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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi

31.12.2021

Rapor Tarihi

07.01.2022

Rapor Numarasi

SKR-2021-00018

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Goztepe Mahallesi, 2983 Ada,
57 Parselde kayith “Alti Kat Dort Yazihane iki Biiro Sekiz
Daireli Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazda
yer alan zemin kat 6 no’lu bagimsiz bélim numaral
“Mimari Biro”

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkulliin giincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik
Adresi

Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi No: 266/A,
Kadikéy/istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

1.028,00 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Toplam Alani

158 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Ticaret + Konut Alani

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 16.800.000
KDV Dahil 19.824.000
Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 56.000
KDV Dahil 66.080

1. Tespit edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken

Rapor No: SKR-2021-00018 iii



degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :07.01.2022
Rapor Numarasi : SKR-2021-00018
Raporun Tiirii : istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Goztepe Mahallesi, 2983 Ada, 57 Parselde kayith

“Alti Kat Dort Yazihane iki Biiro Sekiz Daireli Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazda yer
alan zemin kat 6 no’lu bagimsiz bélim numarali “Mimari Biro” nitelikli tasinmazin Gilincel Pazar

Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 26.11.2020 tarihinde calismalara baslanmis 07.01.2022 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 11.10.2021

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat: 2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Miisteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No: 3/51

Kat: 11 Kagithane / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkuliin glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Goztepe Mahallesi, 2983 Ada, 57 Parselde Kayith “Alti Kat Dért Yazihane iki
Bliro Sekiz Daireli Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazda zemin katta yer alan “Mimari

Biliro” nitelikli 6 no’lu bagimsiz bélimiin gilincel pazar ve kira degerinin tespiti.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasl; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igcin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ug farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gergekgi yaklasim pazar yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir
ornekler incelenir.

Pazar Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli bash tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 20. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicl paritesi gayri safi yurt icin hasilaya goére 11. buyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol tistlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmistir. Ginlimiizde Tiirkiye'nin pek cok bolgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir lst-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis,
birgok kanun ve ydonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erigimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan biiyliime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.

Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde %2,6 daralmistir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan ve halen devam eden Covid-19 salgini biitiin diinyada agir
etkiler yaratmistir. Bu etkiler Tiirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde
yasanan kayiplara, maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biyik gelir
kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni

bilyiik 6l¢lide para arzindaki artis, blitce agig1 ve cari agigin bliyiimesi olmustur.

Rapor No: SKR-2021-00018



Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
biiylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttikga, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglk hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6lglide etkilemektedir.2020 basindan itibaren dlinyay etkisi alina alan COVID-19 salgini ile

ekonomik blyliimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmustir.

2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar cercevesinde global hizmet sektériinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda Ozellikle imalat sanayinde
belirgin bliyiimeler gorilmis ve tipki daha dnceki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yoni gelismekte olan llkelere donmistiir. Ancak Subat ayindan itibaren yikselen emtia fiyatlari ve
global enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin Gglincli ¢eyreginde kiresel
iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar glic kaybetmekle birlikte devam etmistir. Asilama
oranlarindaki artisa ragmen salginda ortaya cikan yeni varyantlar kiiresel iktisadi faaliyet izerindeki
asagl yonli riskleri canh tutarken, basta isglicii piyasalarinda olmak Uzere normallesme siirecini

yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci ¢eyrek bilyimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken, ekonomi %9,9
daralmaya gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken, milli gelir 11 yil sonra 9
bin dolarin altina inmistir. Tlrkiye ekonomisi, 2020 yilinda diinyay! etkisi altina alan yeni tip
koronaviris (Covid-19) salgini nedeniyle keskin distsler gésteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH),
2021 yilinda yiksek biyime oranlarina ulasilmistir. Turkiye 2021 yihinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine gore, %21,7 biiyime kaydederken, Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiiti (OECD)

