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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Seker Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul Yatirim A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi:

27.12.219

Rapor Tarihi

31.12.2019

Rapor Numarasi

SEKR-2019-0005

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Biiylikcekmece ilcesi Biyiikgekmece Merkez
Mahallesi 336 Ada 14 Parselde Kayith Bes Kath
Betonarme Bina ve Arsasi nitelikli Ana Tasinmazda yer
alan zemin katta yer alan 2 bagimsiz bélim nolu dikkan
ve 3, 4 bagimsiz bélim nolu depolu dikkanlar

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik
Adresi

Dizdariye Mahallesi, Aydin Sokak No:2 D:2,3,4
Bliyiikcekmece/istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

557,46 m2

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Toplam Alani

Diikkanlar Toplami: 269 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Konut Alani

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 1.085.000
KDV Dahil 1.171.800
Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 4.500
KDV Dahil 5.310

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani satista % 8 kirada %18

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

olarak kabul edilmistir. .

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

Rapor No: SEKR-2019-00005




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 sonuglara 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 sonug 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 uzmanlk 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 amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla 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 stireci g6z 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
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig éngériliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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.

Aksi agik olarak belirtilmedigi slirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢aligmasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢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 cevreye 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 :11.12.2019
Rapor Numarasi : SEKR-2019-00005
Raporun Tiirii : istanbul ili, Buyiikcekmece ilgesi Biiyiikcekmece Merkez Mahallesi 336 Ada

14 Parselde Kayith Bes Katli Betonarme Bina ve Arsasi nitelikli Ana Tasinmazda yer alan zemin katta
yer alan 2 bagimsiz bolim nolu diikkan ve 3, 4 bagimsiz b6lim nolu depolu diikkanlarin Giincel Pazar

Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 11.11.2019 tarihinde calismalara baslanmis 11.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirm A.S. arasinda

04.11.2019 tarihinde imzalanan sézlesmeye 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. Maddesinin 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 Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul Yatirim 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

Bu rapor istanbul ili, Biiyiikcekmece ilcesi Biiyiikcekmece Merkez Mahallesi 336 Ada 14 Parselde
Kayitli Bes Kath Betonarme Bina ve Arsasi nitelikli Ana Tasinmazda yer alan zemin katta yer alan 2
bagimsiz bolim nolu dikkan ve 3, 4 bagimsiz bélim nolu depolu diikkanlarin Giincel Pazar Degeri ve

Pazar Kirasinin tespitine yonelik hazirlanmustir.
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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 yukimlilGgin, 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 kullanilmasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi 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 icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin timi, 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 g 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 varhgin, 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 karsilastirilmasi, 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, 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.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri 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 faktér 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 diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
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:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide 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) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin 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 bugilinkii 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 katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. 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

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim {zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstiir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tlrkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicl paritesine (SGP) gére diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. blyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son g¢eyreginde ylzde 3 daralmaya yasayan Tiirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde yizde

2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor yiizde 10,9 ile insaat olmustur.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azalmis,
tiretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %12 artarak 1

Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine g¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dizeyinde tamamlamistir. TUFE’de gerilemenin belirginlesmesi 2019 yili 2.yarisini

bulabilecektir. Yilin son ¢eyreginde enflasyonda diisme beklenmektedir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

H2016 W2017 ®m2018 m2019

16,7 16,3
15,7 15,6 ,
15,0 13,8 14,9

10 11
g / /] 9’ 10, ) 10: L ’ !
7980 8pafl 88298 7.8 73’ 7,7 7,8’ 8,0 7,903 7,94 8079 7,8

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

Uluslararasi Para Fonu IMF'in Diinya Ekonomik GoOrinim Raporu'nda, 2019 yilinda Turkiye'nin
ekonomik bliyimesi yizde 2,5'luk bir daralma yasayacagi, 2020'de yillik biylmenin yizde 2,5
artacagi ve orta vade de 2024'e dogru ylzde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmistir. Ancak 6zellikle ABD ve
Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me disiincesi, doéviz kurlarinin stabil hale
gelmesi ve  faiz oranlarindaki beklenen diisisiin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.
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Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh

olmayan bir iretim modeli ortaya koymasi ile saglikli bir bliyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
slirdtridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliyime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Diinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini strdirirken, Glkelerin
insaat sektorl de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyiimeye
yonelik kaygilar, insaat sektort Gzerindeki riskleri dinya genelinde arttirmaktadir. Dinya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin giivenini zedelerken,
konut basta olmak Uizere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yoénelik kararlarin
Otelenmesine yol acabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hiikimetlerin altyapi yatirrmlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektérlerinde dogal olarak biyiime potansiyeli yiksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakl kisa vadeli zorluklarla karsilagiimaktadir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi acisindan bir dncii
gdsterge olmanin yaninda biyimenin itici giicini olusturma 6zelligini de tasimaktadir. insaat
sektoérindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesmektedir. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek bliyiime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektdrlerden biri oldugunu séylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan
ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik oldugu dénemlerde yiliksek blylime saglarken,
tersi durumda kigulme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tirkiye’de insaat sektorlii ekonominin biliylimesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu slirecte yasanan gorece hizli bliyime dénemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir goriinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borglanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu

banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
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talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eylil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.

