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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler
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Ada 2 Parselde Kayith Kargir Dikkan nitelikli Ana
Tasinmaz

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Adresi Yenimahalle/Ankara
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 354,12m?

Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 500m>

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Imar Sanayi Alani

Durumu

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)

KDV Harig

3.063.830

KDV Dahil

3.308.936

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig

12.000

KDV Dahil

14.160

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN

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 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. Mulkiyet 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 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 zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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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 stirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirid sorumluluk alinmaz.

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

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etliidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig 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 :31.12.2019
Rapor Numarasi : SEKR-2019-00015
Raporun Tiirii : Ankara ili, Yenimahalle ilgesi Ostim Mahallesi 17181 Ada 2 Parselde Kayitli

Kargir Diikkan nitelikli Ana Tasinmaz Glincel 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 Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 16.11.2019 tarihinde calismalara baslanmis 31.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul Yatirrm 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.

Rapor No: SEKR-2019-00015



2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

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 giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Ankara ili, Yenimahalle ilgesi Ostim Mahallesi 17181 Ada 2 Parselde Kayitli Kargir Diikkan

nitelikli Ana Tasinmaz Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
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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 yukimlilGgiin, 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 goriilen

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

farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu lg¢ 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) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan 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 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 gayrimenkulln 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.
- Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldig1 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 igcin 6nemli 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 varligin

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: 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 buglinkii 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 gozlyle 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 ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, iINA, varhigin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi 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 Gzerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bélgeleri 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 Goérinim Raporu verilerine gére 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 biyime gergeklesmistir. 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 goére %1,5 azalmis,
tiretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici 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 ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dizeyinde tamamlamistir. TUFE’de gerilemenin belirginlesmesi 2019 vyili 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 Goriinim Raporu'nda, 2019 yilinda Tirkiye'nin
ekonomik bliyimesi yizde 2,5'luk bir daralma yasayacagi, 2020'de yillik blylimenin ylzde 2,5
artacagi ve orta vade de 2024'e dogru ylzde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmdistir. 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 liretim modeli ortaya koymasi ile saglikl bir bliyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
slirdtridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliyiime 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 sektori de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyiimeye
yonelik kaygilar, insaat sektort Gzerindeki riskleri diinya 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 6nci
gdsterge olmanin yaninda biyimenin itici giicini olusturma 6zelligini de tasimaktadir. insaat
sektorindeki 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 sektérlerden biri oldugunu sdylenebilir. 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,

Tlrkiye’'de insaat sektorlii ekonominin biiylimesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu slirecte yasanan gorece hizli bliiyime 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 dnemli oranda

artis gerceklestirmistir.

Tirkiye'deki ylUksek geng niifus orani, hizli sehirlesme, calisan niifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden buylik altyapi projeleri gayrimenkul sektoriiniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklagim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik igin 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
aciklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen doénem icin kapsaml 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 banklarinin konut kredisi faizlerini %21’in altina
cekmesi sektorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde
olusabilecek genel bir duslsiin, sektore onemli katki saglayacagl degerlendirilmektedir. Kaynak:

KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle Ankara’nin kuzeybatisinda yer

alan ilgedir.

&

Yenimahalle ilgesi 1946-1949 yillarinda ilin
dar gelirli kesime yonelik konut ihtiyacini
karsilamak tzere, donemin Ankara Belediye
Baskani Ragip Tuziin tarafindan vyerlesim
alani olarak planlanmigtir. 1950 yillarinda
dar gelirli isci ve memur vatandaslari konut

sahibi yapmak gayesi ile ikiser katl olarak

kurulmaya baslanmis, bugtinki gibi hizli bir
gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eyliil 1957 tarihinde ilce merkezi haline getirilmistir. Resmi
Gazete'nin 295 no'lu yeniden kaza kurulmasi hakkindaki kanuna gére yayinlanan 27.06.1957 giin ve
7033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 01.09.1957 tarihinden itibaren Yenimahalle ilge olmustur. 2012

yilinda yapilan degisiklikle ilce buglinki sinirlarina ulasmistir.

ilce kuzeyden Kazan, batidan Sincan, giineyden Etimesgut, Cankaya, dogudan Kegiéren ve Altindag

ilceleri ile sinirhdir.