Ulkeleri arasinda Birlesik Krallik’in ardindan ikinci sirada yer almistir.
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Covid-19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Dlinya Bankasi tarafindan Tirkiye i¢cin 2021 biyiime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’'in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Gorinim
raporuna gore Tirkiye ekonomisinin blylime beklentisi 2021 yilinda %9’a yikseltilirken, 2022 igin
blylime beklentisi %3,3'te sabit tutulmustur. Tirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de %17 ve
2022'de %15,4 seviyelerinde gerceklesecegi dngorilmistir. Ulkede issizlik oraninin da 2021'de
%12,2, 2022'de %11 olacagl tahminine yer verilmistir.
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Tlketici fiyatlari endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir Griin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir olguttiir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylk

ortalamalar dikkate alindiginda, tliketici fiyatlari %21,31, yurt igi Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin liglinci ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle biylimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya ¢ikan varyantlar ise, kiiresel ekonomik aktivite Gzerinde asagi yonli riskleri canh tutmaktadir.
Kiresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan ulkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon gérinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de
etkisiyle klresel risk istahi dalgali seyretmekte olup gelismekte olan ulke risk primleri ve doviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. ihracattaki gliclii yikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu
yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir.
Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir. Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam
etmesi beklenirken, enerji fiyatlarinda son dénemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavaslatabilecektir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun dislis egilimine gegmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi géziikmektedir. Ozellikle iiretim odakli bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya

koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikli bir bilyiime modeline kavusabilecektir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca gabuk
etkilenmekte olup meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak olgllmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdriini
etkileyen en temel unsundur. ic ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin

kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir.

Tirkiye gayrimenkul piyasasinda 2017 Eylll ayindan itibaren gayrimenkul fiyatlari ve kiralar, farkh

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

2019 yih sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak lzere tim dinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biylime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. VirGsiin bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler, kiresel
¢apta insaat sektorinin isleyisini 6nemli 6lglide aksatmistir. Bu sirecten, Tlrkiye de Mart ayinin
ortasindan itibaren etkilenmeye baslarken, Nisan ayinin ilk dénemlerinde bu etki daha fazla

hissedilmeye baslamistir.

Hikimet, talebi artirmak icin Haziran 2012'de 42 (ilkeden vatandaslarin Tirkiye'de konut satin
almalarini saglayan karsilikhihk kuralini kaldirmistir. Son diizenlemelerle de en az 250.000 ABD dolari
tutarinda gayrimenkul satin alan yabanci uyruklulara Tiirkiye Cumhuriyeti vatandashk vermektedir.
izlenen politikalar ve gelistiricilerin pazarlama stratejileri ile birlikte, Turkiye’ye komsu ilkeler ve
genis bir cografyadan gelen bir konut talebi vardir. iklimsel kosullar, ulasim altyapisi, ekonomik

kosullar, refah ve 6zgirliik diizeyi gibi konular yabacilarin konut talebini sekillendirmektedir.

2020 yili bahar aylarinda, kamu bankalarinin faiz indirimi ile konut fiyatlari artisa gecmis ve 6nceki
yillarda yasanan kayiplar 6nemli dlciide telafi edilmistir. Yine 2020 yilina kadar yatay seyreden satilan

konut sayilari, bu strecte hizh bir sekilde artmistir.
Pandemi sireci ile tliketicinin gayrimenkule bakis agisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir.

Ornegin; akilli binalarda daha az temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir.
Konutlarin yani sira ofisler igin de alicinin talepleri degismistir. Ornegin; ofis binalarinda daha acik
ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir. Yeni normalde, sosyal mesafenin daha rahat korunabilecegi
ve disarida daha fazla vakit gegirilebilecek mustakil, bahgeli ve genis balkonlu evlere talep artmis

olup, salgin slirecinde bahgeli konut ve villa fiyatlarinda 6nemli artislar yasanmistir.
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Evden calisma uygulamasinin yayginlasarak, kalici hale gelmesi nedeniyle ve 6zellikle yurt disi tatil

imkanlarinin azalmasi nedeniyle tatil yérelerine ilgi ivme kazanmistir.

Pandemi slirecinde degisen tiketici ihtiyaclari insaat sirketlerine inovasyon yapma ihtiyaci getirmistir.
Yeni konut projelerinde ortak paydalarda sehir merkezinde yer almalari, ulasim problemlerinin
olmamasi, alt yapinin diizglin islemesi, daha etkin sosyal cevre imkanlari gibi 6zellikler 6n plana

¢ikmaktadir.

