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Kirikkale ili, Yahsihan il¢esi, Hacibali Mahallesi'nde konumlu, 112 ada, 1 parselde
“Benzinlik Lokanta Motor Binas1 ve Havuz” vasifli arsa kullaniminda gayrimenkul.
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Hacibali Mahallesi, 112 ada, 1 parsel Yahsihan -
KIRIKKALE

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

30.01.2026

2025R0173-7

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

Citlek¢i Magazacilik Gida A.S.
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Hacibali Mahallesi, 112 ada, 1 no’lu parselde

konumlanmis, “Benzinlik Lokanta Motor Binasi ve Havuz ” vasifly, arsa kullaniminda
gayrimenkul. S6z konusu gayrimenkul “Citlek¢i Magazacilik Gida Anonim Sirketi”
miilkiyetindedir. Degerleme konusu gayrimenkule ait detayl tapu bilgileri raporun
“4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlann ve Miilkiyet Bilgileri” bolimiinde
aciklanmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu 112 ada, 1 no’lu parsel
Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani fonksiyonuna sahip olup, KAKS: 0,60 yapilasma
kosullarina sahiptir. Degerlemeye konu 112 ada, 1 no’lu parsele ait detayli imar
durumu raporun “4.3 Gayrimenkuliin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve
Dokiimanlar” béliimiinde agiklanmaktadir.

fmar Durumu

Gayrimenkuliin 31.12.2025 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL) %10 KDV Dahil (TL)?2
Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Gayrimenkuliin

120.361.
Toplam Pazar Degeri; 0.361.000

132.397.100
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 31.12.2025 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 42,8457 TL, 1 USD satis kuru = 42,9229 TL
1 Euro alis kuru = 50,2859 TL, 1 Euro satis kuru = 50,3765 TL

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 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine baglh olmadigin;
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.
Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir, bagimsiz
kullanilamaz.

. o Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Lisansh Degerleme Uzmani
Uzmani Uzmani Uzmani
Emrecan GULCEMAL Evren TUFEKCI Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
. . Lisans No: 400461, MRICS, RICS Lisans No: 400112, FRICS,
REELThREARLEE RS Wk Registered Valuer RICS Registered Valuer

1Kaynak: 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 varsayillmistir.
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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 liskin Bilgi 13
4.3 Gayrimenkuliin Imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar 14
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3.4 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) {liskin Bilgiler 20

3.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap1 Kullamim izinlerine iliskin Bilgiler
ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal GereKkliligi Olan Belgelerin

Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi 20
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GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER VE ANALIZLER 21
5.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Bulundugu Boélgenin Analizi 21
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5.7 Varsa Mevcut Yapu Ile ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile Ruhsat Alinmis Yapilarda
Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir

Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi 28
5.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullanildig1, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde
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VS
BOLUM 1 RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI
RAPOR BILGILERI
Rapor Numarasi 2025R0173-7
Rapor Tarihi 30.01.2026
Deger Tarihi 31.12.2025

Raporun Kapsami

Degerlemenin Amaci

Raporun Tiirii

Ozel Varsayimlar

SIRKET BILGILERI

Sirketin Unvam /Adresi

Raporu Hazirlayanlar

Kurulus Bilgileri

Lisans Bilgileri

So6z konusu c¢alisma, gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihli pazar degerinin Tirk
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 iizere
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 Danismanlik A.S. /Kosuyolu Mahallesi, Katip Salih
Sokak No: 30-32/2, 34718, Kadikdy/istanbul

Emrecan GULCEMAL (Lisansh Degerleme Uzmani)

Evren TUFEKCI (Lisansh Degerleme Uzmani)

Ozdil SAHIN (Lisansh Degerleme Uzmani)

Cansel $irin 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 Tirk Lirasi sermaye ile

kurulmustur. 220.000,00 TL olan sirket sermayemiz: Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1t Hakkinda Tebligin 10. Maddesi ve

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

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

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmigtir.

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

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

SOZLESME/MUSTERI/YAPILAN SON U(,‘ DEGERLEMEYE iLSiKiN BiLGILER

Miisteri Unvam / Adresi

Rapor Talep Tarihi
Calismanin Baslangi¢ Tarihi
Dayanak Sozlesmesi Tarihi
Miisteri Taleplerinin Kapsami
ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme islemini Olumsuz
Yonde Etkileyen veya
Sinirlayan Faktorler
Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Sirketimiz
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

19.12.2025

23.12.2025

23.12.2025

Degerleme calismasi kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemigtir.

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir olumsuz faktor
bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gore daha once degerleme konusu
gayrimenkul i¢in;

. 12.01.2024 tarih ve 2023R0201-7 numarali Ahmet DURMUS, Evren
TUFEKCI, Ozdil SAHIN ve Cansel Sirin YAZICI tarafindan rapor
diizenlenmistir. (62.620.000-TL KDV HARI()

e  12.12.2024 tarih ve 2024R0161-7 numarali Emrecan GULCEMAL,
Evren TUFEKCI, Ozdil SAHIN ve Cansel Sirin YAZICI tarafindan rapor
diizenlenmistir. (85.391.000-TL KDV HARI()

. 31.12.2024 tarih ve 2024R0198-7 numarali Emrecan GULCEMAL,
Evren TUFEKCI, Ozdil SAHIN ve Cansel Sirin YAZICI tarafindan rapor
diizenlenmistir. (88.644.000-TL KDV HARI()
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ESG/SURDURULEBILIRLIK RAPORU BiLGILERi

Onemli Cevresel, Sosyal Ve Siirdiiriilebilirlik (ESG) raporlamasi yapmasi zorunlu olan sirketler

Yonetisim (ESG) asagida belirtilmistir;

Faktorlerine Gore Kamu Gozetim Kurulu Kurul Kararimin 3 Uncii Maddesinin Birinci
Hazirlanmis Fikrasinda Sayilan Ve Hadlere Tabi Olan Isletmeler Listesinde yer alan;
Siirdiiriilebilirlik Raporu a) 6362 sayili Kanun uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunun diizenleme
Detaylari ve denetimine tabi sirketlerden;

(1) Yatirim kuruluslari,

(2) Kolektif yatirim kuruluslari,

(3) Portfoy yonetim sirketleri,

(4) Ipotek finansmani kuruluslari,

(5) Merkezi takas kuruluslari,

(6) Merkezi saklama kuruluslari,

(7) Veri depolama kuruluslari,

(8) Sermaye piyasasi araglar1 bir borsada veya teskilatlanmis diger
piyasalarda islem goéren veya islem gormeleri amaciyla Sermaye
Piyasasi Kurulunca onaylanmis gecerlilik siliresi bulunan izahname
veya ihrag¢ belgesi bulunan anonim sirketler,

(9)Bir borsada veya teskilatlanmis diger piyasalarda islem
gormemekle birlikte halka arz edilmeksizin pay hari¢ sermaye piyasasi
araci ihra¢ eden (ihra¢ ettikleri sermaye piyasasi araglarinin itfa
edildigi hesap doneminin sonuna kadar) veya bu amacgla 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 sayili 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 sayili Bireysel Emeklilik Tasarruf ve Yatirim Sistemi
Kanunu kapsaminda faaliyet gostermekte olan sigorta, reasiirans ve
emeklilik sirketleri.

¢)Borsa Kirikkale Piyasalarinda faaliyet gostermesine izin verilen;
yetkili miiesseseler, kiymetli madenler aract kurumlari, kiymetli
maden iretimi 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

eva

o

Kirikkale ili, Yahsihan ilcesi, Hacibali mahallesi, 112 ada, 1 no’lu
parselde kayith gayrimenkuliin Pazar degeri takdir edilmistir. Deger
takdiri Pazar Yaklasimi Yontemi ile belirlenmis deger lizerinden
hesaplanmistir.

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

b- Tamlik: Degerleme modeli degeri belirlemek icin varlik ve / veya
yukiimliligin tim dzelliklerini ele alir.

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

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

Maddeleri ile uyumlu oldugu tarafimizca beyan edilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger takdiri Pazar Yaklasimi Yontemi
ile ulagilan deger lizerinden yapilmistir. Raporda elde edilen degerin
degerlemenin amaci olan gayrimenkul Pazar degerinin tespit
edilmesi amaciyla uyumlu oldugu ve herhangi bir degerleme riski
olusturmadig diisiiniilmektedir.

GELISTIRME AMACLI GAYRIMENKULLER

Gelistirme Amach

Gayrimenkulde iflas Riski

ve Sozlesmesel
Yiikiimliliklerin
Degerlendirilmesi

Degerleme konusu gayrimenkul icin hazirlanan rapor gelistirme
amaclh hazirlanmamistir.
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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 Yaymlanmasina iliskin
Kisitlamalar

e 06.01.2026 tarihinde saha ziyareti, resmi kurum incelemesi ve
pazar arastirmasi Emrecan GULCEMAL tarafindan yapilmistir.

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

Kirikkale il Ozel idaresi’'nden temin edilen veriler;

- Resmi Imar Durum Yazisi

Degerleme konusu parsel iizerinde herhangi yap1 bulunmamaktadir.

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

Bu rapor yalnizca burada belirtilen amagla 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.
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BOLUM 3 GENEL VERILER

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

» Niifus Verisi
Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir 6nceki y1la gére 292 bin 567 Kkisi
artarak 85 milyon 664 bin 944 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,0 'sini erkekler,
%50,0'sini ise kadinlar olusturdu.