Tirkiye'deki ylUksek geng niifus orani, hizli sehirlesme, calisan niifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden buylik altyapi projeleri gayrimenkul sektérinin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklasim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik i¢in uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000
dolara cekilmesi, istanbul’un cazibe merkezi 6zelligini korumasi, Ortadogu acisindan Tiirkiye’nin bir
givenli liman olarak gorilmesi ve kur artisi yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale

getirmistir.

Tirkiye’de de kentsel donisiim, gayrimenkul yatirnm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6nemli diizenlemeler yapilmis olup hikimetce
acitklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen doénem icin kapsamli degisiklikler yapilacagi

belirtilmektedir.

Ayrica son vyillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirim yéntemlerinin
yani sira dolayh gayrimenkul yatirim araglarina talepte de artis olmaktadir. Bu talebe yonelik gelisen
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, (GYO), Gayrimenkul Yatirim Fonlari, Gayrimenkul Sertifikalari ve Kira
Sertifikalari (sukuk), tapu sigortasi ve insaat tamamlanma sigortasi gibi finansal enstriimanlarin

cogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektoéri de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’'nin faiz indirimi ve ardindan kamu bankalarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
cekmesi sektdorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde

olusabilecek genel bir diislislin, sektore 6nemli katki saglayacag degerlendirilmektedir.

Kaynak: KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.2.1 Biiyiikgekmece ilgesi

Biiyiikcekmece ilcesi, istanbul'un
batisinda yer almaktadir. Dogusunda
Beylikdlizi ve Esenyurt, batisinda
Silivri,  kuzeyinde  Catalca ve

Arnavutkoy ilceleriyle  glineyde

Marmara Denizi ile gevrilmistir.

1987'ye kadar Catalca'ya bagl bucak

merkeziyken ilce olmus ve 2009'daki

idari yapilanma degisikliklerine kadar Avcilar ve Kiicikcekmece ilgelerine komsu olmustur. Bu yilda
yapilan degisikliklerde Girpinar, Beylikdizl (eskiden Kavakli) ve Yakuplu beldeleri Beylikdizy;
Esenyurt ve Kirac beldeleri Esenyurt; Bahgesehir beldesi de Basaksehir ilcelerine baglaninca ilgenin
alani buyik olctide kigllmis, lagvedilen Catalca'nin Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba
beldelerinin katilimiyla bati yéniinde ilce genislemistir. Ayrica lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve
Kumburgaz beldelerinin mahalleleri de Biiyiikgekmece Belediyesi sinirlarina katiimistir. ilcede son

olarak 24 adet mahalle yer almaktadir.

Adrese Dayali Niifus Kayit (ADNKS) sistemi sonuglarina gére, 31.12.2018 tarihi itibari ile ilge niifusu
toplam 247.736'dir. Biiyiikcekmece istanbul’ un dnemli safiye merkezlerinden birisi olmasi nedeniyle,
yazlik ve kislik niifus birbirinden farkhlik géstermekte olup, ilgenin yazlik nifusu yaklasik 750-800 bine

ulasmaktadir.

ilcede tarim arazileri yerini hizla sanayi ve konutlasmaya terk etmistir. ilcede genel olarak yerli halk
yasamakta olup, ancak sanayilesmenin sonucu olarak, fabrikalarin yogun oldugu ilgede Anadolu’dan
godc eden aileler istihdam saglamak amaciyla yerlesmislerdir. ilce sinirlari icerisinde bulunan 73 sanayi

tesisinde 20.000 civarinda is¢i calismaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Blylkcekmece ilgcesi merkezde yer alan Dizdariye Mahallesi’'nde yer almaktadir.
Tasinmaza sahil yolundan E-5 Karayolu’ndan Biyilk¢ekmece merkeze ulasimi saglayan Enver Pasa
Caddesi lizerinden devam edildiginde solda yer alan Biylk¢ekmece Kaymakamligi'na dik olan
Sadikbey Sokak’a ve ardindan sokak bittiginde ulasilan Aydin Sokak’a erisilerek konu gayrimenkule

ulasiimaktadir.