Bu nedenle, bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel malzemeden, cevreye duyarlliga kadar pek
cok unsur artik s6z konusu degisim gozetilerek yatirim kararlari alinmasi gerektigi ortaya cikmaktadir.
insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha cevreci, karbon salinimi daha az ve iklim
dostu c¢alismasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda sektoriin her
turli imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi gelecek donem igin

6nem tasimaktadir.

Tirkiye’de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri icin kamu destegi en biylk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigi kosullarda, finansal altyapinin

destekledigi 6lctide, ipotekli konut kredilerine talepte olclide artis beklenmektedir.

Gelecekte de saglikli hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan ¢calisma kolayligi sunan konut
¢0zimlerinin tercih edilecegi ve bu tiir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.

4.2.1 Kadikdy ilgesi

Kadikdy, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer
almaktadir. Kocaeli Yarimadasi'nin glineybati
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve glineyde
Marmara Denizi, kuzeyde Uskudar,

kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe

ilceleriyle gevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan
Bostanci'ya dek kuzeybati-giineydogu dogrultusunda oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km)
sahip olan Kadikdy'de kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim glizergahlari yerlesme yapisini

belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.
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1855'te yonetimi Istanbul Sehremaneti'ne birakilan Kadikdy, 1869'da Uskiidar Sancagi'na
baglanmistir. Bu yonetsel konumu Cumbhuriyet'in ilk yillarinda da stiren Kadikdy, 23 Mart 1930'da ilce
yapildi. Kadikdy 1984 yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’'ne bagli bir ilge belediyesi olarak

yapilandiriimistir.

ilceye adini veren yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu,
doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladigi
bir alan olarak dusiinilebilir. Bugiin bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi

yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanaga ve Caferaga mahallerinden olusmaktadir.

Kadikdy ilgesi kent ulasimi acisindan énemli bir konuma sahiptir. istanbul'un cesitli semtlerini
birbirine baglayan bazi ana ulasim yollar Kadikdy ilgesi'nden gecer. 2015 yilinda gerceklestirilen

"istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi"nda tiim ilceler arasinda 2. sirayi almistir.

Kadikoy ilcesinde yer alan mahalleler; 19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddebostan, Caferaga,
Dumlupinar, Egitim, Erenkdy, Fenerbahce, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu,
Kozyatagl, Merdivenkdy, Osmanaga, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Zihtlipasa olarak

siralanmaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Kadikoy ilcesi, Caddebostan semtinde yer almaktadir. Tasinmaz Fenerbahge Stkri
Saracoglu Stadyumu’ndan Bostancl yoniinde Bagdat Caddesi lizerinden devam ederken, Goztepe 60.

Yil Parki’ni gectikten hemen sonra caddenin sag tarafinda yer almaktadir.

Tasinmaz, Bagdat Caddesi’ne cephelidir. Bagdat Caddesi istanbul’'un Asya kitasinda bulunan; Kadikdy
Belediyesi sinirlari icerisinde, Kiziltoprak'tan baslayarak Maltepe Belediyesi sinirlarindaki Cevizli'ye
kadar uzanan Unli bir caddedir. Eskiden daha ¢ok konut olarak kullanilan binalar bu cadde (izerinde
bulunurken; glniimizde O6zellikle Suadiye'den baslayarak Caddebostan'a kadar uzanan bodlgede
magazalar ve isyerleri yerini almistir. Caddenin ve kaldirimlarin genis olmasindan dolayi arag ve yaya
trafigi yogundur. Cadde lzerindeki bu yogunluk ile diikkanlar ve konutlardaki doluluk orani oldukga
ylksektir. Bolgedeki insai faaliyetlerin fazla olmasina bagli olarak da arzi kisith olup istenilen fiyatlar
ylksektir. Konu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yeme-igme sektériinde ve giyim alaninda zincir
markalar yer almaktadir. Tasinmaz Taksim Meydani’'na 19 km, Caddebostan sahiline 1 km ve Bostanci

iskelesi’'ne 4 km mesafededir.

Erenkdy Tren
istasyonu

Caddebostan
Sahil Parki

Uydu Gériintiisi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
iigesi Kadikéy
Mabhallesi Goztepe
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 2983
Parsel No 57
Yiizolgiimii 1.028,00 m?

o pess Alti Kat Dért Yazihane iki Biiro Sekiz Daireli
Niteligi . .

