda 3 bin
niifusa ulasmis olup nahiye statiisii almistir. 1941 yilinda belediye olan Kirikkale 1944 yilinda ilge
statiisiine kavusmus ve Ankara’ya baglanmistir. Niifusu hizla artan ve gelisen Kirikkale 1989 yilinda il
statiisii kazanmustir.

2010 Yili Genel Niifus Sayimi sonuglarina gore Kirikkale ilinin toplam niifusu 276.647'dir. Toplam
niifusun 233.073" sehir merkezinde, 43.574'1 ise koylerde yasamaktadir. 2024 yili “Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi”ne gore niifusu ise 283.053’tir.

Kirikkale 349.396 383.508 276.647 285.744 283.053

Il topraklar kuzeyindeki Camlica, Karakaya ve Kirikkale tepelerinin ovaya indikleri meyil izerinde
bulunmaktadir. i1 topraklarinin denizden ortalama yiiksekligi 700 m.dir. Kuzeybati-giineydogu
yoniinde uzanan Kogu Dag1 4 km. genislik ve 7 km. uzunluga sahip olup en yiiksek noktas1 Yiglitepe’'dir
(1.278 m.). Il sinirlari iginde ovalik alanlar ¢ok azdir. En 6nemlisi Kirikkale ovasidir.

Kirikkale bir sanayi kenti oldugu kadar ayni zamanda 6nemli bir tarim kenti konumundadir. Niifusun
%>52'si tarim alaninda istigal ederken sanayi kesiminde ¢alisan %21 oranindadir. MKE fabrikalari,
Kirikkale Universitesi ve TUPRAS rafinerisi ilin énemli ekonomik yapisini olusturur. OSB'deki
gelismeler yeni istihdam olusturmakla birlikte istenilen seviyeye ulasilamamistir. Ozel
sektor yatirimlarinda son yillarda belirli bir artis gézlenmektedir. Tarim ve hayvancilik ilin ekonomik
yapisinda 6nemli bir gelir payna sahip olup 6zellikle ilge, kasaba ve kdylerin gecim kaynagini bu
sektor olusturmaktadir.

Kirikkale il merkezi kamu agirlikli sanayi sehri olup, diger ilce merkezleri ve kirsal kesimin ekonomik
yapisi tarima dayalidir. Kirikkale’de imalat sanayi kamuya ait biiyiik isletmelerin yaninda, 6zel sektore
ait kiiciik ve orta oOlgekli isletmelerden olusmaktadir. MKE Fabrikalar1 ve Tipras Rafinerisi ilin
ekonomik yapisinda dnemli yer tutmaktadir. Kamu kesiminde is¢i ve memur agirlikli istihdam,
licretlere bagh olarak ticari yasami da etkilemektedir.

Kamu kesimine dayali olarak gelisen Kirikkale imalat sanayi; savunma, metal ve petro-kimya sanayi
yogunlasirken, 6zel sektorde genellikle bu sanayi kollarina bagh olarak gelismenin yanisira tarim
makinalari, gida ve yem sanayi, toprak, tekstil, aa¢ ve mobilya isleri sanayisine yonelik olarakta
gelisme olmustur.

Basta Ankara olmak iizere Orta Anadolu bolgesindeki bircok ilin petrol {iriinleri ihtiyacini karsilamak
amaciyla, Kirikkale, Hacilar beldesine kurulan ve 25.10.1986 tarihinde isletmeye acilan ve petrol
isleme kapasitesi 5 milyon ton/yll olan TUPRAS Orta Anadolu Rafinerisi, 2005 yilinda
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ozellestirilmistir. BOTAS 1n Ceyhan terminalinden 447 km. uzunlugunda boru hattiyla ulasan ham
petrol islenmektedir.

i1de 6zel sektdr kuruluslarinin faaliyette bulundugu I. Organize Sanayi Bélgesi 150 hektar iizerine tesis
edilmis ve altyapi calismalar1 2001 yilinda tamamlanarak hizmete acilmistir.