Konu gayrimenkul Biiylk¢cekmece merkezinde, Kaymakamliga yirime mesafesindedir. Konu
gayrimenkul dahil merkezdeki binalarin zemin katlari dikkan, Ust katlari ise konut olarak
kullanilmaktadir. Konu gayrimenkule yiiriime mesafesinde bulunan Mimar Sinan Caddesi cadde Uzeri

perakendenin yogun oldugu ana caddelerden biridir.

E-5 Karayoluna yakin olmasi sebebiyle Blylk¢ekmece Belediyesi'ne ve Bilylikgekmece Sahil’'e
kolaylikla ylrlyerek ulasim saglanabilmektedir. Blylikgekmece Sahil’i yaklasik 3,5 km uzunlugunda ve
yakin semt ve ilcelerden yogun katilimin oldugu dinlenme ve eglence merkezi olarak

tanimlanmaktadir. Ayrica sahilde yaz aylarinda deniz kullanimina izin verecek plajlar yer almaktadir.
Tasinmaz Blyikcekmece Kaymakamligi'na 130 m, Biylkcekmece Belediyesi'ne 1,2 km,

Bliylikcekmece Sahili’'ne 1,4 km mesafededir.

Buylkcekmece
Golu

71
Karaaqa J
v,

@

Buylkcekmece
Kaymakamligi

Blylikcekmece
Belediyesi

Aqua Marine

Uydu Gériintisi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

iigesi Biyiikgekmece
Mabhallesi Bliylik¢cekmece Merkez
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 336

Parsel No 14

Yiizolgiimii 557,46 m?

Niteligi Bes Katli Betonarme Bina ve Arsasi

Ana tasinmaz lzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bélimlerin detayi

asagida verilmistir

Bas
agimstz Arsa Payi Niteligi Maliki Kat Cilt/Sahife
Bolim No
Seker Proje Gelistirme ve
2 38/557 Dukkan Gayrimenkul Yatirim Zemin 300/29652
Anonim Sirketi
Depolu Seker Proje Gelistirme ve
3 30/557 Diikk Gayrimenkul Yatirim Zemin 300/29653
ukkan Anonim Sirketi
Depolu Seker Proje Gelistirme ve
4 33/557 Diikk Gayrimenkul Yatirm Zemin 300/29654
uikan Anonim Sirketi

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine gére
degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki kayitlarin mistereken bulundugu goérilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Yo6netim Plani: 15/09/2011 (Yev: 16993 Tarih:22/09/2011)
e K.l.den KM ne Cevrilmistir. (Yev:25534 Tarih: 28/12/2012)

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmaz Sekerbank T.A.S adina kayith iken ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi isleminden
17/04/2018 tarih ve 9048 yevmiye numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim

Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
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5.5 Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Binada kat miulkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya
da gayrimenkuliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gore tasinmazlarin
tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirm ortakhgl portfoyiine alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Biiyiikcekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nden alinan bilgiye gére istanbul ili,
Biiyiikcekmece ilgesi, Biiyiikcekmece Merkez Mahallesi, 336 ada 14 numaral parsel; 17.06.2004
tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Biiyiikcekmece Uygulama imar Plani kapsaminda blok nizam, 4 kat, konut

alaninda kalmaktadir.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Biyiikgekmece Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudirligid’nde yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 06.04.2011 mimari uygulama projesi,

e 06.04.2011 tarih 11-84 sayili yapi ruhsati,

e 30.12.2012 tarih 2012/472 sayil yapi kullanma izin belgesi

goralmastir.

Gayrimenkullere ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Uizerindeki yapi, Talatpasa Caddesi, No: 25 Kat: 5, Pk: 80640, Giiltepe, Kagithane, istanbul

adresinde faaliyet gésteren ETiK Yapi Deneti A.S. tarafindan denetlenmistir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Bliylikcekmece Belediyesi’'nden alinan bilgiye goére son 3 vyil igerisinde gayrimenkuliin imar

durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli uygulama mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi yer almakta olup, gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. 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 Olmadigi Hakkinda Goris

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti 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 gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mdlkiyeti 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 : | Blok

Binanin Kat Adedi : | Bodrum+ Zemin+ 3 Normal Kat
Yas! 18

Briit Alani : | 2 No’lu Diikkan: ~44 m?