Bahgeli Kargir Apartman

Ana gayrimenkul Gzerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimiin

detaylari asagida gosterilmistir.

Bagimsiz Bolim No Arsa Payi Niteligi Maliki

Zemin Kat 6 No’lu 120/640 Mimari Bliro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Midirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit 6rnegine gore
degerleme konusu tasinmazin Gzerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gortlmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 02.06.1976

irtifaklar Hanesinde

e H: 28 Parsel Aleyhine Murur Hakki
NOT: Mirur hakki diger adi ile gecit hakki, sinirli ayni haklardan biri olup tasinmaza dair irtifak haklari
kapsamindadir. Genel bir tanim olarak baskasinin arazisinden ge¢gmeye ya da bir kisinin tasinmazina
ulasabilmesi icin, baskasina ait bir tasinmaz Gzerindeki yoldan faydalanma hakkina gecis hakki adi

verilir. Tasinmaz lGzerinde herhangi bir tasarrufa engel degildir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkul Sekerbank T.A.S. adina kayith iken ticari sirketlere ayni sermaye
konulmasi isleminden Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina tescil
edilmis olup 17.01.2020 tarihinde 2631 yevmiye numarasi ile tizel kisiliklerin unvan degisikligi

isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
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5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tasinmaz lzerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya da
gayrimenkuliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna goére tasinmazin tapu
kayitlari acisindan gayrimenkul vyatirrm ortakligi portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye gére istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
GOztepe Mahallesi, 2983 ada 57 numarali parsel; 11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kadikoy
Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri ile
21.02.2017 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kadikoy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama
imar Plan’'nda Donati Alanlari Disinda Yengok: 15 Kat Sinirlamasina iliskin Uygulama imar Plani Plan
Notu ve Lejandi kapsaminda ayrik nizam, hmax: 18,00 m (5 kat), max TAKS: 0,25 olan ticaret + konut
lejandinda kalmaktadir. Ayrica arsanin yola terkinin oldugu, terk sonrasi kalacak parsel alaninin 933
m” olacagl harita biriminden 6grenilmis, bu alanin yaklasik oldugu, net alanin yapilacak basvuru
sonrasinda Ogrenilebilecegi bilgisi alinmistir. S6z konusu alan binanin yikilip yeniden yapilmasi
durumunda terk edilecek oldugundan konu gayrimenkulin degerine olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.

™
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait
e 08.06.1973 tarih 73/10629 sayil mimari proje,
e 12.12.1978 muayene tarihli yapi kullanma izin belgesi,
gorilmustir.
Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.

Gayrimenkul i¢in alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. durum

bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapi, 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un yurirlige girdigi 13.07.2001
tarihinden 6nce insa edilmis olmasi nedeniyle yapi denetimi hakkindaki kanun kapsaminda degildir.

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Konu gayrimenkullin hukuki durumunda son (g yilda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam

ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.
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Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkulde yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat milkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasinda herhangi bir

sakincasinin bulunmadig distiniilmektedir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | Bodrum + Zemin + Asma Kat + 7 Normal Kat
Yas! 1| ~42

Briit Alani : | ~158 m?

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma : | Var

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor : | Yok

Yangin Merdiveni : | Yok

Otopark : | Var

Yangin Sondiirme Tesisati : | Var

Su Deposu : | Var

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz 14 adet bagimsiz bolimden olusan binada yer alan 6 bagimsiz
b6lim no’lu mimari biiro nitelikli tasinmazdir.

e Tasinmazin bulundugu bina Bagdat Caddesi'ne ve Vezir Sokak’a cepheli olup binadaki
konutlara giris 1. bodrum katta Vezir Sokak’tan yapiimaktadir. Tasinmaza giris Bagdat Caddesi
Uzerinden yapilmakla birlikte Vezir Sokak’a da cephesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu bagimsiz bélime Bagdat Caddesi lzerinden birka¢ basamak cikilarak
ulasilabilmektedir. Tasinmaz, kot farki nedeniyle Vezir Sokak’tan 1. kat seviyesinde
gorilmektedir.

e Binaya Bagdat Caddesi Gizerinden bakinca, konu gayrimenkul zemin katta, 6n-sag cephede yer

almaktadir.
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e Tasinmaz yerinde banka subesi olarak kullanilmaktadir. icerisinde zeminler granit seramik
kapli duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir. iceride ihtiyaca gore bélimlenmeler

yapilmistir.