[1. Organize Sanayi bolgesinin kurulmasi i¢in Kirikkale-Kirsehir karayolu iizerinde, il merkezine 15 km.
mesafede, Keskin-Cankurtaran mevkiinde 307 hektarlik alanin I. ve II. Etap olarak planlamasi
yapilmistir. ilk etapta 154 hektarhk kisminin etiit ve proje ¢calismalar1 tamamlanmis olup, altyap:
calismalarina Kisa siirede baslanilacaktir.

i1 Merkezinde kiigiik 6lcekli sanayi esnafinin ihtiyaclar1 dogrultusunda diizenli ve modern bir mekan
olusturmak amaciyla, Yahsihan ilgesinde 376 isyeri kapasiteli ve 1.148 calisani ile il ekonomisinde
Oonemli bir yer tutmakta olan Kirikkale Kiiciik Sanayi sitesi insa edilmis ve faaliyete gec¢irilmistir.

Kirikkale ili toplam alani 463.000 hektardir. Bunun 306.506 hektar1 (% 66,2) tarimsal tretimde
kullanilmaktadir. Tarima elverisli arazi i¢cinde tarla arazisi 206.389 ha. ile en biiyiik paya sahiptir. Tarla
arazisinin % 62’sinde (189.950 ha.) hububat ekimi yapilmaktadir. Bu nedenle 6zellikle kirsal kesimin
baslica gecim kaynagi tarim ve hayvanciliktir.

v Yahsihan il¢esi

Yahsihan Kirikkale ilinin merkeze en yakin
ilcesidir. Kirikkale Merkez ile bitisiktir.

Koyiin  ekonomisi tarima dayalidir.  Kirikkale
Sanayi Bolgesi ilge sinirlarinda kalir.

1956 yilinda Belediye olan Yahsihan, 09.05.1990
giin ve 3644 sayili kanunla ilge olmus ve 17
Agustos 1991 tarihinde ilge Kaymakaminin
atanmasi ile fiilen ilge olarak faaliyete gecmistir.

2024 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne

Teleti/ gore niifusu 38.530 "dir.
\ y
Yahsihan 38.530 245 km? 238 kisi/km?
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

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.

Bu rapordaki hi¢cbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar1 ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

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

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

Aksi acgik olarak belirtilmedigi siirece hig¢bir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani miilk lizerinde 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 olmadig
ongorilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etiidi c¢alismasi
yapmasl miimkiin degildir. Bu nedenle goruldiigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig1 kabul edilmistir.

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir;
Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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Ad/ Soyad Beyza YILDIZ
Dogum Yeri ve Tarihi Ankara / 15.08.1999
Meslek Sehir Plancisi

Egitim Durumu

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi (2021) - Lisans

Pozisyon

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

Seminer & Kurslar

Yabanci Diller

Ingilizce (lyi diizeyde)

Dernek Uyeligi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhgi (Lisans No: 936889)

Ad1/ Soyadi Evren TUFEKCI

Dogum Yeri ve Tarihi Bitlis / 24.04.1984

Meslek Harita Mithendisi

Egitim Durumu Yildiz Teknik Universitesi

Pozisyon EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Kidemli Miidiir, Proje Degerleme & Danismanlik Departmani

Is Tecriibesi

2017 - Eva Gayrimenkul Degerleme Danigsmanlik A.S.
Kidemli Miidiir, Proje Degerleme & Danismanlik
Departmani
2016-2017 Bilfinger Real Estate
Midiir, Yatirimlar Departmani
2010-2016 Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Miudir Yardimcisi, Proje Degerleme & Danismanlik
Departmani

Seminer & Kurslar

v’ Etkili Planlama ve Sunus Becerileri, BNB Training &
Consultancy, Mayis 2013

v" Yonetim Becerileri, BNB Training & Consultancy, Mart
2013

v lleri Excel Egitimi, Atatech Bilisim, Subat 2013

Yabanci Diller

Ingilizce (lyi diizeyde),

Dernek Uyeligi

Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 (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
Daly, (2000)- Yiiksek Lisans