Yenimahalle ilgesinin, 2018 yili adrese dayali nifus kayit sistemine gore yerlesik niifusu 663.580

kisidir. ilce niifusu, il nifusunun yaklasik % 12,06’sini olusturmaktadir.

ilcede orta ve alt-orta gelir grubu yerlesik durumdadir. Son bes yilda, ilcede yer alan gecekondu
bolgelerinin biylk oranda donlsimi gergeklesmis ve planli yapilasma ile diizenli yapilasmaya
gegilmistir.

Ankara ilinin kiigik ve orta o6lgekli sanayi kuruluslarinin yer aldigi Ostim Organize Sanayi Bolgesi,

ivedik Organize Sanayi Bolgesi ve Gimat Organize Sanayi Bolgesi ilce sinirlari icerisinde yer almaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Ostim OSB Mahallesi, 100. Yil Bulvari
No:32 adresinde yer almaktadir. Acik tarif olarak, ilcenin ana akslarindan biri olan Fatih Sultan
Mehmet Bulvari lzerinden Anadolu Bulvari’na doniilir. Bulvar tzerinden Bagdat Caddesi’ne donip,
cadde Uzerinden 100. Yil Bulvari’'na donildr. Bulvarin saginda, 1172. Cadde ile kesisiminde kose

parselde yer almaktadir.

1975 yilinda Ostim Kiiglik Sanayi Sitesi Yapi Kooperatifi tarafindan 3 milyon metrekarelik bir alanda
insasina baslanan sanayi bolgesi 80’li yillarda yapilasmasini tamamlamis ve faaliyete gecmistir.
Ostim’de OSB (iyesi olarak faaliyet gosteren 5.000 firmanin %31’ini ticaret, %69’unu imalat ve diger
faaliyet alanlari olusturmaktadir. Ostim’de faaliyet gosteren firmalarin % 46’si sac sekillendirme, %
42'si talash imalat, % 8'i plastik isleme ve % 4’0 ise kimyasal konularda Gretim yapmaktadir. Ana
sanayilere yonelik imalat eksenli sektorler; is ve insaat Makineleri ve Malzemeleri, Makine ve Makine
Parcalari, Plastik ve Kaucuk, Elektrik-Elektronik, Saglik Arac Gerecleri, Otomotiv ve Savunma Sanayi
seklinde sayilabilir. Gayrimenkul Ostim Sanayi Boélgesi’nin merkezinde, 100. Yil Bulvari lizerinde yer
almaktadir. Cift yonli arag trafigine acik olan bulvar arag ve yaya trafigi acisindan oldukga yogundur.
Bulvar Ostim’i kuzeyindeki ivedik Sanayi Bélgesi’ne baglamaktadir. Bulvar iizerinde banka subeleri,
restoran, firmalarin satis ve showroom binalari yer almaktadir. Gayrimenkuliin hizasinda Ardig¢
Otomotiv, Vakif Katilim, Dindar Otomotiv yer almaktadir. Ulasim 100. Yil Bulvari Gizerinden gecen,
Abidinpasa-Kizilay-Ostim-Batikent hatli otobusler ve Kecioren-Demet-Ostim hath dolmuslarla

saglanmaktadir.

11
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Ankara
iigesi Yenimahalle
Mahallesi Ostim
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 17181
Parsel No 2
Yiizolgiimii 354,12m?
Niteligi Kargir Diikkan
. Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirrm Anonim

Malik . .

Sirketi (TAM)

Ana tasinmaz vasfindaki gayrimenkuliin cins tashihi yapilmistir.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Mudirliigli TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érnegine gore
degerleme konusu tasinmazin lizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gérilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e 23.02.2009 tarihinde 2820 yevmiye no’su ile islenmis, Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3.

Kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur ibaresi yer almaktadir.

ONEMLI NOT: Gayrimenkul Gizerinde Ostim OSB Mudirligii tarafindan islenmis ibare gayrimenkul
Uzerinde satis, devir vb islemler icin engel teskil etmemektedir. Sadece her islemden 6nce OSB’den

yazili izin alinmasi gerekmektedir.