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

LNﬁfus ve Yillik Niifus Artis HIZIJ

%016 HEE Artig Hizi (Binde - %o)

I Nifus (Milyon Kisi)
%013.6

I 86M

I 85M

[ 84M

I 83M

[ 82M

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

[ 81M

- 80M

I 79M

- 78M

2020 2021

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

Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
111 kisi oldu. Kirikkale, kilometrekareye diisen 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yliksek olan
ilimiz oldu. Kirikkale'dan sonra 623 Kkisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile Yalova niifus yogunlugu en
yliksek olan iller oldu.
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TURKIYE NUFUSUNUN YAS GRUPLARINA GORE DAGILIMI

Nifus Oram (%)

%21.4 %20.9

2023 YiLl
85,4 Milyon Kisi

68.4%

YAS GRUPLARINA GORE KARSILASTIRMA

%68.3 %68.4

2024 YILI
85,7 Milyon Kisi

68.5%

%10.2 %10.6

0-14 Yas 15-64 Yas
(Cocuk) (Calisma Cagn)

YILLIK DEGi

0-14 YAS
2023: %214

18.311.633 kisi)

%20,9 2024: %68,4

7.926.565 Kisi) (58.626.081 Kisi)
¥ 0,5 puan A 0,1 pua
(-385.068 kisi) (+288.143 ki

65+ Yas
{vash)

65+ YAS
2023: %10,2

722.8

2024: %10,6

6,112,208 Kisi,

A 0,4 puan
(+389.492 kisi)

3.1.2 Ekonomik Veriler

Gésterge
GSYIH {Cari- milyar TL ) (1)

GSYiH (Cari- milyar Dalar) (1)

MAKROEKONOMIK GOSTERGELER

2016-2025

2018
3.806

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 ayhk ortalamaya gére de;
Gliven Endeksi (5)

KFE (Nominal Dagisim Orani) % (5}

YKFE (Nominal Degisim Orani) % (5)
Mevduat Faiz Oranlari (2)(4)

issizlik Oram % (2)

is Glieine Katilma Orani %  (2)

Istihndam Orani % (2)
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> Ulke Biiyiime Rakamlari

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

GSYH Analizi 2025

2025 Yih 3. Ceyrek Verileri

Ceyreklik Artis Yillk Artisg Nominal Artig
%1,1 %3,4 %41,6
Bir onceki gayroge goro Bir 6nceki yila gore Cari fiyatiarla

‘GSYH Biiyiiklagii (2025 3C)

44,57 Trilyon TL

Cari fiyatlarla 3. geyrek sonu toplam

2024 $15.325
2025*% $17.748
*Tahmin (Hazine ve Maliye Bakanhij)

Kisi Bas1 GSYH

insaat

Finans ve Sigorta

Bilgi ve fletisim

Uriin Vergileri (eksi sitbvansiyon)

Diger Hizmet Faaliyetleri

Sanayi

Ticaret, Ulagtrma, Konaklama

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

%+4.2

%+2.1

%-12.7

*Mevsim ve takvim etkilerinden arndinlms veriler | Kaynal: TUIK

Makro Gostergeler - Aralik 2025

» Enflasyon
TUFE (2003=100)

Aylik

%0,89

Yilhk

%30,89

12 ay ort.

%34,88

» Tuketici Gaven » Konut Fiyat Endeksi
Endeksi (KFE)

83,5 *

o,
%0,2
Mevsim etkilerinden anindirlmis

Nominal yillik
endeks (TUIK)

%29

Reel yillik

%-1,4

Ug Buyiik il - KFE Yilhk Degisim

Aralik 2025 / Aralik 2024

istanbul Ankara

%28,5

yilik artis

%34,9

yillik artis
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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 iizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren
kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri
kullanilmaktadir. Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlari1 gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan diizenlenmektedir. Satisin gercekleserek kredinin kullandirilmasi sarti
aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.

» Dogrudan Yabanciya Yatirim

2025 y1li Ocak-Kasim doneminde 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 dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2025 yilinda %27,6 oraninda artis goriilmektedir.

Odemeler Dengesi istatistikleri

DOGRUDAN YATIRIM GIRISi
YRIMENKUL YATIRIMI GiRiSi

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

**QOcak-Kasim

Kaynak: TCMB

» Konut Satislar1

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

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-7, Rapor Tarihi: 30.01.2026 11



Regulated by

ow
Rlcs” GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

TURKIYE KONUT SATIS ISTATISTIKLERI

1.157.190 460.112 39.8% 529.129 7% 12.181
1.165.381 07 389.689 33.4% 541,554 4 6 18.959
1.289.320 434,388 33,7% 1598.667 % 22,830
1.341.453 4 449,508 33,5% 631.686 18.189
1.409.314 E 473.099 33,6% 659.698 6.8% 22.234
1.375.398 v2,4 276.820 1% 651.572 % 39.663
1.348.720 vl 332.508 3 511.682 % 45.483
1.490.316 11 573.337 469.740 3% 40.812
1.491,856 v 294,350 461,523 30,9% 58.576
1.485.622 vo.4 280.320 1460.079

1.225.926 vl 177.748 379.542

1.478.025 20,6 158.486 ] 484,461

1.688.910 14 236.668 3 540,786

ISTANBUL KONUT SATIS
ISTATISTIKLERI

234.789 ,0% 106.977
225.454 4,0% 87.757
239.767 3% 93.564
232.428 3,1% 87.350
238.383 87.001
234.055 1,8% 49.206
237.675 1,5% 55.819
265.098 104.170
276.223 4,2% €1.490
259.654 5,0% 48.113
198.739 23,5% 30.546
239.213 4% 31.809

280.262 47.320

KATNAK: TOIK
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BOLUM 4 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE iMAR ILGILERI
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

ili : Kirikkale

ilcesi : Yahsihan

Bucagi : -

Mahallesi : Hacibal

Koyu -

Sokagi

MevKkii H

Arsa Yuzolciimii (m2) : 16.265,00

Pafta No. : -

Ada No. : 112

Parsel No. : 1

Ana Gayrimenkul Vasfi : Benzinlik Lokonta Motor Binasi ve Havuz
Sahibi - Hissesi : Citlekci Magazacilik Gida Anonim Sirketi (TAM)

*Degerleme konusu gayrimenkule iliskin gincel tapu bilgileri 26.01.2026 tarih, 15:48 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, 15:48 saati itibariyle Tapu Kadastro Sistemi {izerinden temin edildigi bilgisine
ulasilan tapu kayitlarina gore 112 ada, 1 parsel lizerinde herhangi bir takyidat bulunmadig
gorilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin tapu kayitbelgelesi rapor ekinde gosterilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 26.01.2026 tarih, 15:48 saati itibariyle Tapu Kadastro
Sistemi lizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan edilen tapu kayit belgeleri goriilmiis olup,
tasinmazlarin glincel devir edilebilmesine engel herhangi bir takyidat olmadig1 gériilmiistur.

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-7, Rapor Tarihi: 30.01.2026 13
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4.3.1. Gayrimenkuliin imar Durumu

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

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

Kirikkale 11 Ozel idaresi Belediyesi imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii'nden 24.12.2025 tarihli
olarak temin edilen resmi imar durumu yazisina gore; 02.01.2024 tarihli olarak temin edilen resmi
imar durumu yazilari gecerliligini korumakta olup imar durumlarinda herhangi degisiklik s6z konusu
degildir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 112 ada, 1 no’lu parsele iliskin
imar durumu bilgileri asagida ve bu raporun Ekler béliimiinde yer almaktadir.

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-7, Rapor Tarihi: 30.01.2026 14
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Kirikkale il Ozel idaresi imar Ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii'nden 24.12.2025 Tarihli

Olarak Temin Edilen Resmi imar Yazisi

KIRIKKALE IL OZEL IDARESI
Imar ve Kentsel Iyilestirme Midarliga M2E AlLE: VILI

Sayr  : E-91248060-754-44051 24.12.2025
Konu : Imar Durumu

Saym Citlekgi Magazacilik Gida Anonim Sirketi
Macun mahallesi 177. Cad. No:10 Yenimahalle/ ANKARA

Tlgi  : 23.12.2025 taribli yaz:.

Tlimiz Yahgihan flgesi Hacibah Koyii 113 ada 3,4 parsel, 112 ada 1, 2 parsel, 200 ada 49 parsel , 375 ada
0 parsel numarali taginmazlar hakknda bilpi istendifi ilgide kayith dilekcenizden anlagilmaktadyr

56z konusu taginmazlar igin ilgide kayith dilekge ekinde yer alan 02.01.2024 tarthinde verilen imar
durumlarinda bir degisiklik yokiur.

Bilgilerinize rica ederim.

Soner CELIKEL
Genel Sekreter Yrd.

Bubelze, zivenli elektronik invza ile mzslammshr

Dogralama Eodu »LalXV-1m=TGE—ggtdin-hknFgtS—kYELN=LF Dogrulama Linki: hitps - www furkive gov irfcisleri-alvs

Erenler Mahallesi Combariyet Cad. Mo: 178 71450 - Yahgihan Emkkale
Telefon No: (318)357 37 00 Dahdli- 157 - 282 Faks No: (318)357 37 12
& Posta: ki 4 . icisleri i

it Internet Adresi:
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Kirikkale il Ozel idaresi imar Ve Kentsel ivilestirme Miidiirliigii’'nden 22.11.2024 Tarihli
Olarak Temin Edilen Resmi imar Yazisi

T.C.
_ KIRIEKEALE I OZFL IDARES
Imar ve Eenisel Ivilegtirme Madmlaga

Sayr - E-O1ME060-734-35020 2211.2024
EKom : Imar Donanm

Sayin Nuh GOCLOOGLU
Ciflekgi Magazacihk Gada A 5. Yenimahalle/ ANFARA

Mei  : 15.11.2024 tarihbli vam.

Mimiz Yahgihan flpesi Hacibah Koyi 113 ada 3 parsel (eski 113 ada 1 ve 2 parsel) . 112 ada Ive
1 parsel, 200 ada 49 parszl numaral tasinmaziar hakkinda bilgi istendigi il gide kayitl dilekgenizden
anlasimaktadr

5oz komusu fagnmazlar igin ilgide kayith dilekge ekinde yer alan 28.12.2023 farihinde verilen imar
dunmlanmda bir degisiklik yokrar.
Bilgilerinize rica edersm.

Soner
(rens] Selreter Vrd.

Bu belge, gireeshi chekbonik oroa. do ke

Degrularrs Kode W0CFW-0= T8 P-5 Ve - QaDE s - KNI 0y Dojrebees Ll e eere fyrkie gow fricinken-aline

Erenlier belsballen Cumbormvet Cd. Ho: 158 Ti450 - Fehgphen Embhels
Telefom Ma: (311557 37 (0 Duhil- | 58 - 262 Fuken Me- (¥ IE1357 37 12

e-Fosin: Einklolelorcbdes Gicplen. goy & Infemict A dnexd
bitp e kepickalefochidare. goy tn'
Koo Adrem icnberibabmn beerihad] | ko b 1
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Kirikkale il Ozel idaresi imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii'nden 28.12.2023 tarihli
olarak temin edilen resmi imar yazisi
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Imar Fonksiyonu: “Konut Dis1 Kentsel Calisma Alan1” imar fonksiyonuna sahiptir.
KAKS: 0,60

Hmaks: Serbest

Cekme Mesafesi (Kirikkale Ankara Yolu): 25 m.

Cekme Mesafesi (Komsu Parsel): 5 m.

Cekme Mesafesi (Diger Cepheler): 10 m.

2"

Degerleme konusu 112 ada 1 no’lu arsele iliskin;

EVA, Rapor N°: 2025R0173-7, Rapor Tarihi: 30.01.2026 18
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KIRIKKALE iL OZEL IDARESI

imar ve Kentsel Iyilegtirme Miidiirligii e o e

Sayr  : E-91248060-754-27305 02.01.2024

Konu : fmar Durumu

Sayin Citlekci Magazacilik Guda A, S.
Macun mahallesi 177. cad. No:10 Yenimahalle/ANKARA

figi : 20.12.2023 tarihli yaz:.

llimiz Yahgihan flgesi Hacibali Koyii 375 ada 9 parsel, 113 ada 1 ve 2 parsel, 112 ada lve 2 parsel, 200
ada 49 parsel numarali tasinmazlar hakkinda bilgi istendigi ilgide kayitls dilekgenizden anlasilmaktadur.