3 No'lu Depolu Diikkan: ~126 m2
4 No’lu Dpolu Diikkan: ~99 m*

Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Isinma ;| Var
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor 1 | Yok
Yangin Merdiveni 1 | Yok
Otopark 1| Var
Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok
Su Deposu 1 | Yok
Jenerator 1 | Yok

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlar 16 adet bagimsiz bélimden olusan binada yer alan farkl
blyklikte olan 2, 3 ve 4 nolu bagimsiz bolimlerdir.

e Tasinmazin bulundugu bina Aydin Caddesi ve Hasan Reis Cikmazi Sokak’a cephelidir.

e Degerleme konusu bagimsiz boélimlerden 2 nolu bagimsiz bélim zemin katta diikkan
niteliginde, 3 ve 4 nolu bagimsiz bélimler ise bodrum ve zemin katta depolu dikkan
niteligindedir.

e 2 Nolu bagimzis bdlim 44 m%dir. 3 Nolu bagimsiz bélim bodrum kat alani 62 m?, zemin kat
alani 64 m? olup toplamda 126 m?%dir. 4 Nolu bagimsiz bélim bodrum kat alani 45 m2, zemin

kat alani 54 m? olup toplamda 99 m?dir
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e Binanin girisi ve diikkanlarin girisi zemin kattan yapilmaktadir.
e Dikkan nitelikli 2 nolu bagimsiz bélimde ve depolu diikkan nitelikli 3 ve 4 nolu bagimsiz

boélimlerde zeminler granit seramik kapli duvarlar saten boyaldir.

Gayrimenkuller icerisinde yapilan degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen basit tadilat kapsaminda
olup, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir
degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin her biri halihazirda bos durumdadir.
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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 c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmazlar Biylkcekmece Merkez'de carsiya yakin konumdadir.
e Biyikcekmece Kaymakamlik’a ylirime mesafesindedir.

e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglariile ulasim kolaydir.

e Biyikcekmece Belediyesi ve sahile yliriime mesafesindedir.

e tasinmazlarin cephe genisligi perakende icin uygundur.

Zayif Yonler

e Tasinmazlar bankalarin toplu olarak yer aldigl ana cadde Uzerinde yer almayip, ana caddeye
ylrime mesafesindedir.

Firsatlar

e Tasinmazin cephesinin oldugu sokak ufak bir meydana agilmaktadir. Bu sebeple tasinmazin
yakin gcevreden gorilebilirligi yiksektir.

Tehditler

e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.
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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 tasinmazlarin diikkan nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

6.4.1 Pazar Yaklasimi
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 c¢esitli dizeltmelerin bu izlenen

yapilmasi yaklasimda

prosedurlerdir.

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 tasinmazlarla ayni bolgede yer alan
dikkanlar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktoérler degerlendirilmis ve 6ngorilen

pazarlk paylarina gére karsilastiriimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Konu tasinmazin bulundugu binada konu tasinmazlara emsal

Segilmesinin Nedenleri

teskil

edebilecek nitelikte

dukkan/magaza emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK iSYERi EMSAL LiSTESi
Emsal Yeri Alani (m?) | Diizeltilmis Alani Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
K P K REMAX ALBATROS Konu gayrimenkule yakin konumda,
1 aymi am Iia yakin 120 80 270.000 TL 3376 TL 0(553)924 01 18 bodrum+zemin katlarinda konumlu kése
onumda diikkan, 60 m? zemin, 60 m? bodrum
RETAS EMLAK Konumu, manzarasi, tarihi ve tasarimi
2 E-5 Karayolu'na cephe 90 90 1.500.000 TL 16.667 TL GAYRIMENKUL konusunda konu gayrimenkule nazaran
0 (545) 611 06 78 cok iyi olan zemin kattaki dikkan
ATI GAYRIMENKUL Merkezde, banka kiracili zemin ve bodrum
3 Buyuikgekmece Merkezde 540 407 4.400.000 TL 10.821 TL ¢ katta konumlu diikkan 340 m? zemin kat
0(532) 1529158 )
200 m? bodrum kat
AT) GAYRIMENKUL Merkezde, banka kiracili zemin ve bodrum
4 Buyukgekmece Merkezde 270 203 2.400.000 TL 11.803 TL ¢ katta konumlu ditkkan 170 m? zemin kat
0(532) 1529158 5
100 m? bodrum kat
Nutuk Caddesi K | KESER GAYRIMENKUL Konu gayrimenkule gére benzer konumda
5 utukLaddes! kamelya 200 133 810.000 TL 6.090 TL 100 m2 zemin 100m2 bodrum kullanimi
Sokak Kesisimi 02128813290 olan diikkan
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Emsallerde, 1. Bodrum katlar 1/3 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gore bodrum katlarin

zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmustir.

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu magaza/diikkan fonksiyonlu emsaller liste olarak

siralanmistir.

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu magaza/diikkan fonksiyonlu emsal olarak
degerlendirilebilecek bes farkli magaza/dikkan bulunmustur. Bélgede kiralik magaza/diikkan emsali

kisithidir.