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S. adina kayitl iken 13.03.2018 tarihinde 13509 yevmiye
no’su ile ayni sermaye isleminden milkiyeti Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim Anonim

Sirketi’'ne gegmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Gzerinde Ostim OSB MddrlGga tarafindan islenmis olan “Tasinmazin icra yoluyla satisi
dahil 3. kisilere devrinde OSB den uygunluk gorlisi alinmasi zorunludur” ibaresi gayrimenkul Gizerinde

satis, devir vb islemler icin engel teskil etmemektedir. Sadece her islemden 6nce OSB’den yazili izin
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alinmasi gerekmektedir. Tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyline

alinmasinda sermaye piyasasi mevzuatinca engel teskil eden herhangi bir ibare bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Ostim OSB imar Mudiirligi’nden alinan bilgiye gére Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Ostim Mahallesi,
17181 ada 2 parsel; 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani kapsamindadir. Parsel “Sanayi Alani” olup,

blok nizam, 2 kata misaadeli, yoldan cekme mesafesi 5m’dir.

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Gayrimenkuliin bulundugu OSTIM Sanayi Sitesi’nin imarla ilgili islemleri 2001 yilinda Ostim imar
Mudurligi’'ne devredilmistir; ancak gayrimenkule ait imar arsiv dosyasi halen Yenimahalle
Belediyesi’'ndedir.

Gayrimenkuliin bulundugu ada 17181 ada 1 parsel iken yapilan ifraz islemi sonucunda ada 2-16 arasi
15 parsele bdlinmistiir. Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve mimari proje 17181 ada 1 parsel
tizerinde yer alan 8 bagimsiz béliim icin diizenlenmistir. imar plani (izerinde yapilan degisiklik teyit ve
tespit edilmistir. Mimari proje parsel izerindeki 8 bagimsiz bolim igin hazirlanmis olup; tim bagimsiz

bolimler ayni nitelikte oldugu icin tip proje hazirlanmistir.
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Gayrimenkul 17181 ada 1 parsel, 8 no’lu bagimsiz bélim iken 17181 ada 2 parsel olarak tescil
edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Yenimahalle Belediyesi imar ve Sehircilik
Midurligd’'nde yapilan incelemede tasinmazin bulundugu adanin tamami icin 2981 sayili kanun
kapsaminda 27.04.1988 tarihinde B-57 belge no’lu Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi
alinmistir. Dosyasinda mevcut kapagi ve lizerinde tarih bulunmayan tip proje incelenmistir.
Gayrimenkuliin bulundugu adadaki gayrimenkuller mimari agidan (buydklik, kat sayisi vb.) ayni
Ozellikte oldugu igin tip proje hazirlanmistir. Mimari projedeki merdivenlerin yeri ile mevcut merdiven
yerleri birbirleri ile farklidir.

Tasinmazin igerisinde asma kat genislemesi ile ilgili olarak 04.05 2019 tarihinde toplam 500m2 alan
icin Yap! Kayit Belgesi diizenlenmistir. Fiili alan ile Yapi Kayit Belgesi dizenlenmis kapali alan
uyumludur. Asma kat haricinde kullanim niteligine bagl bolmelendirmeler yapilmistir. Bu imalatlar
basit tadilat ile projesine uygun hale doénustirilebilir niteliktedir. 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.

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

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu yiizden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

OSTIM OSB imar Mudirligi’nden alinan bilgiye gére son 3 yil icerisinde 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 Goriig

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru

olarak mevcuttur.
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5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklhklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig 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.

Tasinmaz cins tashihi yapilmis ana tasinmaz vasfindadir. Bu agidan gayrimenkul yatirnm ortaklig

portfoyline alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmazin icerisinde asma kat genislemesi ile ilgili olarak 04.05 2019 tarihinde toplam 500m2 alan
icin Yap! Kayit Belgesi diizenlenmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 16.08.2018 tarihli ve 38/991
sayili ilke Karar’nda 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda Yapi Kayit
Belgesi almis yapilarin, ilgili diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak kaydiyla, 111-48.1
sayili Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine
karar verilmistir. Alinan ilke kararina bagh olarak tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline

alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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 Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Blok

Binanin Kat Adedi : | Bodrum+ Zemin+ Asma Kat
Yas! : 1 v31

Brit Alani : | 500m?