Sdz konusu taginmazlardan 375 ada 9 parscl, 113 ada | ve 2 parsel, 112 ada lve 2 parsel Nazim
ve Uygulama fmar Plan i¢inde kalmakta olup; planda 'Konut Dist Kentsel Calisma Alant' olarak ayrilmgtir
ve Imar Durum Belgeleri yazimiz ekinde sunulmustur. Fakat bu alanlarda 3194 sayili Imar Kanununa
istinaden " Ek paragraf:14/2/2020-7221/6 md.) Imar planlarinda bina yiiksekiikleri yengok: serbest olarak
belirlenemez. (Ek paragraf:14/2/2020-7221/6 md.) Sanayi alanlari, ibadethane alanlart ve tarimsal
amagl silo yapilar: harig olmak tizere mer'i imar planlarinda yengok: serbest olarak belirlenmis
yiikseklikler; emsal degerde degisiklik yapiimaksizin gevredeki meveut tesekkiiller ve siluet dikkate alinarak,
imar plam degigikiikleri ve revizyonlar: yapiimak suretiyle ilgili idare meclis karar: ile belirlenir.” hitkmi
ve 14 Haziran 2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazete de yayinlanan Mekdnsal Planlar Yapim
Yonetmeligi ekinde 'Konut Disi Kentsel Galigma Alam'plan lejantindan kaldinlmas: sebepleri ile yukanda
zikredilen parseller iizerinde herhangi bir iglem yapilmak istenmesi durumunda Sncelikle Idaremizin gériisii
alinarak imar Plani Degisikligi yapilmas: gerekmektedir.

Ayrica 200 ada 49 parsel numaral: taginmaz Nazim ve Uygulama imar Plan: disinda kalmakta
olup; Plansiz Alanlar imar Yéonetmeligine tabidir. Bu tasinmaz Ankara-Kirikkale karayolunda kalmaktadir ve
kamulastirma sinin argivimizde bulunmamaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

Suat ARSLAN
Genel Sekreter Yrd.

Ek: imar Durum Belgesi (3 Adet)

Bu befge, glvenli elektronik imza ile imzalaamigier.

Dogrulama Kodu: aKF£5h-gqwEMpi-270gsh-H7CqxC~HTVhEGu4 Dogrulama Linki: wmmm

Erenler Mahallesi Cumhuriyet Cad. No: 158 71450 - Yahgihan Kirkkale
Telefon No: (318)357 37 00 Dahili: 158 - 282 Faks No: (318)357 37 12
c-Posta: kiri ilozeli cisler] Inteenet Advresi:

v

1 . "
Kep Adresi: icislersbakanlieihs01 keo.tr 1

EVA, Rapor N°: 2025R0173-7, Rapor Tarihi: 30.01.2026 19



e Regulated by ~
: RICS@ / GAYRIMENKUL

\ DEGERLEME
' DANISMANLIK

VN
4.3.2 Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Gerceklesen Hukuki Durumunda, imar Durumundaki
Degisikliklere iliskin Bilgi

Kirikkale i1 Ozel idaresi Belediyesi Imar ve Kentsel Iyilestirme Miidiirligii'nden 24.12.2025 tarihli olarak
temin edilen resmi imar durumu yazisina gore; 02.01.2024 tarihli olarak temin edilen resmi imar durumu
yazilari gegerliligini korumakta olup imar durumlarinda herhangi degisiklik s6z konusu degildir.

Degerleme konusu tasinmaza iliskin Kirikkale i1 Ozel idaresi Imar ve Kentsel lyilestirme Miidiirliigii'nden
28.12.2023 tarihli olarak temin edilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 112 ada, 1 no’lu parsel
“Konut Dis1 Kentsel Calisma Alan1” fonksiyonunda kaldig1 bilgisine ulasilmis olup, degerleme konusu
tasinmazlarin konumlanmis oldugu 112 ada, 1 no’lu parsel i¢in son 3 y1l icerisinde yapilasma kosullari, imar
fonksiyonu vb. durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig bilgisi alinmistir.

Degerlemeye konu 112 ada, 1 parsel mevcut durumda Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani fonksiyonuna sahip
olup, 3194 Sayil imar Kanununa istinaden; imar planlarinda bina yiikseklikleri Yengok: Serbest olarak
belirlenemez. Ayn1 zamanda Resmi Gazete’de yayinlanan Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi ekinde
Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani plan lejantindan kaldirildig bilgisi bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz
lizerinde herhangi bir yapi ya da tadilat yapilmasi durumunda Kirikkale il Ozel idaresi’'nden goériis alinmasi
gerekmektedir.

4.3.3. Gayrimenkuliin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi

v/ Mimari Proje
Degerlemeye konu gayrimenkul bos arsa durumunda olup, Kirikkale il Ozel idaresi Imar Arsivi'nde yapilan
detayli incelemeler dogrultusunda herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi
ya da yazisma evragl bulunmamaktadir.

v" Ruhsat ve izinler
Degerlemeye konu gayrimenkul bos arsa durumunda olup, Kirikkale il Ozel idaresi Imar Arsivi'nde yapilan
detayli incelemeler dogrultusunda herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi
ya da yazisma evragi bulunmamaktadir.

v" Yapi1 Denetim Bilgisi ve Enerji Verimlilik Sertifikas1
Degerlemeye konu 112 ada, 1 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,
yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamakta olup, bos arsa olmasi sebebi ile yap1 denetime tabi
degildir.

4.3.4. GayrimenKkule i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1 Tespiti vb. Durumlara
Dair Ac¢iklamalar

Degerleme calismasi kapsaminda Kirikkale il Ozel idaresi imar Arsivinde 06.01.2026 tarihinde yapilan imar
arsiv dosyasi incelemeleri dogrultusunda degerleme konusu 112 ada, 1 parsel bos arsa durumunda olup,
s6z konusu parsel lizerinde herhangi bir imar arsivi dosyasi bulunmamaktadir. Bu bilgiler dogrultusunda
degerlemeye konu 112 ada, 1 parsele iligskin herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yap1 tespiti
vb. evrak ya da belge bulunmadigi bilgisine ulasilmistir.

3.4 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihig: ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 112 ada, 1 no’lu parsel bos arsa durumunda olup, s6z konusu tasinmaz i¢in herhangi bir
s6zlesme bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap:1 Kullanim izinlerine
iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimp Alinmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu 112 ada, 1 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 BILGIiLER VE ANALIZLER

5.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkuliin Acik Adresi: Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Hacibali Koyt, 112 ada, 1 Parsel,
Yahsihan - KIRIKKALE

Degerleme konusu gayrimenkulr, Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Hacibali Mahallesi, 112 ada, 1 no’lu
parselde “Benzinlik Lokanta Motor Binast ve Havuz” wvasifi bos arsa kullaniminda
gayrimenkuldiir. Degerlemeye konu tasinmaz Kirikkale — Ankara yolu {izerinde konumlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu 112 ada, 1 parsel mevcut durumda bos
arsa kullaniminda olup, parsel iizerinde herhangi bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.
Degerlemeye konu gayrimenkul mevcut durumda Ankara Caddesi tizerinde konumlanmis Ankara
istikametinde yol lizerinde konumlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim icin; Kirsehir - Ankara yolu istikametinde Ankara
istikametine dogru ilerlenirken Ankara Caddesi iizerinde Kirikkale Universitesini gectikten sonra
yaklasik 10 km. ileride sag kolda konumlanmistir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde bos arsa ve
tarla alanlar ile birlikte Hacibali kdyi merkezi yer almaktadir.

Degerleme konuusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu bolgede altyapr ¢alismalari
tamamlanmis olup, tasinmazlara toplu tasima ve o0Ozel araglar ile ulasim rahathkla

saglanabilmektedir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin harita tizerindeki konumu asagida gosterilmistir.
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Gayrimenkulden Baz1 Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe

Kirikkale i1 Ozel idaresi ~10,60 km.
Kirikkale Sehir Merkezi ~12,90 km.
Yahsihan Merkezi ~6,50 m.

Kirikkale Otobiis Terminali ~11,00 km.
Ankara Sehir Merkezi ~67,70 km.
Ankara Esenboga Havalimam ~77,50 km.
Asti (Ankara Otogar) ~73,60 km.
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Kaynak: earth.google.com.tr

Degerlemeye konu 112 ada, 1 no’lu parsel yamuk bir forma sahip olup, s6z konusu parselin
Ankara Caddesi’'ne yaklasik 125 m. cephesi bulunmaktadir.

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

2025 yilinin dokuz aylik déoneminde pek ¢ok kiiresel sistemik riskin yasandigi gézlenmistir. Bir
yandan ABD Baskani Trump'in uygulamaya calistifi yeni gilimrik vergileri ve buna bagh
diizenlemelerin getirdigi dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu'da yasanan sicak savas ortami ile
uzun bir siiredir devam eden Ukrayna-Rusya savasi karar alicilar acgisindan onemli risk
faktorlerini olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izlenmesi gereken emtia fiyatlarindaki oynaklik,
ticaret savaslarina bagh diinya ekonomisinde yasanan durgunluk, iiriin bazl sinirlamalar gibi
oldukea farkli sonuglarin dogdugu coklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankas1 da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalar1 nedeniyle eyliil
ayma kadarki siirecte olduk¢a muhafazakar davranmis, faiz indirimini 6telemistir. Bu tutum
Trump tarafindan ¢ok elestirilmis hatta Fed'in bagimsizlig1 konusu finans cevrelerince tartisilir
olmustur. Eylil ay1 itibariyle istihdam kaygilarinin artmasi, gimriik vergilerinin enflasyon
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tzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden o6tiirii 25 baz puan faiz
diisiirmiistiir. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz diisiirme ihtimali de gliclenmis goriilmektedir.
ABD Bagkaninin uygulamaya calistigi ekonomi politikalar1 diger iilkelerin para ve maliye
politikalar1 tizerinde de baski olusturmustur. Kiiresel ticaretin yeni vergi oranlari sonrasi nasil bir
yol izleyecegi, gerekse buna karsi diger iilkelerin alacagi dnlemler kiiresel biiylime iizerindeki
riskleri artirirken diger yandan belirsizlik iklimi finansal piyasalari da etkilemektedir.