Pozisyon

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

Is Tecriibesi

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

Seminer & Kurslar

Otel Yatirimlari, PFD Danismanlik

Red Book Workshop, RICS, Londra

Yeni Yoneticiler I¢in Yoneticilik, Prometheus

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

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

NENENENAN

ANIAN

Yabanci Diller

Ingilizce

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlar1 Dernegi Uyeligi (DUD)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi1 - 400461

MRICS, Royal Institude of Chartered Surveyors - 1288640
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Ad/ Soyad Cansel (Turgut) YAZICI
Dogum Yeri ve Tarihi Samsun, 15.08.1971
Meslek/ Marmara Universitesi,

Egitim Durumu

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

Pozisyon

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

Is Tecriibesi

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

Seminer & Kurslar

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

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

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

v" Yatirim Projelerinin tesviklendirilmesi konusunda seminerler,

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

v Ticari Gayrimenkul yer se¢imi, gelistirme ve koordinasyonu
egitimi (Amerika)

v" Yonetim, liderlik ve koordinasyon egitimi (Amerika)

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

Yabanci Diller

Ingilizce

Lisanslar/Yeterlilikler

SPK Onaylh Gayrimenkul Degerleme Uzmani1-400112

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlari Dernegi Uyeligi (DUD)
Yildiz Teknik Universitesi Mezunlar Dernegi (YTUMED) Uyeligi
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%
. Sermaye Piyasasl
P Lisanslama Sicil ve
& Egitim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 15.08.2025 Belge No: 936889

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

BEYZA YILDIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmugur.

AL Sl

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

Lisanslama Sinav ve Genel Mudur ve
Sicil Madura Yonetim Kurulu Uyesi
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rmaye Piyasas
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 16.05.2014 No : 402789

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri:VIIL. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar f¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§’i uyarinca

Evren TUFEKCI
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansin almaya hak kazanmagtir.

”
A gevent HA:EOCLU

LISANSLAMA VE SICiL MUDURU

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)

vy o o RN B, .« . . Baswren Wi e = e S e e

SR KSR M TRy RS

Tarth : 01. u
1.02.2007 No : 400462

DEGERLEME UZMANLIGT LISANST

Semmaye Plyasasi Kurult'nun Seri:VHI, No:34 sayil “Serm :
1Sert: 334 aye Piyasasinda Faaliyetis
BullmanlarhnUsanslamaveSidlnmmyaﬂ@m Esaslar Hakkinda Teblig"} uyarinca

Ozdil BASTURK .

* ek Metin AYISIK
BIRLIK BASKANT

S —— e v—— A R TR S
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2003 E Mo : 400115

TURKIVE SERMAYE pivasast
I HIAR Y FEY AEAEE -
ARACI KURULUSLARI Blit il

DEGERLEME UZMANLIGI LISANS]

Sm Pi_yasﬂ‘ﬂ K]mllu mim %ﬂ-’m,
° N :345%5.'&[ “SE“HB}'E i i E
ia} P]}’&S&Slﬂda l'aﬂ.[])‘ L=1i ]

Cansel Sirtin TURGUT

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

Z Z
rouB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1618

SayllN UFEKCI
(1.C. Kimlik No: ZJ lll Lisans No: 402789)
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolane iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde

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

e

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TURKIVE CaBSERLEME LTMARL AT BALIE]

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.09.2018 Belge No: 2019-01.1615

Sayin Ozdil BASTURK
(T.C. Kimiik No: || BB Lisans No: 400461 )
Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde

“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrlbe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.
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MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 20.09.2019 Belge No: 2019-01.1603

Sayin Cansel Sirin YAZICI
(T.C. Kimiik No: [ NIINEEEEE 1 isans No: 400112)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartin sagladiginiz tespit edilmistir.
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Degerlemeyi gerceklestirenler olarak, degerlemeyi biitiin yonleri ile yiiriitebilecek gerekli tiim
teknik nitelik, deneyim ve bilgiye sahip oldugumuzu ve bagimsizlik ilkelerine uydugumuzu beyan

ederiz.
Saygilarimizla,
Lisansh Degerleme Uzman Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani Uzmani Uzmani
°
Beyza YILDIZ Evren TUFEKCI 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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