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma : | Mevcut/Kombi
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1| Yok

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark : | Mevcut

Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok

Su Deposu 1 | Yok

Jenerator 1 | Yok

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Gayrimenkul 354,12m? vyiizélgimiinde, kdse konumlu, diiz topografik yapidaki parsel
Uzerinde yer almaktadir. Bati cepheden 100. Yil Bulvari, kuzey cepheden 1172. Cadde ve
dogu cepheden 1178. Cadde cephelidir. On cepheden 100. Yil Bulvari cepheli bina, arka
cepheden 1178. Cadde cephelidir. Her iki cepheden girisi mevcuttur.

e Onayl mimari projesine gore parsel tizerinde bodrum+zemin+asma katl toplam 450m?alanli
yap! bulunmaktadir.

e Bodrum kat: Onayli mimari projesine gore briit 200m” alanlidir. 10m*20m &lgilerindeki
bodrum kat acik alan seklindedir. Fiili durumda bodrum katta arsiv, sistem odasi, su deposu,
kasa, kazan dairesi ve depo bulunmaktadir.

e Zemin Kat: Onayli mimari projesine gére briit 200m? alanlidir. 10m*20m 6lgilerindeki zemin
katin bulvar cephesi 10m’dir. Agik alan seklindeki zemin katta arka cephede biiro ve soyunma
odasi belirtilmistir. On ve arka cepheden giris belirtilmistir. Fiili durumda giriste acik alan,
arka cephede agik alandan bélmelendirilmis, mutfak, bay-bayan wc bolimleri yer almaktadir.

e Asma Kat: Onayli mimari projesine gére briit 50m? alanlidir. Fiili durumda asma kat 50m?
genisletilmis ve fiili alan toplam 100m’ olmustur. Acik alan seklindeki asma katta agik
alandan alliminyum camli dograma ile bélmelendirilmis ofis bulunmaktadir.

e Toplam fiili alan 500m?dir.

e Dis 6n cephe alucobond kaplama olup; diger cepheler dis cephe boyalidir. Dogramalar
aliiminyum camli dogramadir. Asma katta zeminler kismi granit, kismi hali kaplhdir. Zemin

katta zeminler kismi granit, kismi hali kaphdir. Bodrum katta zeminler seramik kaphdir.
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Duvarlar saten doyali olup, tavan spot aydinlatmali asma tavandir. Isitma kombi, dogalgaz ve
kaloriferle saglanmaktadir. Arka bahge agik otopark olarak kullanilmaktadir.

e Tasinmazin icerisinde asma kat genislemesi ile ilgili olarak 04.05 2019 tarihinde toplam 500m?
alan icin Yapi Kayit Belgesi dlizenlenmistir. Fiili alan ile Yapi Kayit Belgesi diizenlenmis kapal
alan uyumludur. Asma kat haricinde kullanim niteligine bagl bélmelendirmeler yapilmistir.
Bu imalatlar basit tadilat ile projesine uygun hale donistilrilebilir niteliktedir. 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 tasinmaz Sekerbank tarafindan Ostim 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 c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Gayrimenkul, Ankara’nin 6nemli sanayi kuruluslarinin yer aldigi Ostim OSB icerisinde yer
almaktadir.

e Gayrimenkul Ostim OSB girisinde, ana cadde Uzerinde yer almaktadir.

e Bulundugu cadde Uzeri ticari kullanima dontismis durumdadir.

e Cadde Uzerinde arac ve yaya trafigi yogundur.

e Tasinmaz ticari hareketliligin yogun oldugu bir noktada yer almaktadir.

e Kose konumludur.

Arka cepheden de sokak cepheli olup, hem 6n hem araka cepheden girisi mevcuttur.
Zayif Yonler

e Bolgede arsa ve kapali alan yluzogimi kiiclk isyerleri bulunmaktadir.

e Bolgede sikisik bir yapilasma dokusu mevcuttur.
Firsatlar

e Bolgede bos parsellerde son yillarda is merkezlerinin insa edilmesi ile 6zellikle ana akslar
Uzerinde ticari kullanima yonelik potansiyelin artmis olmasi.
e Bolgede Ostim Ticaret Universitesi’nin kurulmus ve 6grenci alimina baslamis olmasi.