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

2025’in lglinci geyreginde kiiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Diinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlar yiiksek seyrini siirdiirdi.
Tiirkiye’'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95ten Eyliil'de %33,29’a ylikselerek diisiis temposunun
yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla politika faizini
yliksek seviyede tutmay1 siirdiirdii. Bu donemde tiiketim tarafinda kismi bir durgunluk, yatirim
kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak iiciincii ceyrek, fiyat baskilarinin
surdiigli ancak ekonominin kontrollii bicimde dengelenmeye calistifi bir dénem olarak 6ne
cikmaktadir.
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OECD'nin Ekonomik Goriiniim, Eyliil 2025 ara raporunda "Belirsiz Zamanlarda Dogru Dengeyi
Bulmak" bashg altinda kiiresel ekonomiye yonelik degerlendirmeler yer aldi. OECD raporunda
one ¢ikan konulari séyle 6zetleyebiliriz;

Kiiresel biiylimenin 6zellikle bircok gelismekte olan iilke ekonomisinde, 2025'in ilk yarisinda
beklenenden daha direngli oldugu belirtilerek "Sanayi liretimi ve ticaret, daha yliksek tarifelerden
once gelen 6nden yiiklemelerle desteklendi. Cin'deki mali destek, ticaretteki olumsuzluklarin ve
emlak piyasasindaki zayifligin yarattig1 durumun listesinden geldi" ifadelerine yer verildi.
Gelecek donem icin asag1 yonli risklere dikkat ¢ekilerek "daha fazla giimriik vergisi artisi, mali
risklere iliskin artan endiseler ve yenilenen enflasyon baskilari biiylimeyi olumsuz etkileyebilir"
vurgusu yapild.

"Kripto varliklar da dahil olmak tizere finans piyasalarindaki yeniden fiyatlandirmalar, finansal
istikrar acisindan ek endiselere yol acabilir. Olumlu tarafta ise, ticaret kisitlamalarinin
hafifletilmesi veya yapay zekad alanindaki hizli gelismeler daha pozitif bir ekonomik ortam
olusturabilir" degerlendirmesi yapild.

Yiiksek tarife oranlari ve hala yiiksek olan politika belirsizliginin yatirim ve ticareti olumsuz
etkilemesiyle, kiiresel bliylimenin 2024'teki %3,3'ten 2025'te %3,2'ye gerileyecegi 6ngoriiliirken
2026 icin tahmin degismedi, yani %2,9 olabilecegi belirtildi.

Amerika Birlesik Devletleri'nde, daha yiiksek giimriik vergileri nedeniyle biiylimenin 2024 'teki
%?2,8'den 2025'te %1,8'e ve 2026'da %1,5'e keskin bir sekilde diisecegi 6ngoriildii. Cin'de ise ayni
nedene baglh olarak biiytimede 2025'teki %4,9'dan 2026'da %4,4'e 6nemli bir gerileme siireci
yasanabilecegi uyarisi yapildi.

Euro bolgesinde ise hem yapisal sorunlar hem ticaret savaslarinin etkisiyle biiylimenin, 2025'teki
%1,2'den 2026'da %1'e dogru daha kiigiik ancak istikrarl bir gerileme kaydedecegi belirtildi.

S6z konusu raporda Tiirkiye ile ilgili olarak 2025 yilinda %2,9 olan biliyiimenin %3,2'ye artacagi,
2026 y1li bliytime beklentisinin ise %3,3'ten %3,2'ye gerileyecegi 6ngoriilmiistiir. Enflasyon i¢in
yapilan tahmin ise; 2025 yili icin %31,4'ten %33,5'e yiikseltilirken, 2026 yili i¢cin %18,5'ten
%19,2'ye revize edilmistir. Brezilya, Tiirkiye, Meksika gibi tilkelerde iliml seyredecek enflasyona
paralel olarak faiz oranlarinda geri ¢ekilme beklenebilecegi raporda ifade edilmistir.

Tirkiye'nin goreceli olarak ABD glimrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi,
petrol, dogalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para
politikasinda daha ilimli bir goriinlime neden olmustur. Ancak enflasyonda hala kat1 bir seyrin
sirmesi, faiz oranlarinin buna bagh yiiksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat
cekmektedir. Haziran ayi itibariyla dezenflasyonist stlirecin hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz
indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptig1 aciklama ve raporlarda veri tabanl ilerleme
yapilacagy, enflasyondaki ana egilime gore para politikasi adimlari atilabilecegi vurgulanmistir. Bu
baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300, eyliil ayinda 250 baz
puan indirerek %40,5 diizeyine ¢ekmistir. Ulkemizde sonbahar aylarinda mevsimsel olarak
ylkselme egilimi gosteren fiyatlarin genel seviyesi nedeniyle yasanan faiz indirimlerinin daha
sinirl olmasi beklenebilir.

Politika faizlerinin gerilemesi belli bir stire sonra kredi ve mevduat faizlerinde de asag1 yonlii bir
hareket doguracaktir. Bu siirecin isletme kredi maliyetlerinde diisiis ve talebin belli dl¢iide
canlanmasina neden olabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Siirecin insaat ve gayrimenkul
sektori lizerinde olumlu bir etki yaratmasi beklenebilir.

Insaat ve gayrimenkul sektériiniin bilesenlerinin makroekonomik konjonktiirden etkilenmesi
kacinilmazdir. Zaten ilgili sektorlerin genel ekonomik konjonktiirle korelasyonlar: da yiiksektir.

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-7, Rapor Tarihi: 30.01.2026 24



e Regulated by ;
( Q RICS C\VA s
DANISMANLIK
VS
Gegtigimiz 25 yil boyunca, Tirkiye'de insaat sektorii, ekonominin biiylimesine paralel bir
genisleme yasamistir. 2025 yilinda da benzer bir siirecin yasanmasi olasidir. Diinya 6lcegi ve

iilkemizin potansiyeline bakildiginda insaat sektdriiniin uygun konjonktiirde daha fazla biiyiime
olanagi bulunmaktadir.

Yarattig1 katma deger ve istihdam olanaklariyla iilke ekonomileri i¢cin ¢ogu zaman kaldirag gorevi
iistlenen insaat sektorii ayr1 bir 6neme sahiptir. Zira giiniimiizde insaat, yalnizca ¢evrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimiinii igerecek
sekilde degerlendirilmektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan
gocler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle siirdiiriilebilir dogal bir konut talebi
mevcuttur. Bu talep zaman zaman icinde yasanilan konjonktiire gore artip azalabilmektedir.
Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini
diinya genelinde artirmis goziikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oraninin 6zellikle
orta gelir grubunda erisilebilirlik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna karsilik bagta kamu
olmak tizere orta gelir diizeyindeki Kkisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam
ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
donemine gore %21,3 dolayinda bir artis goriilmiustiir. Ayn1 donemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir onceki yilin ayni donemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. ilgili dénemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara ge¢mistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi, goreceli konut Kkredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirim araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ hareketliligi gibi
unsurlar sayilabilir.

Yabanci uyruklu kisilerin Ttrkiye'den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos doneminde bir onceki yilin aymi
donemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kkisilere
tasinmaz satisiyla ilgili diizenleme sonrasinda basta konut olmak tizere diger tasinmaz ¢esitlerine
de ciddi bir yabana ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tiizel kisilerin
Tirkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gii¢lii trend son birkag yildir oldukca
zayiflamis goriinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goriilen degismeler,
TL'nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklar edinmis
kisilerin sahip olduklar1 gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tiirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan aciklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Tiirkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
Odedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tiirk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim, géreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin ucuz
olmasi, yatirimin geri doniis siiresinin hiz1 gibi unsurlar belirleyici olmaktadir. Egilimin bu yonli
devam etmesi durumunda yabancilarin Tiirkiye'den tasinmaz alislarindan daha fazla Tirk
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vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle net déviz azaltici bir silireg
yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tiim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda olsa da
egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 y1li agustos ayinda bir 6nceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore nominal olarak %31,4 oraninda artmus, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug biiyiik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayn1 ayina
gore, [stanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis gézlemliyoruz.
Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yih bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6nceki aya gore %1,41 artmis,
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %22,98 yiikselmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,79
artarken, iscilik endeksi %0,22 yilikselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yiikselmistir.

Gayrimenkul sektorii ve ekonominin baska 6nemli bir gostergesi de yapim ruhsatlan ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve tiretim kaynakh egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos
aymnda acgiklanan (II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiliz 6l¢limiiniin %61,8 arttigin
gozlemliyoruz. Ayn1 déneme ait yap1 kullanim izinleri ise; bir 6énceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izni verilen bina sayis1 %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiiz 6l¢iim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doniisiim nedeniyle artmis gérinmektedir.
Yap1 kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Ulkemiz ¢ok ciddi deprem riski olan bir konuma sahiptir. Bu nedenle gerek konut gerek diger
insaat cesitlerinin depreme uygun yapilmasi ve eksiklerin giderilmesi de hayati bir énem
tasimaktadir. En son 6 Subat 2023 tarihinde meydana gelen ve 11 ilimizi etkileyen deprem bunun
tipik bir érnegidir. Basta Istanbul olmak iizere pek ¢ok énemli sehir ve yerlesim yerimiz de ayni
riskle karsi karsiyadir. Biiyiik depremlerin hem insani hem ekonomik yikimi ¢ok derin olmaktadir.
Bu nedenle kentsel doniisiim, altyap: doniisiimii, hukuk, siirdiiriilebilirlik, finansman sistemleri
ve yontemleri, sosyolojik ve cografi 6zellikler gibi pek cok disiplini iceren ortak ¢6ziimlerin hayata
gecirilmesi onem tasimaktadir. Konuyla ilgili bakanhklarimiz, TOKi ve pek c¢ok sivil toplum
orgitiiniin c¢abalar takdire sayandir. Ancak siirecin hizlandirilmasi gerektigi de ortadadir.
Sektorler ve bilesenleriyle ilgili ¢c6ziim 6nerilerimiz daha 6nce hazirladigimiz Mavi Kitap'ta yer
almaktadir.

Bu siirecte yapinin insaat yoniiyle birlikte finansal siirecinin énemi giderek artmaktadir. S6z
konusu nedenle yeni finansal araclar-yeni finansal kurumlar ve pazarlara da ihtiyag
duyulmaktadir. Gayrimenkul sektoriiniin ekonomi ve finansal anlamda yapisal bir degisime
ihtiyacit duydugu da asikardir. Hem arz hem talep yonlii iktisadi/finansal ¢dziimlerin ve buna bagh
calismalarin 6nemi giin gegtikce artmaktadir.

Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu gliniimiizde basta insaat ve
gayrimenkul sektorii olmak lizere diger tiim sektorlerde siirdiirtilebilir karlilik ve risk yonetimi
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kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiiriinde goriilen bas dondiiriicii
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken iilke icinde de yiiriitiilen ekonomik programin etkileri
ile gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi yonetmesini zorunlu kilmistir.

Harcamalar YOntemlyle Carl Flyatiaria Gayrl Safl vurtcl Hasda

BSYH Kyl Bay: Ge BSYH Ky Bay Ge Buyum

I3 WM
X

202¢ S.048 567 6054 n.ow 859 1.9 104
0 125%6.Q 859 07924 958 10 19
202 1s0% 176654 w05 10659 5.50 857
0 27001 49 305570 1153240 13008 500 149
2024 44587205 50107 1.358.25% 15325 330 283
Cras 12493845 5.5 3

2 578556 men 450

Y S— A

Oak  Selat Mot Nisen  Maps asrae Temews Afustos G400 Bde  Gem Ak

SERRIFIIREERNNNEEE

B roson Woovan W ssooous

e
NS
s

Woxs Wxa Mo Waxx B

EVA, Rapor N°: 2025R0173-7, Rapor Tarihi: 30.01.2026 27



e Regulated by

= RI‘ s® GAYRIMENKUL
DEGERLEME

DANISMANLIK

VN
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu gayrimenkul Kirikkale ili, Yahsihan ilcesi, Hacibali Mahallesi 112 ada, 1
no’lu parselde konumlanmaistir.