Gayrimenkul icerisinde yapilan dekorasyon amach degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen basit
tadilat kapsaminda olup, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz yerinde banka subesi olarak kullaniimaktadir.
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6

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER

TESPITi

6.1

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yoénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi
Glcli Yonler

e Tasinmaz yaya ve arag trafiginin ylksek oldugu Bagdat Caddesi’'ne cephelidir.

e Bagdat Caddesi’'nin en degerli semti olan Caddebostan’da konumdadir.

e Kadikoy, Bostanci gibi merkezlere yakin konumdadir.

e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

e Kose konumludur.

e Tasinmazin cephe genisligi nedeniyle caddeden algilanirhigi oldukca yiksektir.

Zayif Yonler

e Tasinmazin bulundugu bdlgede nemli bir otopark sorunu vardir. Bu nedenle bélgede ispark
otopark kullanimi yaygindir.

e On kullanim alani bulunmamaktadir.

e 1. derece deprem bolgesinde, yaklasik 42 yillik bir binada yer almaktadir.

Firsatlar

e Arsa payinin binadaki diger bagimsiz bolimlere gére yiiksek olmasi, binanin yikilip yeniden
yapilmasi durumunda avantaj saglayacaktir.

e (Covid-19 salgini sonrasi alisveris trendinin AVM’lerden cadde magazalarina yonelmesi
beklenmekte olup bu durumda Bagdat Caddesi lizerindeki isyerlerine talebin ve dolayisiyla
degerlerin artmasi beklenebilir.

Tehditler

Tasinmazin bulundugu binanin olasi bir depremde hasar gérme olasiligi bulunmaktadir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin is yeri nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satihk/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyiklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke gére "k&ti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Biyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir  satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan ofisler
dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve ongorilen pazarhk

paylarina gore karsilastiriimistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri

Konu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi Uzerinde konu tasinmaza emsal teskil edebilecek

nitelikte dikkan/magaza emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bolgede

benzer buyiklik ve nitelikte ticari isyerlerinin emsalleri kisithdir.
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SATILIK iSYERi EMSAL LiSTESI

o . . . o 2
EMSAL Yeri Ala:u Diizeltilmis Fiyati Blr.lm m Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Alani Fiyati
Goztepe Bagdat 3K
1 o desf,ne ngina 55 55 5.500.000 TL | 100.000 TL | Gayrimenkul Tek Katli diikkan
’ 0532 78596 42
Suadive Bagdat United 80 m” bodrum 80 m’
2 Caddyesi Uferi 160 107 22.500.000 TL | 210.280 TL Millenium zemin kat kullanimi olan
0542 252 97 28 diikkan
Suadiye Bagdat GoOzde Emlak .
3 Caddesi iizeri 150 150 25.000.000 TL | 166.667 TL 0216 463 64 64 Tek kath dikkan
. e D&C
4 Bagdaéf::fss' uzer! 50 50 10.000.000 TL | 200.000 TL | Gayirmenkul Tek Katli diikkan
y 0552 759 23 48
y Demirler 2 2
5 535'2::;:;’"& f:rgidat 200 133 | 24.500.0007TL | 184.211TL | Gayrimenkul 103enr;inb|?:tr|:?uig§nm
0216 356 02 03

Degerleme konusu tasinmaza emsal olan tasinmazlarin bir kismi bodrum kata sahip oldugundan,

metrekarelerini zemin kata indirgemek icin bodrum kat 1/3 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemin

kata indirgenmistir. Buna gore diizenlenmis emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir. Bagdat

Caddesi tGzerinde, dikkanlarin bir kismi bina 6n-yan bahgelerini kullanmakta olup s6z konusu alanlar

binaya ait ortak alan oldugundan alan hesabina dahil edilmemis ancak 6n bahge kullanimi olan

diikkanlarin diizeltmelerinde bu husus da gz 6niinde bulundurulmustur.