Tehditler

e Ankara ilinde yeni Organize Sanayi Bolgeleri'nin acilmis olmasi, Ostim SB icerisinde arsa ve
isyeri 6lctimlerinin kiigik olmasi nedeniyle orta ve biiylik 6lcekle sanayi tesislerinin bélgeden

yeni OSB alanlarina tasinmis ve tasiniyor olmasi.
e Bolgede isyerlerinin kiiglk olmasi nedeniyle kiigiik 6lgekli imalathanelerin yer seciyor olmasi.

e Son 2 yiligerisinde kira degerlerinde dislis gorilmektedir.
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e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamustir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin isyeri 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 cesitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blyuklik, 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 isyerleri
alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve ongorilen pazarlik paylarina

gore karsilastirilmistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte isyeri emsalleri

bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bélgede degerleme tarihinde satista olan emsal

gayrimenkuller asagida tablo halinde gosterilmistir.
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SATILIK iSYERi EMSAL LIiSTESi

Diizeltilmi
EMSAL Yeri Alani (m?) | sAlanm Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri

Postanenin bulundugu kavsakta, 350m2
Kalem Emlak 0312 394 arsa Uzerinde ingsa edilmis 350m2
1 100. Yil Bulvari 400 375 3.500.000 TL 9.333TL 04 9;4 zemin+50m2 asma kat olmak tizere toplam
400m2 alanli  igyeri 3.500.000TL'den

satiliktir.
350m2 zemin+50m2 asma kat olmak tizere|
2 1176. Sokak 400 375 1.325.000 TL 35337 [KalemEmlak 0312394 o 3s0m2 alanli isyeri

0494 1.325.000TL'den satiliktir.

350m2 zemin+130m2 asma kat olmak|
3 1177. Sokak 480 415 1.425.000 TL 34347, |K@IemEmIak, 0312394 ioplam  480m2  alanli isyeri

0494 1.425.000TL'den satiliktir.

Ekspertize konu tasinmazin kuzeybatisinda
350m2 arsa Uzerinde insa edilmis, 350m2
zemin+50m2 asma kat olmak tizere toplam
Mal Sahibi, 0533 195 400m2 kap-all alanli  betonarme ve
4 1199. Sokak 400 375 1.275.000 TL 3.400 TL 7726 sundurma imalathane 1.275.000TL'den

satisa gikarilmig, Agustos 2019 tarihinde|
satigi gerceklesmis; ancak satis fiyat
tarafimiza beyan edilmemistir.

1245. Sokak tizerinde, 350m2
zemin+150m2 asma kat olmak zere|
toplam 500m2 alanh isyeri
1.800.000TL'den satiliktir.

Ekspertize konu tasinmazin kuzeyinde, ig
kisimda 360m2 arsa Uzerinde inga edilmis,
360m2 zemin+60m2 asma kat olmak tizere|
420m2  kapali alanli betonarme ve
6 1175. Cadde 420 390 1.600.000 TL 4.103 TL | Empa, 0312 394 42 45 |sundurma, igerisinde ving montaji
yapilmis  imalathane  1.600.000TL'den
satisa c¢ikarilmis, bir sire pazarlanmig|
sonrasinda mal sahibi tarafindan satistan
vazgecilmistir.

Ekspertize konu tasinmazin kuzeyinde, ig
kisimda 350m2 arsa Uzerinde insa edilmis,
350m2 zemin+50m2 asma kat olmak Uzere|
400m2 kapali alanli betonarme ve
7 1176. Cadde 400 375 1.400.000 TL 3.733 TL | Empa, 0312 394 42 45 |sundurma, igerisinde ving montaji
yapilmis  imalathane  1.400.000TL'den
satisa c¢ikarilmig, bir sire pazarlanmig
sonrasinda mal sahibi tarafindan satistan
vazgegilmistir.

Uluhan Celiksoy
5 1245. Cadde 500 425 1.800.000 TL 3.600 TL |Gayrimenkul, 0312 382
7121
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Emsallerde 2. Bodrum katlar 1/5, 1. Bodrum katlar 1/4 asma katlar % oraninda zemin kata

indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Klguk sanayi kullanimina yonelik projelendirilmis ve insa edilmis isyerleri, bodrumlu veya bodrumsuz
olmak Uzere tip proje ile insa edilmistir. 100. Yil Bulvari tzeri, 6zellikle, sanayi sitesinin giris kismi
(gayrimenkulin bulundugu kesim) buyik oranda ticari kullanima dénismis, banka subeleri, restoran
ve showroom gibi ticari kullanimlarin yer se¢mesi ile kira ve satis fiyatlari gecmis yillara gore
ylkselmistir. Bolgede doluluk oranlari yiksektir. Ancak son 1 yildir Glkemizin i¢cinde bulundugu
ekonomik sikintilar bolgeyi etkilemis, 6zellikle bulvar Gzerinde ge¢mis yillarda kiralik bos diikkan
bulunmasi oldukga zor iken degerleme tarihinde bos dikkanlar gézlemlenmistir. 1 yil dnce ¢ikmis
kiracilarin verdigi kiralardan artis yapilmadan kiraya cikarilan gayrimenkuller icin teklif edilen kira
rakamlari talep edilen fiyatin yaklasik %25-30 altindadir. Mevcut kiralarla talep edilen satis fiyatlari
kiyaslandiginda geri donis slrelerinin 20 yil ve Uzerine ¢iktigi gortlmektedir. Bu da talep edilen
fiyatlarin yiksek oldugunun 6nemli bir gostergesidir. Emsal 1 bulvar Gzerinde, postane ve metro
duraginin bulundugu kavsakta yer alan isyeridir. Diger emsaller, bulvardan i¢ kesimde yer alan
isyerleridir. Emsal 1 ticari kullanima yonelik pazarlanirken, diger emsaller sanayi kullanimina yonelik

pazarlanmaktadir.

Gayrimenkuliin avantaji, 100. Yil Bulvari {izerinde, OSTIB OSB girisinde, banka subelerinin bulundugu
ticari agidan hareketli noktada yer almasidir. Kése konumlu gayrimenkul arka cepheden sokak cepheli

olup, iki cepheden girisi mevcuttur. Bulundugu noktada arag ve yaya trafigi yogundur.

Gayrimenkuliin olumlu ve olumsuz Ozellikleri dogrultusunda, emsallerin konum ve biytkliklerine

gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir. Buna gére emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Satilik Diikkan
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
istenen Fiyat(TL) 3.500.000) 1.325.000) 1.425.000]  1.275.000 1.800.000) 1.600.000] 1.400.000)
Pazarlik Payi 10%! 2% 2% 2% 3% 3% 2%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 3.150.000) 1.298.500 1.396.500]  1.249.500] 1.746.000 1.552.000 1.372.000
Diizeltilmis Biyiiklik(m2) 375 375 415 375 425 390 375
Birim M2 Degeri 8.400 3.463 3.365 3.332 4108 3.979 3.659
Konum Diizeltmesi -5% 65% 65% 65% 65% 65% 65%
Buiyiikliik Diizeltmesi 5% 5% 10% 5% 10% 5% 5%
Yas/ ingaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 40%) 40% 40%) 40% 40% 40%)
Toplam Diizeltme Katsayisi 10% 110% 115% 110% 115% 110% 110%
Diizeltilmig Birim Metrekare Degeri(TL, 9.240 7.272 7.235 6.997 8.833 8.357 7.683
Ortalama 7.945TL
o . . . . . . .. 2 o .

Degerleme konusu gayrimnekuliin zemine indirgenmis birim m® degeri 7.945 TL olarak
hesaplanmistir. Pazar yaklasimi ile hesaplanan “Kargir Dikkan” nitelikli gayrimenkulin degeri
asagidaki gibidir.
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" Diizeltilmig Birim m2 Pazar Degeri
Briit Alan ..
Alan (m2) Degeri (TL) (TL)
500 300 7.945TL| 2.384.000 TL

Degerleme konusu gayrimenkuliin degeri 2.384.000TL olarak takdir edilmistir.

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkul cins tashihi yapilmis ana tasinmaz vasfindadir. Bolge yapilagsmasini
tamamlamis olup, bos arsa bulunmamaktadir. Gayrimenkule emsal teskil edebilecek yeterli sayida
satilik-kiralik isyeri emsallerine ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme calismasinda maliyet

yontemi kullanilmamusgtir.

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 donustiirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirahk mulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bollinir. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina boliinerek konu gayrimenkullerin
birim/m? pazar degerine ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi

kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller asagida tabloda gosterilmistir.