= Degerlemeye konu 112 ada, 1 parsel 16.265,00 m? arsa ylizol¢glimiine sahiptir.

= Degerleme konusu 112 ada, 1 parsel Citlek¢i Magazacilik Gida Anonim Sirketi miilkiyetine
sahip olup, tek hisseli miilkiyet yapisina sahiptir.

= Degerlemeye konu tasinmaz tapu kayitlarina gore “Benzinlik Lokonta Motor Binasi ve Havuz”
vasifli olup, mevcut durumda ise bos arsa kullanimina sahip oldugu gézlemlenmistir.

= Degerlemeye konu tasinmazin Ankara Caddesi’'ne yaklasik 125 m. cephesi bulunmaktadir.

= Degerlemeye konu gayrimenkul i¢in saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda
bos arsa kullaniminda oldugu tespit edilmistir.

= Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde parsel sinirlarini belirleyen herhangi bir tel 6rgii ya
da bahge duvari ile ¢evirilmemistir.

= Tasinmazlarin konumlanmis oldugu bélgenin yakin g¢evresinde Kirikkale Organize Sanayi
Bolgesi, Hacibali koyt, bos arsa ve tarla alanlari yer aldig1 gézlemlenmistir.

= Degerlemeye konu gayrimenkul yeri ve konumu acgisindan Ankara Caddesi tlzerinde
konumlanmis olup, s6z konusu tasinmazin reklam Kkabiliyeti ve gorintrligii oldukca
yliksektir.

= Degerleme konusu 112 ada, 1 no'lu parsel icin tapu kayit belgeleri iizerinden yapilan
incelemeler dogrultusunda tek hisseli miilkiyet yapisina sahip oldugu bilgisine ulasilmistir.

= Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu bolgede altyap:t c¢alismalari
tamamlanmistir.

= Tasinmazlarin konumlanmis oldugu boélgeye 06zel araglar ile wulasim rahathikla
saglanabilmektedir.

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu 112 ada, 1 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 112 ada, 1 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 iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu 112 ada, 1 no’lu parsel bos arsa kullaniminda olup, parsel {izerinde herhangi
bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu 112 ada, 1 no’lu parsel bos arsa kullaniminda olup, parsel lizerinde herhangi
bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yapi Bulunup Bulunmadig1 ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul mevcut durumda bos arsa durumunda olup, parsel iizerinde
herhangi bir yapi ya da bina bulunmamaktadir.
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BOLUM 6 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi

6.1 Gayrimenkuliin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul Kirikkale ili, Yahsihan il¢esi, Hacibali Mahallesi, 112 ada, 1 no’lu
parselde konumlanmis olup, tapu kayitlarina gére “Benzinlik Lokanta Motor Binasi ve Havuz” vasifh
gayrimenkuldiir. Degerlemeye konu tasinmaz mevcut durumda bos arsa kullaniminda olup, parsel
tizerinde herhangi bir yapi ya da bina bulunmamaktadir.

Degerlmeye konu 112 ada, 1 parsel “Citlek¢ci Magazacilik Gida Anonim Sirketi” miilkiyetinde oldugu
bilgisine mal sahibinden temin edilen TAKBIS kayitlari incelendiginde tespit edilmistir.

Degerlemeye konu 112 ada, 1 parsele iliskin cephe gorseli asagida gosterilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlanmis oldugu bélgede altyapi ¢alismalari tamamlanmig
olup, bolgeye 6zel arag ve toplu tasima araglari ile ulasim rahatlikla saglanabilmektedir. Degerlemeye
konu 112 ada, 1 no’lu parsel Ankara Caddesi'ne cepheli olup, s6z konusu caddeye yaklasik 125 m.
cephesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazin harita tizerindeki konumu asagida gosterilmistir.

|
8

Organ Koy/Urlinleri Pa}
ecic olarak k
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6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi

ZAYIF YONLER
Degerlemeye konu 112 ada, 1

GUCLU YONLER

v Konumu itibariyle  degerleme -

konusu tasinmaza ulasimin o6zel
araclar ile ulasimin rahathkla
saglanabiliyor olmas;,

Degerlemeye konu gayrimenkuliin
reklam kabiliyeti ve goriintirligi

parselin yamuk bir forma sahip
olmasi,

Degerlemeye konu tasinmazin tapu
vasfi “Benzinlik Lokonta Motor
Binas1i ve Havuz” niteligine sahip

oldukga ytiksek olmasi, olmasina ragmen mevcut durumda
v' Degerleme konusu tasinmazin bos arsa kullanimina sahip olmasi.
onemli ulasim yollarina yakin

konumlanmis olmas;,

v Tasinmazlarin Kirikkale il genelinde
bilinirligi yiliksek Ankara yolu
lizerinde konumlanmis olmasi,

v' Degerlemeye konu gayrimenkuliin
tapu kayitlarina gore “Benzinlik
Lokanta Motor Binasi ve Havuz”
vasifli olmasj,

v" Degerlemeye konu gayrimenkuliin
tek hisseli miilkiyet yapisina sahip
olmasi,

FIRSATLAR

TEHDITLER

Tiurkiye ekonomisindeki belirsizlik
ve son donemde USD/TL paritesinde

+ Tasinmazlarin konumlanmis oldugu -
bolge gelismekte olan bir bolge

konumunda olmasu. yasanan dalgalanmalarin
gayrimenkul sektoriinii de olumsuz
etkilemesi,
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6.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yontemlerin Analizi ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin deger tespiti i¢cin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
Yontemleri kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler
ile bunlarin gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir.
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik
kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit
edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z 6nilinde bulundurulmus, tasinmazlarin
degerine yansitilmistir.

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin satisa/kiralamaya emsal olabilecek
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar
yaklasimi ydntemine gore el degistiriyor olmasi sebebiyle “Pazar Yaklasimi” ydntemi
kullanilmistir. Ayrica gayrimenkuliin “Benzinlik Lokanta Motor Binasi ve Havuz” vasifli bos arsa
kullanimina sahip sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve il genelinde yer alan
kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Kapitalizasyonu
Yaklasimi” yontemleri kullanilmistir.

6.3.1 Pazar Yaklasim

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

Gayrimenkulliin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda satisa ve kiraya konu olan
gayrimenkullerle ilgili asagidaki bilgilere ulasilmistir.

> Degerlemeye Konu Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgedeki islem ve Satis Hacmi Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde 2023 ve 2024 yilinda yapilan satis yogunluk
haritas1 https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/ web sitesi lizerinden temin edilmis ve asagida detaylh
olarak gosterilmistir. 2025 yilina iliskin verilerin https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/ web sitesi
tizerinden paylasilmamis olmasi sebebiyle ilgili yillardaki kayitlara ulasilamamaistir.
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Bélgede Satisa Konu Arsa Emsalleri
SATILIK ARSA EMSALLERI [
YAPILASMA KOSULLARI ALANSAL BILGILER TALEP EDILEN FiYAT BILGILERI IRTIBAT BILGILERI
ACIKLAMA . Briit Parsel . Net Parsel Birim Deger P EMLAKCI
Imar Durumu Emsal Hmaks Alani (m?) Terk Miktar1 Alani (m?) TL (TL/m?) EMLAKCI ISMI TELEFONU
Klrlkkalel ili, Yahsihan ilgesi, Hacibal ) 0CT 0 (532) 321 75
Arsa #1 mahallesinde 200 ada 91 parselde konumlu, Ticaret+Konut 2,50 - 22.601 0,00 22.601 420.000.000 18.583 :
. . GAYRIMENKUL 94
ticaret+konut imarh satilik arsa.
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Yenisehir
Arsa #2 mahallesinde 1948 ada 20 parselde konumlu, Ticaret+Konut 2,50 - 4.000 0,00 4,000 70.000.000 17.500 Sahibinden -
ticaret+konut imarli satilik arsa.
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Doganlik
Arsa #3 | mahallesinde 1696 ada 2 parselde konumlu, Ticaret+Konut 2,50 - 5.701 0,00 5.701 99.000.000 17.365 Sahibinden -
ticaret+konut imarh satilik arsa.
Kirikkale ili, Merkez ilgesi, Yenimahalle
Arsa #4 | mahallesinde 4985 ada 22 parselde konumlu, Ticari - - 348 0,00 348 3.500.000 10.057 Sahibinden -
Ticari imarli satilik arsa.
Kirikkale ili, Merkez ilgesi, Ahil1 mahallesinde 0 (545) 792 47
Arsa #5 622 ada 5 parselde konumlu, Ticari imarl Ticari 0,50 6,50 298 0,00 298 1.500.000 5.034 ECE EMLAK 16
arsanin 298 m2 lik hissesi satilik.
Kirikkale ili, Merkez ilgesi, Kizihrmak
Arsa #6 | mahallesinde 5103 ada 7 parselde konumlu, Ticari - 13,50 853 0,00 853 4.150.000 4.865 Sahibinden -
Ticari imarli satilik arsa.
Kirikkale ili, Merkez ilgesi, Ahili mahallesinde
Arsa #7 531 ada 6 parselde konumlu, Ticari imarl Ticari - - 2.337 0,00 2.337 9.250.000 3.958 DGAAD:(?{iMENKUL 0[542;;99 75
satilik arsa.
Kirikkale ili, Merkez ilgesi, Asagimahmutlar
Arsa #8 | mahallesinde 442 ada 5 parselde konumlu, Ticari - - 65.173 0,00 65.173 199.500.000 3.061 ERAY- 0(543) 31817
R GAYRIMENKUL 71
Ticari imarl satilik arsa.
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Hacibali
Arsa #9 | mahallesinde 200 ada 224 parselde konumlu, Tarla - - 7.500 0,00 7.500 13.500.000 1.800 Sahibinden -
satilik tarla.
Kirikkale ili, Yahgihan ilgesi, Kiliglar Koyii 0 (533) 335 54
Arsa #10 | mahallesinde Ankara-Kirikkale yolu iizerinde Tarla - - 1.000 2,00 998 1.500.000 1.503 V.LP. Gayrimenkul 03
konumly, satilik tarla.
Kirikkale ili, Yahgihan ilgesi, Irmak Koy }Fﬁ[i’éli]gONUT 0 (532) 293 65
Arsa #11 | mahallesinde 327 ada 1 parselde konumlu, Sanayi 0,90 - 5.024 0,00 5.024 7.500.000 1.493 ;
L. GAYRIMENKUL 69
sanayi imarh satilik arsa. AS
Kirikkale ili, Yahsihan ilgesi, Hacibal ALP EMLAK 0 (542) 211 06
Arsa #12 | mahallesinde 435 ada 34 parselde konumlu, Tarla - - 1.007 1,00 1.006 960.000 954 GAYRIMENKUL 09
satilik tarla hissesi. DANISMANLIK
Kirikkale ili, Yahgihan ilgesi, Hacibal
Arsa #13 | mahallesinde 435 ada 37 parselde konumlu, Tarla - - 7.249 0,00 7.249 3.150.000 435 COLDWELL 0(544) 809 80
BANKER VIP 80
satilik tarla.
*Yukarida tabloda yer alan tiim satisa konu gayrimenkuller “TL” para cinsi iizerinden pazarlanmaktadir.
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Satisa Konu Arsa Emsalleri Haritasi
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4' ! Arsa#g
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>
Arsa:ﬂ Degerleme Konusug Gaynmenkul