1 ve 3 numarali emsaller merkezde, sokak arasinda yer alan bodrum ve zemin katlarindan olusan

diikkandir. Emsal konu gayrimenkule gére daha kot durumdadir.
2 numarali emsal konu gayrimenkule benzer nitelikte zemin katta konumlu diikkandir.

4 numarali emsal ise konu gayrimenkule bitisik konumlu bodrum ve zemin katta konumlu dikkandir.

Fakat cephe olarak geride kalmaktadir.

5 numarali emsal ise konu gayrimenkule goére daha kotli konumda, bodrum ve zemin katta konumlu

diikkandir. TGm emsallerin konumlari asagidaki harita paylasiimistir.

Tiim emsallerin konumlari asagidaki harita paylasiimistir.

A Kiiltir

Parki

Satilik Dukkan Emsal Krokisi
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Diikkan

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4| Ermsal 5
iste nen Fiyat(TL 2700000 1.5000000{ 4.400.000 2400000 210000
Pazarlik Pay 1084 2504 2555 255 1096
Pazarhk Sonras Fiyat (T 243.000 1.125000{ 3.300.000, 1.300.0:00 729.0004
Dizeltilmis Blyakl Ok{m?2) 79,98 g0 406,6 203,33 133
Birirn M2 Degeri 3.033 12,5008 8.116 8.853 5481
Konum Dizeltmesi 25% -50% -30%: -30% - 205
Biy Okl Ok Dize ltrmesi -5 {124 15%% = {124
Bicim/insaat Kalitesi Diize ltmesi [0 [0 -15% - 155 1
Topkim Dizeltme Katsayis 2094 -Cies -3045 -40% -2004
Diizeltilmis Birim Metrekare DederifTL) 3.646 6.250 L6581 5312 4.385
Ortalama 5.062TL

Diikkan alanlari zemine indirgenmis birim m2 degeri 5.062 TL olarak hesaplanmis, olup degerlemeye
konu bagimsiz bolimlerin konumlari dikkate alinarak serefiylerine gére 2 ve 4 numarali tasinmazlarin

birim fiyatlari yeniden ele alinmistir. Pazar yaklasimi ile hesaplanan degerler asagidaki gibidir.

Bagimsiz Bolim No Alan Duz::;:mls B;;Lrger:;z Pazar Degeri
2 44 44 5.821TL 256.000 TL
3 126 84,46 5.062 TL 428.000 TL
4 99 68,85 5.821TL 401.000 TL

Toplam 1.085.000 TL

Emsal karsilastirma yontemine gére toplam deger 1.085.000 TL olarak belirlenmistir.

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

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

emsallerine ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuller icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirahk milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolindr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina boliinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin ticari miulkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir
yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

KIiRALIK iSYERi EMSAL LISTESI

Emsal Yeri Alani (m?) | Diizeltilmis Alani | Aylik Kirasi | Birim m? Kiras Kaynak Emsal Ozellikleri

Benzer konumda olan bodrum ve zemin
MELEK EMLAK

1 Buyiikgekmece Merkezde 200 133,33 1.600 TL 12 TL kattaki diikkan, 100 m? bodrum ve 100 m?
0(532) 154 56 65

bodrum kat
2 Biiyiikcekmece Merkezde 63 68 1.600TL 24 TL UCAR EMLAK Benzer konumdi—l‘ olan zemin kattaki
0(534) 84521 25 dikkan
Ekinoba Emlak- X .

3 Biyiikgekmece Merkezde 115 84,9985 1.400 TL 16 TL Otomotiv Merkezi konumda, b°d'“mlve zemin katta

0(536) 411 63 45 konumlu diikkan 70 m? zemin kat

Konu gayrimenkule gére daha kotu

4 Konu gayrimenkule bitisik 197 150331 2.000TL 1370 ASiL EMLAK kullanimda, bodrum ve zemin katta
binada ! : 0 (505) 045 10 70 konumlu diikkan 127 m? zemin kat 70 m?

bodrum kat
Konu gayrimenkule gére daha kot
kullanimda, bodrum ve zemin katta
konumlu diikkan 140 m? zemin kat 80 m?
bodrum kat

VARDAR EMLAK
5 Buytikgekmece Merkezde 220 166,664 3.000 TL 18TL B.CEKMECE
0(539) 200 30 35

Emsallerde, 1. Bodrum katlar 1/3 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gore zemin kata

indirgenmis bodrum kat alanlari hesaplanmistir.

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu magaza/diikkan fonksiyonlu emsal olarak
degerlendirilebilecek bes farkli magaza/diikkan bulunmustur. Bélgede kiralik magaza/diukkan emsali

kisithidir.