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) 5.500.000 22.500.000 25.000.000 10.000.000 24.500.000
Pazarlik Payi 5% 10% 5% 5% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 5.225.000 20.250.000 23.750.000 9.500.000 19.600.000
Diizeltilmis Biyiiklik(m2) 55 107 150 50 133
Birim M2 Degeri 95.000 189.252 158.333 190.000 147.368
Konum Duzeltmesi 35% -20% -10% -20% -5%
Buykliik Diizeltmesi -25% -5% 0% -25% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
On Kullanim Diizeltmesi 0% -20% -20% 0% -20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 10% -45% -30% -45% -25%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 104.500 104.089 110.833 104.500 110.526
Ortalama 106.890 TL

Tasinmazin birim m” degeri 106.890 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan

bagimsiz bolimin degeri hesaplanmis ve asagida gosterilmistir

Bagimsiz B6lim No

Alan, m2 Birim Degeri, m2/TL

Pazar Degeri, TL

6

158 106.890 TL

16.890.000 TL
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Satilik Emsal Krokisi

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik isyeri

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul igin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, goOsterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiink( degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralik milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bélunir. Tasinmazin yillik net geliri kapitalizasyon oranina béliinerek konu gayrimenkuliin birim/m?

pazar degerine ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklagimi
kullanilmistir.  Gelir yaklagiminda kullanilan emsaller ve emsal dizeltme tablolar asagida

gosterilmistir.
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KiRALIK iSYERi EMSAL LiSTESI

TP Birim
EMSAL Yeri AIa;u Dizeltilmis A_y“k m’ Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Alani Kirasi .
Kirasi
Bagdat Demirler
Caddesi 100 100 60.000 TL | 600 TL Gayrimenkul Tek kath diikkan
Erenkoy 0216 356 02 03
Bagdat Demirler 120 m” bodrum ve 120 m> zemin
Caddesi 240 160 75.000TL | 469TL Gayrimenkul kattan olusan diikkan
Erenkéy 0216 356 02 03 :
Bagdat Realty Life 2 . 2
Caddesi 300 200 [200.000TL|1.000TL| Gayrimenkul 150 mkjﬁ:;'l:ﬂli?a:" dut')ck)l(jér :m kat
Caddebostan 0216 888 08 70
Bagdat - 2 .. 2
. Remax ABC Yeni binada 145 m” giris 35m” bodrum
Caddesi 170 157 1 200.000TL | 1.278TL | 516 355 70 60 kat kullanimi olan diikkan
Caddebostan
Bagdat S 2 . 2
. Remax Sonug Yeni binada 95 m” zemin 190 m
Caddesi 285 158 118.000TL | 7477TL 0552 75905 25 bodrum kat kullanimi olan dikkan
Feneryolu
Bagdat HB Gayrimenkul 150 m” zemin 150 m” bodrum kat
Caddesi 300 200 1150.000TL 1 750TL | 555 759 18 22 kullanimi olan diikkan
Saskinbakkal

Ayni cadde Uzerinde emsaller bulunmustur. Bagdat Caddesi boyunca yaya yogunluguna bagh olarak
degerler farkhlasmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza emsal olan tasinmazlarin bir kismi bodrum
kata sahip oldugundan, metrekarelerini zemin kata indirgemek icin bodrum kat 1/3 oraninda asma
kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenmistir. Bagdat Caddesi tizerinde, dukkanlarin bir kisminin bina
on-yan bahcelerini kullanmakta olup s6z konusu alanlar binaya ait ortak alan oldugundan alan
hesabina dahil edilmemis ancak 6n bahce kullanimi olan dikkanlarin dizeltmelerinde bu husus da

g6z onlinde bulundurulmustur.

KIiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1| Emsal 2| Emsal 3| Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
istenen Kira(TL) 60.000] 75.000] 200.000 200.000 118.000] 150.000]
Pazarlik Payi 10% 10% 25% 12%) 7% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 54.000| 67.500] 150.000] 176.000] 109.740] 135.000]
Duizeltilmis Buyuklik(m?2) 100 160 200 157 158 200
Birim M2 Kirasi 540 422 750 1121 695 675
Konum Duizeltmesi -10% -20% -30% -30% -10% -25%
Buyliklik Diizeltmesi -5%| 0% 0% 0% 0% 0%
On Kullanim Diizeltmesi -20% 0% -20% -20% -20% -20%
Yag Diizeltmesi 0%) 0% 0% -20% -20% 0%)
Toplam Diizeltme Katsayisi -35% -20% -50% -70% -50% -45%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 351 338 375 336 347 371
Ortalama 353TL