a4 26 At
*Satisa konu arsa emsallerinin harita lizerindeki konumlari yaklasik olarak gésterilmistir.
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Bolgede Kiraya Konu Arsa Emsalleri
KIRALIK ARSA EMSALLERI
YAPILASMA KOSULLARI ALANSAL BILGILER TALEP EDILEN FIYAT IRTIBAT BILGILERI
BILGILERI
ACIKLAMA Briit Net Parsel . . .
: Terk Birim Deger P EMLAKCI
Imar Durumu | Emsal | Hmaks Palrsel2 Miktar1 Ala;n TL/Ay (TL/m2/Ay) EMLAKCI ISMI TELEFONU
Alani (m?®) (m?)
Kirikkale ili, Yahsihan il¢esi, Erenler 0 (507) 763 62
Arsa #1 | mahallesinde 1263 ada 2 parselde Ticari 0,30 - 1.000 0,00 1.000 100.000 100,00 Remax Can 64
konumlu, Ticari imarl kiralik arsa.
Ankara ili, Akyurt ilcesi, Giizelhisar i
Arsa #2 | mahallesinde 43190 ada 6 parselde Ticari 1,00 Serbest 3.000 0,00 3.000 110.000 36,67 ARIS . 0(551) 81115
. GAYRIMENKUL 40
konumlu, kiralik arsa.
Kirikkale ili, Yahsihan il¢esi, Doganhk 0 (553) 014 62
Arsa #3 | mahallesinde 1107 ada 2 parselde Ticari 0,50 18,50 5.093 0,00 5.093 120.000 23,56 MARKA EMLAK 00
konumlu, Ticari imarl kiralik arsa.
Ankara ili, Yenimahalle il¢esi, Yakacik N SERHAT CENGIZ 0(532) 24813
Arsa #4 mabhallesinde konumlu, kiralik arsa. Ticari 0,45 15,50 2.507 0,00 2.507 35.000 13,96 GAYRIMENKUL 17
Ankara ili, Etimesgut ilgesi, COLDWELL 0 (542) 776 26
Arsa #5 | Yukariyurtcu mahallesinde 205 ada 1 Tarla - - 15.000 0,00 15.000 90.000 6,00 BANKER ULTRA 30
parselde konumlu, kiralik tarla. GAYRIMENKUL
Ankara ili, Altindag ilcesi, Gicik ANKA MULK 0 (530) 591 23
Arsa #6 | mahallesinde 142 parselde konumlu, Tarla - - 10.000 0,00 10.000 60.000 6,00 YATIRIM 45
kiralik tarla. GAYRIMENKUL
Ankara ili, Gélbasi ilcesi, Bagici GOOD INVEST 0 (546) 472 19
Arsa #7 | mahallesinde 124480 ada 1 parselde Tarla - - 22.485 0,00 22.485 40.000 1,78 SART 23
konumly, kiralik tarla. GAYRIMENKUL
*Yukarida tabloda yer alan tiim kiraya konu gayrimenkuller “TL” para cinsi iizerinden pazarlanmaktadir.
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*Kiraya konu arsa emsallerinin harita iizerindeki konumlari yaklasik olarak gi)’st-erilml,stlr.

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

Yapilan detayll piyasa arastirmasi ve bolgede yer alan emlak komisyoncular ile yapilan
goriismeler neticesinde, tasinmazlarin yakin ¢evresinde ve degerleme konusu tasinmazlarin
konumlandig: bolgede farkl biiytkliik, cephe, imar fonksiyonu ve yapilasma kogsullarina sahip
satisa ve kiraya konu tasinmazlar incelenmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde piyasada sekillenen fiyatlarda satisa ve kiraya konu arsalarin
imar durumu, yapilagsma kosullari, tasinmazlarin yeri, konumu, ¢evre 6zellikleri, cephe aldig yol,
reklam kabiliyeti ve goriiniirliige gore degiskenlik gostermis oldugu bilgisine ulasilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde ve Kirikkale il genelinde yer alan imarl satisa
konu arsalar icin birim satis fiyatlarinin 1.493 - 18.583.-TL/m? gibi genis bir aralikta degiskenlik
gosterdigi, kiraya konu lizerinde imalat ya da yap1 yapilabilecek imarl arsalar igin ise birim kira
degerleri 13,96 - 100,00.-TL/m2/Ay gibi genis bir aralikta talep edikmektedir. Gerek satisa
gerekse kiraya konu gayrimenkuller i¢in talep edilen fiyatlar pazarlik oraninin %15 - 25 oraninda
gerceklesebilecegi bilgisi edinilmistir.

Satisa konu arsalar icin talep edilen fiyat farkliliklarinin ana sebepleri incelendiginde s6z konusu
gayrimenkuliin yeri, konumu, cevre 6zellikleri, cephe uzunlugu, konumlu oldugu cadde, imar
durumu, yapilasma kosullari, reklam kabiliyeti, gériiniirliik vb. nedenlerden kaynaklanmis oldugu
bilgisi edinilmigtir.
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Bu bilgiler dogrultusunda satisa konu emsallere yonelik yapilan Pazar karsilastirma tablosu
hazirlanmistir. Yapilan Pazar karsilastirma tablosu dahilinde degerlemeye konu tasinmaz icin
birim arsa degerine ulasilmistir.

Satisa Konu Emsaller Uzerinde Hazirlanan Emsal Kiyaslama Tablosu

K.onu Arsa #1 Arsa #3 Arsa #5 Arsa #7
Gayrimenkul
Arsa Yiizolglimii 16.265 22.601 5.701 298 2.337
Konut Dis1

imar Fonksiyonu Kentsel Calisma | Ticaret+Konut | Ticaret+Konut Ticari Ticari

Alani
Yapilasma Kosullar1 0,60 2,50 2,50 0,50 -
Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 420.000.000 99.000.000 1.500.000 9.250.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyat1 (TL/m?*) 18.583 17.365 5.034 3.958
Satis iskontosu (%) 25% 25% 15% 15%
Satilabilir Birim Satig Fiyati1 (TL/m?) 13.937 13.024 4.279 3.364
Kiyaslama Orani 75% 83% 95% 85% 83%
Ayarlama Oram 83% 95% 85% 83%
Konum 100% 100% 90% 85% 85%
Yapilasma Kosullari 75% 100% 100% 70% 70%
Arsa Yiizélciimii 50% 50% 95% 100% 95%
Ortalama 75% 83% 95% 85% 83%
g:’r‘:r‘:l(;’;ygr:r‘l"(’;f%‘:z’; 2 : 12.544 10.282 3.775 3.028
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 7.407
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 7.400

Sonug olarak: Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilan detayl arastirmalar dogrultusunda
birim arsa degeri 7.400.-TL/m?2, birim kira degeri ise 47.-TL/m2/Ay olarak hesaplanmis olup,
degerlemeye konu tasinmaz i¢cin Pazar Satis ve Pazar Kira degerleri hesaplanmistir.

6.3.1.1 Pazar Degeri Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkul icin takdir edilmis olan “Pazar Degeri” asagidaki tabloda detaylh

olarak gosterilmistir.
: ARSA YUZOLCUMU  BIiRiM ARSA DEGERI TOPLAM ARSA
iLGE MAHALLE PARSEL (m2) (TL/m2) DEGERI (TL)
Kirikkale Yahsihan Hacibali 112 1 16.265,00 7.400 120.361.000
TOPLAM 16.265,00 120.361.000

Degerleme konusu gayrimenkul i¢cin Pazar Yaklasimi’'na gore toplam Pazar degeri 120.361.000.-
TL olarak hesaplanmistir.
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6.3.2 Gelir Yaklasim

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

6.3.2.1. Gelir Yaklagimi Yontemi

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

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirinmci acgisindan gelir lireten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Oran1” formiiliinden yararlanilir.

Degerleme calismasi kapsaminda gelir kapitalizasyonu yaklasimina goére birim arsa kira degeri
47.-TL/m2/Ay olarak hesaplanmis olup, kapitalizasyon orani ise %8,50 olarak belirlenmis ve
gelir kapitalizasyonu yaklasimina gore degerler bu hesaplamalar dogrultusunda yapilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul icin gelir kapitalizasyonu yaklasimina gore hesaplanan toplam
deger tablosu asagida detayli olarak gosterilmistir.

DEGERI ORANI (%) =

(m2) (TL/AY) (TL/YIL) DEGERI (TL)

Kirikkale | Yahsihan Hacibali 16.265,00 764.455 9.173.460 8,50% 107.923.059
TOPLAM 16.265,00 107.923.000

. YILLIK
- AYLIK KiRA - . TOPLAM
iL iLCE | MAHALLE ADA | PARSEL YUZOLCUMU i DEGERI KIRA KAPITALIZASYON ARSA

Degerleme konusu tasinmazlar igin gelir yaklasimi yontemine gore hesaplanan degerler
dogrultusunda toplam deger takdiri 107.923.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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6.4 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

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

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

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

- TOPLAM PAZAR
KULLANILAN YONTEMLER DEGERI (TL)

Yasal Durum Degeri
Pazar Yaklasimi Yontemine Gére Gayrimenkuliin Yasal Durum Degeri 120.361.000
Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimina Gore Gayrimenkuliin Yasal Durum Degeri 107.923.000

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin Pazar Yaklasimina gore pazar degeri KDV harig;
120.361.000.-TL olarak takdir edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

2002/4480 Sayilh 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
olacagi varsayilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamasi ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir. Sonug¢ olarak; degerleme konusu gayrimenkuliin Pazar
Yaklasimina gore nihai toplam degerleri KDV Dahil 132.397.100.-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 olusturmadigi
diistiniilmektedir.

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

Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebi ile
gayrimenkuliin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama olusturmadigi diistiniilmektedir.
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o
v ]?egerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Allmindan itibaren 5 Y1l Gegmesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Benzinlik Lokonta Motor Binasi ve Havuz” vasifli olup, mevcut
durumda bos arsa kullanimina sahip oldugu gézlemlenmistir. Degerlemeye konu gayrimenkul
icin yapilan incelemeler dogrultusunda proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmadig bilgisine ulasilmistir.