1 ve 3 numarali emsaller merkezde, sokak arasinda yer alan bodrum ve zemin katlarindan olusan

diikkandir. Emsal konu gayrimenkule gore daha kotl durumdadir.
2 numarali emsal konu gayrimenkule benzer nitelikte zemin katta konumlu diikkandir.

4 numaral emsal ise konu gayrimenkule bitisik konumlu bodrum ve zemin katta konumlu diikkandir.

Fakat cephe olarak geride kalmaktadir.

5 numarali emsal ise konu gayrimenkule gore daha kot konumda, bodrum ve zemin katta konumlu

diikkandir. TGm emsallerin konumlari asagidaki harita paylasiimistir.
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Kir;hk Dukkén Emsal Krokisi
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Dukkan
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Kira(TL) 1.600 1.600 1.400 2.000 3.000
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 5% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 1.440 1.440 1.260 1.900 2.700
Buyukliik(m2) 133 68 85 150 167
Birim M2 Kirasi 11 21 15 13 16
Konum Diizeltmesi 30% 25% 30% 0% 10%
Buyuklik Dizeltmesi 5% -5% 0% 5% 5%
Cephe ve Reklam Kabiliyeti Duzeltmesi 20% 0% 20% 20% 20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 55% 20% 50% 25% 35%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 17 25 22 16 22
Ortalama 20TL

Diikkan zemine indirgenmis birim m? degeri 20 TL olarak hesaplanmis, olup bolgedeki magazalar igin

amortisman siresi beklentilerinin 17-19 yil civarinda oldugu ve gevrede yapilan pazar arastirmasi

neticesinde bolgedeki kapitalizasyon orani % 5,5 olarak kabul edilmistir. Birim kira degeri 3 nolu

bagimsiz bolim igin belirlenmis olup, diger degerleme konusu tasinmazlarin biydkliik ve konumlarina

gore birim metrekare kira degerleri belirlenmistir.

Buna gore tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)
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Bagimsiz Diizeltilmis Birim m2 | Aylik Kira | Yillik Pazar | Kapitalizasyon Pazar
Boliim No Alani(m2) Kirasi Degeri Kirasi Orani Degeri
2 44 24TL 1.100TL | 13.200TL 0,055 240.000 TL
3 84 20TL 1.700 TL 20.400 TL 0,055 371.000TL
4 69 24TL 1.700TL | 20.400 TL 0,055 371.000 TL
Toplam 4.500TL 54.000 TL 982.000 TL

Gelir yontemine toplam deger 982.000 TL olarak belirlenmistir.

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu isyeri vasifli tasinmazlarin gelir getirici miilk olmalari nedeniyle bir yillik kira
gelirleri hesaplanmistir. Konu tasinmazlarin elde edecegi bir yillik net kira geliri 6.4.3 boélimde
hesaplanmis olup, buna gére degerleme konusu magazalarin aylk toplam kirasi 4.500 TL olarak takdir

edilmistir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
6.7 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel tGizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bélinmis 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 tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore biro nitelikli tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

Bagimsiz Gelir Yaklagimi ile F_’azar LELEHDL
vepo . lle Hesaplanan
Bo6liim No Hesaplanan Deger .
Deger
2 240.000 TL 256.000 TL
3 371.000 TL 428.000 TL
4 371.000 TL 401.000 TL
Toplam 982.000 TL 1.085.000 TL

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile Pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri arasinda
fark bulunmaktadir. Pazar yaklasiminda kullanilan emsal verilerin daha saglikli olmasi nedeniyle nihai
deger takdirinde Pazar yaklasimi ile hesaplanan deger g6z 6nlinde bulundurulmustur. Tasinmazlarin

toplam degeri 1.085.000 TL olarak takdir edilmistir.

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 tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamustir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig Portfoyline” isyeri olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Gorls

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

[11-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde
gore; “Ortakhk portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde beliritildigi sekilde

birbiriyle uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 1.085.000
KDV Dahil 1.171.800

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 4.500
KDV Dahil 5.310

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani satista % 8 kirada %18olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Nesecan GEKICi
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400177

(Ll M

SPK Lisans No: 404903

yll
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durumu

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Vaziyet Plani

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi (Varsa)

£ 2 N o v B~ W N

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

[
= o

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Kaydi Olusturan: NESE GEKICI