Tasinmazin zemine indirgenmis birim m? degeri 353 TL olarak hesaplanmistir. Caddede satilik
diikkanlarin kira getirileri géz oOntinde bulunduruldugunda kapitalizasyon oraninin dikkanin
caddedeki konumuna goére %3 ile %5 arasinda degistigi gozlemlenmistir. Buna gore degerleme

konusu tasinmazin kapitalizasyon %4,00 olarak belirlenmistir.
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epos

Gayrimenkuliin Degeri = Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillik Net

Gelir / Gayrimenkulin Degeri)

Bagimsiz Bolim No

Alani (m?)

Birim m? Kirasi

Aylik Kira Degeri

Yillik Pazar Kirasi

Kapitalizasyon Orani

Pazar Degeri

158

353 TL

56.000 TL

672.000 TL

0,040

16.800.000 TL

Rapor No: SKR-2021-00018

Kiralik Diikkan Emsal Krokisi
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasimi” bélimde hesaplanmis olup, buna

gore ayhk kiras1 56.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme ¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tGzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin degeri Pazar yaklasimi ile 16.800.000 TL olarak, gelir yaklasimi ile
16.890.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontem ile ulasilan deger birbirine yakindir. Bagdat
Caddesi Gzerinde piyasa kosullari halihazirda olduk¢a degisken olup diikkdnlarin oturmus bir rayici
yoktur. Bagdat Caddesi Gzerinde fiyatlarin yliksek olmasi nedeniyle ¢ok fazla satis gerceklesmemekte
daha ¢ok kiralama olmaktadir. Bu nedenle kiralarin satisa gore bir miktar daha belirli rayicinin oldugu

degerlendirilerek nihai deger takdirinde gelir yaklasimi ile ulagilan deger esas alinmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00007 numaral
degerleme raporu hazirlanmis s6z konusu degerleme raporu 04.03.2020 tarihinde misteri unvan
degisikligi nedeniyle SEKR-2020-0007 rapor numarasi ile revize edilmistir. Tasinmaz icin 07.07.2020
tarihinde SKR-2020-00054 numaral degerleme raporu hazirlanmistir.Son olarak 08.01.2021 tarihinde

SKR-2020-00097 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkulliin sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoyline “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goris

Gayrimenkulilin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama yoktur.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle
uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri

(TL)
KDV Harig 16.800.000
KDV Dahil 19.824.000

Gayrimenkuliin Aylik Pazar

Kirasi (TL)
KDV Harig 56.000
KDV Dahil 66.080

1. Tespit edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

S
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9 EKLER

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Belgesi

Bagimsiz Bolim Listesi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Vaziyet Plani

Kat Plani

Yapi Kullanma izin Belgesi

O N o v~ W N

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

[
= o

Mesleki Tecriibe Belgeleri

Rapor No: SKR-2021-00018
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1200640
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6
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Edrms Nedeni: ‘ ke Bedek.
Tuzel Kigikherin Unvan Degigilips
A

Tescd Tarhivartine Mo. SictngOpgundun’ 1%
f A

TESCILE luleu

BILGILE

2 s Tarki: W |
11122020 - 263 | %:‘!Té N
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Bl BELGE TOPLAM 2 SAYFADAM OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

' E'b.'

=Nt BT EY

Tarih: 8-11-2021-11:07

Kayd: Olugturan: TANER DONER

Makbuz Mo Dekont Mo Basvuru Mo
TB1821791716 20:21-11-09-11.06.38. 526317 797
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Kusrum Adi: Kadikdy Bagimsiz Bilim Brit
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ek N Bagimsiz Balim Net
Ci/Sayta No: 12712462 Ll
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Arsa Pay/Payda: 120/640
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1/2
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YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI Kigiliklerin
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Degigikligi
1701-2020
2631
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SPK Lisans Ornekleri

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyannca

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmigtir.

yo

Tlkay ARIKAN KURULY N&vzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER T BASKAN

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

Lt

ilkay ARIKAN B /Nevzat #ZTANGUT
GENEL SEKRETER &\ BASKAN
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 39109246194 - Lisans No: 400566 )

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

/)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

Sayin Taner DUNER
(T.C. Kimlik No: 23903721704 - Lisans No: 401431 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢cin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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