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 “Benzinlik Lokonta Motor Binasi ve Havuz” 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 Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme calismasi kapsaminda Kirikkale il Ozel idaresi Imar Arsivi'nde 06.01.2026 tarihinde
tarafimizca yapilan incelemeler dogrultusunda degerlemeye konu gayrimenkule iliskin
herhangi bir mimari proje, yapi ruhsati ya da yazisma evraki bulunmadigi bilgisine ulasilmistir.

Tasinmazlar icin gerek imar arsivi dosyasi incelemesinde tasinmazi etkileyebilecek herhangi
bir olumsuz evrak ya da belge olmadigi bilgisine ulagilmistir. Degerlemeye konu gayrimenkul
tapu kayitlarina gore “Benzinlik Lokonta Motor Binasi ve Havuz” 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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VS
v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme calismasi kapsaminda 06.01.2026 tarihinde tarafimizca yapilan saha ziyareti ve
tespitleri dogrultusunda yapilan incelemeler sonucunda tasinmazin konumlanmis oldugu
bolgede Hacibali Koy, bos arsa alanlari, alisveris diikkanlari ve sanayi sitesi yer almakta olup,
degerlemeye konu gayrimenkul Kirikkale — Ankara yolu tizerinde konumlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa kullaniminda olmasi, tasinmazin tapu kayitlarina gore
herhangi bir olumsiz takyidat bulunmamaktadir. Kirikkale Il Ozel Idaresi Imar Arsivi'nde
yapilan incelemeler dogrultusunda tasinmaza iliskin herhangi bir olumsuz evrak ya da belge
bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gore “Benzinlik Lokonta Motor Binasi ve
Havuz” vasifli olup, mevcut durumda ise bos arsa kullanimina sahip oldugu tespit edilmistir.
S6z konusu tasinmazin tapu niteligi ile mevcut durumu arasinda farklilik bulunmaktadir.

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

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

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz dniine alinarak EVA

Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir:

Gayrimenkuliin 31.12.2025 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Hari¢ (TL) %10 KDV Dahil (TL)3
Pazar Yaklasimi \Eon.temme Gore Gayrimenkuliin 120.361.000 132.397.100
Toplam Pazar Degeri;

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 31.12.2025 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 42,8457 TL, 1 USD satis kuru = 42,9229 TL
1 Euro alis kuru = 50,2859 TL, 1 Euro satis kuru = 50,3765 TL

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.

. o Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Lisansh Degerleme Uzmani
Uzmani Uzmani Uzmani
Emrecan GULCEMAL Evren TUFEKCI (0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
. . Lisans No: 400461, MRICS, RICS | Lisans No: 400112, FRICS,
Lisans No: 919083 Lisans No: 402789 Registered Valuer RICS Registered Valuer

3 KDV orani girketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %10 olacagi varsayilmigtir.
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BOLUM 7 EKLER
1. Fotograflar
2. Tapu Kayit Belgeleri
3. Kirikkale il Ozel Idaresi’'nden Temin Edilen Resmi imar Durumu Yazisi
4. Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi
5. Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
6. Ongoriiler ve Kisitlayic Kosullar
7. Ozgecmisler
8. Lisans Belgeleri
9. Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri
10. Bagimsizlik Beyani

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-7, Rapor Tarihi: 30.01.2026 43



e Regulated by 4

= RI‘ s® ). GAYRIMENKUL
DEGERLEME

DANISMANLIK

EK 1 FOTOGRAFLAR

— I

=

EVA, Rapor Ne: 2025R0173-7, Rapor Tarihi: 30.01.2026 44



Regulated by

(\' RICS

4 GAYRIMENKUL
DEGERLEME
W DANISMANLIK

EK 2 TAPU KAYIT BELGELERI

BU BELGE TOFLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 26-1-2026-15:48

‘weblopu t

Kaydi Olusturan: ABDULLAH TUNG ( GITLEKGI MAGAZACILIK GIDA ANONIM SIRKETI

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

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1zan
Taginmaz Kimlik No: 53911706 AT Ylzdlgim(mz): 16265.00
il/ilge: KIRIKKALE/YAHSIHAN Bagimsiz Boldm Nitelik:
Kurum Adu: Yahgihan Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Ad: HACIBALI Koyl YiizOlgtimd:
Mevkii: N Bagimsiz Bolim Net
0 : K 2272140 YiizOlgiimii:
il /: Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BENZINLIK LOKONTA MOTOR BINASI
VE HAVUZ
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
894292209 | (SN:8476290) GITLEKGI MAGAZACILIK - 11 16265.00 | 16265.00 Tuizel
GIDA ANONIM SIRKETI V Kigiliklerin
Unvan
1/2
Degigikligi
21-08-2025
9131

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 3QAwjG_VwoX kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

272
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EK 3 KIRIKKALE iL OZEL iDARESINDEN TEMIN EDILEN RESMI IMAR
DURUMU YAZISI

J

E’* TC. \ﬁy /

\* 4 KIRIKKALE IL OZEL IDARESI
P Imar ve Kentsel Iyilestirme Midiuliiga 26 ALE Y111
Say1  : E-91248060-754-44051 24122025

Konu : fmar Durunm

Saym Gitlekgi Magazacilik Gida Anonim Sirketi
Macun mahallesi 177. Cad. No:10 Yenimahalle/ANKARA

Tligi  : 23.12.2025 tarihli yaz:.

Ilimiz Yahgihan lcesi Hacibah Kéyii 113 ada 3.4 parsel, 112 ada 1, 2 parsel, 200 ada 49 parsel , 375 ada
9 parsel numaral tagmmazlar haklmda bilgi istendifi ilgide kayith dilekcenizden anlasilmaktadir.

56z konusu tagmmmazlar igin ilgide kayith dilekce ekinde yer alan 02.01.2024 tarihinde verilen imar
durumlannda bir degisiklik yokiur.

Bilgilerinize rica ederim.

Soner CELIKEL
Genel Sekreter Yrd.

Bu belze, zivvenli elektrondk imiza ile imzalamomshr

Dogralama Kod: #LalXV-1msTGE—gg+din-hnKgt5—kYELNxLF Dogrulama Linki: htjps.wsw furkive gov. iricisleri-efys

Erenler Mahallesi Comburiyet Cad. No: 178 71450 - Yahgihan Kmkkale
'Ihli'.ﬁnllNu (313}357 3'3 00 DI]:IJJJ. 15"." 282 Faks Moc {315}35’? 3712

Emﬂthﬂl.ns]m‘bakmhmllm.n’ 1
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',[_-;-m:?g.';  KIRIEEALE [T OZEL IDARES
%LL/ Tmar ve Fentse] Iyilestimme Midirlasn
Sayn - E-0148060-754-35000 11112004
Kom : Inar Dhonanm

Saymn Nuh GOCLODGLU

itlekgi Mazazacihk Goda A 5. Yemimahalls’ AWFEARA
Mg : 15112024 tarihli vaz.
DNimiz Yahgihan flgesi Hacibah Foyii 113 ada 3 parsel (eski 113 ada 1 ve 2 parsel) . 112 ada Ive
1 parsel, 200 ada 49 parsal pomaral tagimmazlar hakkinda bilgi istendifi il gide kayitls dilekgenizden
anlasimakitadr

Sz konusu tagmmazlar igin ilgide kayith dilekge ekinds yer alan 28.12.2023 farihinds verilen imar
donmilanmda bir degigiklik yoktar.

Bilzilerinize rica edersm.

Somer CELTREL
(Gens] Sekreter Yrd.

Bu belge, gireeshi chekbonik oroa. do ke
Degrularrs Kode W0CFW-0= T8 P-5 Ve - QaDE s - KNI 0y Dojrebees Ll e eere fyrkie gow fricinken-aline

Erenlier belsballen Cumboroyet Cnd. Ho: 158 Ti450 - Fuhgehen E Bilg wiz Tclile TURE '
Telefom Me: (L5757 37 () Duhils- |58 - 182 Fuken M _'-Ii.3<:la:l 12 S Flancm B}
c-Froen: kirikoylelnrchders Gicleri go & fntermet Adni Teiclon Ho:  jpil

bitp e kopikalefooclidare. goy tn'
Koo Adrem icnberibabmn beerihad] | ko b 1
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KIRIKKALE IL OZEL IDARESH

imar ve Kentsel Iyilestirme Midiirlagi T

Sayr  : E-91248060-754-27305 02.01.2024
Konu : imar Durumu

Sayn Citlekgi Magazacilik Gida A. S.
Macun mahallesi 177. cad. No:10 Yenimahalle/ANKARA

figi : 20.12.2023 tarihli yaz:.

{limiz Yahgihan ilgesi Hacibali Koyl 375 ada 9 parsel, 113 ada 1 ve 2 parsel, 112 ada 1ve 2 parsel, 200
ada 49 parsel numaral: taginmazlar hakkinda bilgi istendigi ilgide kayitl: dilekgenizden anlasiimaktadir,

S8z konusu tasinmazlardan 375 ada 9 parsel, 113 ada | ve 2 parsel, 112 ada lve 2 parsel Nazim
ve Uygulama Imar Plan; iginde kalmakta olup; planda 'Konut Digs Kentsel Calisma Alanit' olarak ayrilmugtir
ve Imar Durum Belgeleri yazimiz ekindc sunulmustur. Fakat bu alanlarda 3194 sayili imar Kanununa
istinaden " Ek paragraf:14/2/2020-7221/6 md.) Imar planlarinda bina yiikseklikleri yengok: serbest olarak
belirlenemez. (Ek paragraf:14/2/2020-7221/6 md.) Sanayi alanlari, ibadeth, lanlari ve tarimsal
amagh silo yapilari harig olmak fizere mer'i imar planlarinda yengok: serbest olarak belirlenmis
yitkseklikler; emsal degerde degisiklik yapiimaksizin gevredeki meveut tesekkiiller ve siluet dikkate alinarak,
imar plam degigikiikleri ve revizyonlar: yapimak suretiyle ilgili idare meclis karar: ile belirlenir." hitkmii
ve 14 Haziran 2014 tarih ve 29030 sayih Resmi Gazete de yayinlanan Mekdansal Planlar Yapim
Yonetmeligi ekinde 'Konut Digi Kentsel Galisma Alami'plan lejantindan kaldinlmas: sebepleri ile yukanda
zikredilen parseller tizerinde herhangi bir iglem yapilmak i i dur da dncelikle Id izin goriisi
alinarak Imar Plani Degisikligi yapilmas: gerekmektedir.