Tarih: 07/11/2019 16:05

MakiuzNo | Dekonthio | |
013119407521 |2D1911D?-2056-F00438 |4DT52 |
Tasinmaz Tipi: Badimsiz B&lim Ada [ Parsel: 336/14
Tasinmaz I0: 81191095 AT Yikzdlgim ( m?): S57.46
il ilge ISTANBUL/BUYUKCEKMECE Taginmaz ke Dikkan
Kururm Adi: Blylkgekmece TM Blok/Kat/Giris/BEMNa: IZEMINI2
Mahalle / Ky Adi: B.CEKMECE MERKEZ Bag Balim Tip: Kat Milkiyet
Mevkii: Arsa Pay / Payda 361557
Cilt{ Sayfa 30029652 Ana Taginmaz Nitelik BES K/ TLI BETONARME BINA VE
Kayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt / Sayfa 95/9382
Ana Tasinmaz ( Serh / Beyan / Irfifak )
Tip S.B.i. Metin Malik/Lehtar Tesis islem Terkin Iglem
Bilylkgekmece TM _
Beyan |Ydnetim Plam : 15/09/2011 %25'?3;&1"&9%??;5;'
ZHO2011
Biylkgekmece TM
X Taginmaz Kl den KM ye
Beyan |K.lL.den KM ne Cevrilmigtir. Gecmistir Beyan Tesisi |
Islem Badlatisi Icin ) Yev:
25534 Tarih: 261272012
Tasinmaz ( Serh / Beyan / irtifak )
Tip S.B.1. Metin Malik/Lehtar Tesis islem Terkin Islem
Biylkgekmece TM
PR . Yénetim Plan Belirtmesi
Beyan |Ydnetim Plam : 15/09/2011 Tesisi Yev: 16993 Tarih:
22092011
112
Biyikgcekmece TM
X Taginrnaz KI den KM ye
Beyan |(K.lden KM ne Cevrilmigtir. Gegmistir Beyan Tesisi
islemn Baglatizi Igin ) Yev:
25534 Tarih: 28M2/2012
Milkiyet
SistemNo Malik Tip / igtirakNo _ |Pay / Payda | Tesis islem Terkin islem
y ioTi Biylkeekmece TM Ticaret
(SM:8143441) SEKER PROJE GELISTIRME VE : : ]
425062760 |GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI Payh Milkiyet/ [1/1 girksticrine Ayni Semaye
WKN: o -
VKM:8010708815 17/04/2018
212
31
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Kaydi Olugturan: NESE GEKICI

Tarih: 07/11/2019 16:05

|Dekontio

M [Bagvunia |
013119407531 |20191107-2056-Fo0434 l40753 |
Badimaiz B&lOm Ada [ Parsel: 336014
51191096 AT Yiizdleim { m7): 55746
ISTANBULBUYUKCEKMECE Taginmaz Nitelik: DEPOLU DUKKAN—
Biyiikcekmece TM }M IZEMINIG
B.CEKMECE MERKEZ Badimsiz Balim Tip: Kat Milkiyet
Arsa Pay / Payda 30i557
30029653 Ana Taginmez Nitelik EE%A Ké;TLI BETOMARME BINA VE
Aktif Ana Taginmaz Cilt / Savfa 955382
Ana Taginmaz ( Serh / Beyan / rtifak )
Tip S.B.I. Metin Malik/Lehtar Tesis islem Terkin islem
Biylkgekmece TM .
Beyan |Vénetim Plani = 15092011 Yonetim Plam Belitmesi
220912011
Buylkgekmece TM
. Taginmaz Kl den KM ye
Beyan |K.l.den KM ne Cevrilmigtir. Gegmistir Beyan Tesisi (
islem Badlatisi Icin ) Yev:
%534 Tarih: 28122012
Taginmaz ( Serh / Beyan / irtifak )
Tip S.B.I. Metin Malik/Lehtar Tesis iglem Terkin iglem
Biylkeekmece TM
PR . anetim Plan Belirmesi
Beyan |Yanetim Plam : 15/09/2011 Tesisi Yev: 16993 Tarih:
220912011
112
Blylkgekmecs TM
. Taginmaz Ki den KM ye
Beyan (K..den KM ne Cevrilmigtir. Gegmistir Beyan Tesisi (
Izlemn Badlatisi Igin ) Yev:
25534 Tarh: 281272012
Milkiyet
Si Malik Tip / igtirakMo __ [Pay / Payda Tesis islem Terkin iglem
(SN:B143441) SEKER PROJE GELISTIRME VE EF#WQQ'?WEAW TM Ticaret
425062761 GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI Payl Milkiyst/ (171 il b i A
VKN:8010706815 At o anin:
212
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Kaydi Olugturan: NESE GEKICI

Tarih: 07/11/2018 16:06

|Dekonthio

M |Bagvuruo |
013119407551 |2D1911D?-2056-FCIG424 |4[Il?’55 |
Bafimsiz B&IGm Ada I Parsel: 336014
81191097 AT Yizdletm { m?): 557 .46
ISTANBUL/BLWUKCEKMECE Tasnmaz k- DEPOLU DUKKAN—
Biyikgekmecs TM Blok/Kat/Giris/BBNo: IZEMINI4
B.CEKMECE MERKEZ Badimsiz Baliim Tip: Kat Miilkiyvet
Arsa Pay / Payda 33/557
BES KATLI BETONARME BIMA VE
300/29654 Ana Taginmaz Nitelik ARGASI
Akif Ana Taginmaz Cilt /| Sayia 95/9382
Ana Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tip S.B.I. Metin Malik/Lehtar Tesis iglem Terkin Iglem
Biylkgekmece TM
— . Yonetim Plam Belirtmesi
Beyan |[Ydnetim Plam - 15092011 Tesisi Yev: 16993 Tarih:
21052011
Biylikcekmece TM
X Taginmaz Kl den KM ye
Beyan |(K..den KM ne Cevrilmigtir. Gegmigtir Beyan Tesisi (
Islem Badlatis: Igin ) Yev:
75534 Tarih: 281272012
Taginmaz ( Serh / Beyan / irtifak )
Tip S.B.i. Metin Malik/Lehtar Tesis iglem Terkin iglem
Blylkgekmece TM
P— . onetim Plani Belitmesi
Beyan |Ydnetim Plam @ 15092011 Tesisi Yev: 16993 Tarh:
221092011
112
Blylkgekmece TM
i Taginmaz Ki den KM ye
Beyan |K.lden KM ne Cevrilmigtir. Gegmistir Beyan Tesisi |
Islem Baglatisi Igin ) Yev:
25534 Tarih: 25122012
Millkiyet
SistemNa Malik Tip / igtirakNo _|Pay / Payda | Tesis iglem Terkin iglem
- i Biyikgekmece TM Ticaret
(SM:B143441) SEKER PROJE GELISTIRME VE . ! ]
425062762 |GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI Payli Millkiyet / [1/1 Fiktierine Sy Semaye
VKN S C
VIKN:B010706815 17/04/2018
212
33
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T.C.
BUYUKCEKMECE BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Miidirlogi

Sayr @ 52692549-115.02.01-E.2019-34999-] 17.04.2019
Konu : 336 ada 14 parsel hk.

SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL ANONIM SiRKETi
Omer Avni Mahallesi Meclis-i Mebusan Caddesi
Molla Bayiri Sokak No:1 TSKB Gayrimenkul Degerlendirme
Findikli-Beyoglu/ISTANBUL

flgi  : 16.04.2019 tarihli, 34999 sayih dilekge;

Bitytikgekmece llgesi, Dizdariye Mahallesi 336 ada |4  parsel sayili taginmazin imar
durum bilgisi l1gi dilekge ile istenilmigtir,

Stz konusu taginmaz, 17.06.2004 onay tarihli 1/1000 tlgekli imar planinda blok nizam,
4 kat konut alaninda kalmaktadir.

Ayrica 12.08.2011 onay tarihli plan notu tadilatinda “Yapi nizam: blok nizam olarak
tamimlanmis parsellerde agik ve kapali ¢itkma vapilamaz. Bu alanlarda blok taban alani parsel
alaninin % 10'u kadar artirtlacakur. Bu durumda blok taban alanmin parsel alaminin %25 inden
kiigiik olmasi halinde blok oturumu %25 olarak verilecektir. Plandaki blok taban alaninin parsel
alaminin %10"u arttirdmas ile olugan blok taban alan: parsel alaninin %640°1n1 agamaz.” hitkmi}
bulunmaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

Qr-mluln!u

Nuraydin SAK
Bagkan Yardimcisi

260208 Wik hnde

gpco-—\'\rl\" N
Ford Mah Seheerman Sk Noo ) 38500 Baythgekmece £ ISTANBUL, Bilg i IMHAN OZBAY
Teleforn: 444 0 360 Fakos {0 212) 883 69 08 Urwvare - Yoknker

Pew jefrcrkmoce bel 1r | Ad bhock bl
O sl 5070 Syl GOKONK Iz kBURD DS Qvenk sleklrcai Frzs o y
hiips Eoskmeos bel iferzal sdresnden ubama Kock | GEQF C 149 Belgs Mo
5292549-115,02.01-E.2019-34359-1 ils degruayablinsniz.
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DSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

i

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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TSPAKB RAe Rt A viead

Tarih : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistir.

P -

Turg TOKGOZ it Miisliim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER \ ] BIRLIK BASKANI

C
iy

B
:
:
]
E
&
i

sI\\

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

Sayin Kemal CETIN
(T.C. Kimlik No: 28588934838 - Lisans No: 404803 )

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

42
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UBKITE CRGERLEME LEMANLARL DEALISH

oW\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI
(T.C. Kimlik Mo: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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