Ayrica 200 ada 49 parsel numarali taginmaz Nazim ve Uygulama imar Plam disinda kalmakta
olup; Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligine tabidir, Bu taginmaz Ankara-Kirikkale karayolunda kalmaktadir ve
kamulagtirma simn arsivimizde bulunmamaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.
Suat ARSLAN
Genel Sekreter Yrd.
Ek: imar Durum Belgesi (3 Adet)
Bu belge, glvenli elektronik imza ile imzalaanaighr
Dogrutama Kodu; aKF£5h-qwEMpi-2i0gsh-H7CqxC-HTVhEGU4 D Linki: higs: /wiew turkive sov : e
Erenler Mahallesi Cumhuriyet Cad. No: 138 71450 - Yahsihan Kirkkale Bilgi igin: Zeliha TORK S
Telefon No: (318)357 37 00 Dahili: 158 - 282 Faks No: (318)357 37 12 Sehir Planciss RRARS
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31.01.2025 Tarihinden itibaren Gegerli Olan UDS Taniml Deger Esaslari
UDS-102

v' A10. Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varligin ve/veya borcun degerleme tarihinde istekli bir alic1 ve istekli bir 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 zorlandig1 bir tasfiye satisinda gerceklestirilebilecek bir grup varlig
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 iizerindeki baskinin niteligine
ve uygun pazarlamanin yapilamamasinin nedenlerine bagl olacaktir. Ayrica, satici icin mevcut
slire icinde satis yapamamanin sonuglarini da yansitabilir. Satici iizerindeki kisitlamalarin niteligi
ve bilinmedigi siirece, zorunlu satistan elde edebilecek fiyat gercekei bir sekilde tahmin edilemez.
Bir saticinin zorunlu satista kabul edecegi fiyat asagidakileri yansitacaktir.

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

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

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

Pazar yaklasimi, varligt ve/veya ylkimliligin, fiyat bilgisi mevcut olan 6zdes veya
karsilastirilabilir (yani benzer) varlik ve/veya ylikiimliiliiklerle karsilagtirilmasi yoluyla bir deger
gostergesi saglar.

Pazar yaklasimi, her zaman islem hacmini, islem sikligini, gézlemlenen fiyat araliginin ve
degerleme tarihine yakinhig1 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 6nemli 6lciide benzer varliklarin aktif olarak halka a¢ik 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 yaklasiminmi kullanirken, degerleme
uzmani Pazar yaklasimindan elde edilen deger gostermesini desteklemek i¢in baska yaklasimlarin
uygulanip uygulanmayacagini ve agirliklandirilip agirliklandirilmayacagini degerlendirmelidir.

(a) Soz konusu varlik veya onemli olciide benzer varliklar 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 6lciide agirlik verilmelidir

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

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

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

Gelir yaklasimini uygulamanin bir¢cok yolu olmasina ragmen gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler etkin bir sekilde gelecekteki nakit akisi tutarlarinin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akig1 (INA) yonteminin varyasyonlaridir ve agsagidaki
paragraflarda yer alan kavramlar kisman veya tamamen tiim gelir yaklasimi yontemleri igin
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglar1 (INA) Yéntemi;

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

Uzun 6miirlii veya belirsiz émiirlii varliklar icin bazi1 durmalarda, INA, varligin acik projeksiyon
doneminin 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 tiriinii secim (yani,
vergi 6ncesi veya vergi sonrasi, toplam nakit akislar1 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 i¢in 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 varlig1 elde etme
maliyetinden daha fazlasini 6demeyecegi ekonomik ilkesini kullanarak bir deger gostergesi
saglar. Bu yaklasim, bir varligin cari yenileme veya yeniden liretim maliyetini hesaplayarak ve
ilgili tlim eskime bicimleri i¢in kesintiler yaparak bir deger gostergesi saglar.

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

(a) Katihmcilar, diizenleyici veya yasal kisitlamalar olmaksizin, s6z konusu varlikla biiytik
6lciide ayni faydaya sahip bir varligi yeniden yaratabilecek ve varlik, bir katiimcinin s6z
konusu varlig1 hemen kullanabilmek icin 6nemli bir prim 6demeye istekli olmayacagi kadar
hizl bir sekilde yeniden yaratilabilecektir.

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

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

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

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

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

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi, artik deger yontemi kapsaminda gerekli girdilerden
biri olarak bir miilkiin briit gelistirme degerinin tahmin edilmesi i¢in uygun olabilir.
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EK5 OZEL VERILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
v Kirikkale ili

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

12 hanelik Kirikkoyl 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
Ilge statiisiine yiikseltilerek Kirikkale'ye baglanmis,
béylece Ilge sayis1 8'e ulasmustr.

Kirikkale’'nin temelleri 1925 yillarda atilmistir. Tiirk
Silahl1 Kuvvetlerine silah imalati icin 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'l ise koylerde yasamaktadir. 2024 yil1 “Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi”ne gore niifusu ise 283.053’tiir.

Kirikkale 349.396 383.508 276.647 283.053

il topraklan 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 sinirlar 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 fabrikalars,
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 payina 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
yapisl 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,
lcretlere 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 iiriinleri ihtiyacini karsilamak
amaciyla, Kirikkale, Hacilar beldesine kurulan ve 25.10.1986 tarihinde isletmeye agilan ve petrol
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isleme kapasitesi 5 milyon ton/yll olan TUPRAS Orta Anadolu Rafinerisi, 2005 yilinda
ozellestirilmistir. BOTAS 1n Ceyhan terminalinden 447 km. uzunlugunda boru hattiyla ulasan ham
petrol islenmektedir.

i1de 6zel sektdr kuruluslarinin faaliyette bulundugu 1. Organize Sanayi Bélgesi 150 hektar iizerine tesis
edilmis ve altyapi calismalar1 2001 yilinda tamamlanarak hizmete agilmistir.

I1. 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
yapilmustir. Ik etapta 154 hektarlik kisminin etiit ve proje calismalari tamamlanmis olup, altyap:
calismalarina Kisa siirede baslanilacaktir.

i1 Merkezinde kiiciik dlcekli sanayi esnafinin ihtiyaclar1 dogrultusunda diizenli ve modern bir mekan
olusturmak amaciyla, Yahsihan ilcesinde 376 isyeri kapasiteli ve 1.148 calisani ile il ekonomisinde
onemli bir yer tutmakta olan Kirikkale Kiiciik Sanayi sitesi insa edilmis ve faaliyete gecirilmistir.

Kirikkale ili toplam alan1 463.000 hektardir. Bunun 306.506 hektari (% 66,2) tarimsal iiretimde
kullanilmaktadir. Tarima elverisli arazi icinde 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' Yahgihan ilgesi

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

Koylin  ekonomisi tarima dayalidir. ~ Kirikkale
Sanayi Bolgesi ilce 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
gore niifusu 38.530 'dur.

Yahsihan 38.530 245 km? 157 kisi/km?
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EK 6 ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

e 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.

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

e Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak 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.

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

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

e Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla
glivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

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

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

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

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etidi c¢alismasi
yapmas1 miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

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

e Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir;
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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Ad/ Soyad Emrecan GULCEMAL

Dogum Yeri ve Tarihi

Istanbul / 13.03.1995

Meslek
Egitim Durumu

Harita Mihendisi
Yildiz Teknik Universitesi

Pozisyon

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Uzmani, Proje Degerleme&Danismanlik Departmani

Is Tecriibesi

2021 - Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Uzmani, Proje Degerleme&Danismanlik Departmani

Seminer & Kurslar

Yabanci Diller

Ingilizce (lyi diizeyde), Almanca (Orta Diizeyde)

Dernek Uyeligi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 (Lisans No: 919083)

Adi/ Soyadi

Evren TUFEKCI

Dogum Yeri ve Tarihi

Bitlis / 24.04.1984

Meslek
Egitim Durumu

Harita Muhendisi
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
Miidiir, Yatirimlar Departmani
2010-2016 Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Midir 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 0Ozdil 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 Midiir 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

ANENENENAN

ANIAN

Yabanci Diller

Ingilizce

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlar Dernegi Uyeligi (DUD)

Lisanslar Yeterlilikler

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans1 - 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 Midiir- Kurucu Ortak

Is Tecriibesi

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

Seminer & Kurslar

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

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

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

v’ Yatirim Projelerinin tesviklendirilmesi konusunda seminerler,

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

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

v" Yonetim, liderlik ve koordinasyon egitimi (Amerika)

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

Yabanci Diller

Ingilizce

Lisanslar/Yeterlilikler

SPK Onayl Gayrimenkul Degerleme Uzmani1-400112

Dernek Uyeligi

Degerleme Uzmanlar1 Dernegi Uyeligi (DUD)
Yildiz Teknik Universitesi Mezunlar Dernegi (YTUMED) Uyeligi
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EK 8 LiSANS BELGELERI
VI Sermm Piyasas
Dizenlenme Tarihi: 3.09.2021 Belge No: 919083

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 saylh Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar
Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

EMRECAN GULCEMAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi aimaya hak kazanmigtir.

PV S Y/

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 16.05.2014 No : 402789

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye 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.

’(, W_’ Vﬁ M
event HANEIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR (V)

Tarth : 01.02.2007

DEGERLEME UZMANLIGT LISANST

Sermaye Plyasas Kurult'nun Serd-Vill, No:34
1 s 34 sayilt “Sermaye Piyasasinda Faaliyetie
Bulunanlarhnlisansizmuvesml Tutmaya Riskin Esaslar Hakkinda Teblig"} uyarnca

Ozdil BASTURK .

- * Tevik Metin AYISK
et BIRLIK BASKANT
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s TURKIYE SERMAVE pivasas:
: I WIS Y IV ASARSE -
% ARACI KURULUSELARI BiRLic

Tanh ; 14.04 . '
2003 - Mo - 40011%

DEGERLEME UZMANLIGI LISANS]

Sermaye Pyasas: Kuruli'mn Seri:VII, N
. i VI, Now34 sayili “Sermaye Pivasasmda Faalves: :
uunanlar foin Lisansiarna ve Sicil Tutmaya, Tiiskin Esasla.rHaIckmdaTab]Eé'i Ziﬁﬁ

Cansel Sirin TURGUT

Degeﬂf;‘;mE Uzmanhg Lisansmi alraya hald kazanmstir,
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLiGi TARAFINDAN VE

é\a

RILEN

MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

TURKIYE DEGERLEMIE UZMAMLARI B1F
THE TUREISA ASSDEIATION OF APFRAISIRS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.01.2025 Belge No: 2025-02.13835

Sayin Emrecan GULCEMAL
(T.C. Kimlik No: | NENENE i=2ns No: 919083)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (uc) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N 19"

Hakan UFUK Yagar BAHGECI
Genel Sekreter

Basgkan
o
=z Z
rpuB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge Mo: 2019-01.1618

Sayin Evren TUFEKGI
(7.C. Kimiik No: N 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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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1615

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

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKiI 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.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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BAGIMSIZLIK BEYANI

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
Uzmani Uzmani Uzmani
Emrecan GULCEMAL Evren TUFEKCI Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
. ) . . Lisans No: 400461, MRICS, RICS | Lisans No: 400112, FRICS,
EEREINEB CEEIER HEEIS G g Registered Valuer RICS Registered Valuer
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