KIRALIK iSYERi EMSAL LIiSTESi
Diizeltilmi
EMSAL Yeri Alani (m?) | sAlam Aylik Kirasi Birim m? Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri

Gayrimenkulin  karsisinda  100m2 2.
bodrum+100m2 1. bodrum+200m2
zemin+100m2 asma kat olmak zere|
GYG Gayrimenkul toplam  500m2 alanh isyeri aylik
1 100. Y1l Bulvari 500 295 9.000 TL 31TL 0507 042 97 98’ 12.000TL'den  kiraliktir. Uuzn slredir
kirada olan gayrimenkule 8.000-9.000TL|
araliginda miusteri oldugu ancak mal
sahibinin  kiraya  vermedigi beyan

edilmistir.
Gayrimenkuliin karsisinda 250m2
Mal Sahibi, 0542 251 [zemin+100m2 asma kat olmak Uzere|
2| 200.vilBulvart {350 300 7:500TL »n 9021 350m2 alanli dikkan aylik 7.500TL'den

kiraliktir.
Mal Sahibi 0532 214 Gayrimenkuliin karsisinda 250m2
3 100. Y1l Bulvari 300 275 10.000 TL 36 TL ! zemin+50m2 asma kat olmak lzere 300m2
3030 alanli dukkan aylik 10.000TL'den kiraliktir.
Uluhan Celiksoy Gayrimenkuliin karsisinda 100m2
. bodrum+200m2 zemin+200m2 asma kat|

4 100. Yil Bulvari 500 325 16.000 TL 49 TL |Gayrimenkul, 0312 382 . .
olmak Uzere 500m2 alanli diikkan aylik
7121 16.000TL'den kiraliktir.
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Emsal 1, 2, 3, 4 gayrimenkullin karsisinda, bulvar cepheli dikkanlardir. Karsi tarafta yer alan

gayrimenkullerin bulundugu yénde hareketlilik daha azdir. Ticari hareketlilik daha ¢ok konu mdlkiin

ve bankalarin bulundugu taraftadir. Ayrica konu miilk kése konumlu oldugundan yiiksek serefiyelidir.

Bu yilzden konum ve serefiye diizeltmesine gidilmistir. Gayrimenkuliin olumlu ve olumsuz 6zellikleri

dogrultusunda, emsallerin konum ve serefiyelerine (kdse olma durumlarina) goére fiyatlarinda

diizeltme yapilmigtir. Blylklikler ¢ok yakin oldugundan buyiiklik diizeltmesi yapilmamistir. Buna

gore emsal dizeltme tablosu asagida gosterilmistir.Gayrimenkulin olumlu ve olumsuz 6zellikleri

dogrultusunda, emsallerin konum ve buyikliklerine gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir. Buna gore

emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Kiralik Dukkan

Ortalama

KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 9.000 7.500| 10.000 16.000
Pazarlik Payi 0% 5% 15% 15%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 9.000 7.125 8.500 13.600
Buyuklik(m?2) 295 300 275 325
Birim M2 Kirasi 31 24, 31 42
Konum Duzeltmesi 5% 5% 5% 5%
Serefiye Duzeltmesi 5% 5% 5% 5%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 30% 20% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 20% 40% 30% 5%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 37 33 40 44
38TL

Degerleme konusu gayrimenkulin zemine indirgenmis aylik birim m?® kira degeri 38TL olarak

hesaplanmistir. Pazar yaklasimi ile hesaplanan “Kargir Dikkan” nitelikli gayrimenkuliin aylik kirasi

asagidaki gibidir.
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. Diizeltilmis Birim m2 Aylk Kira Yilhk Pazar
Briit Alan (m2) . . .
Alani(m2) Kirasi (TL) Degeri (TL) Kirasi (TL)
500 300 38 TL 12.000 TL 144.000 TL

Gayrimenkuliin aylk kirasi 12.000TL olarak takdir edilmistir.
Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani formulinden hesaplanir.
Kapitalizasyon Orani hem satis hem kira geliri bilinen emsal 7 Gizerinden hesaplanmistir.

Kapitalizasyon Orani=Yillk Net Gelir / Gayrimenkuliin Degeri=5.500*12/1.400.000=0,047 olarak

hesaplanmistir.

Emsal tasinmazlardan (satilik emsal olan emsal 7 tizerinden) kapitalizayon orani 0,047 olarak tespit

edilmistir. Buna gore tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Briit Alan (m2) Diizeltilmis Birim m2 Aylik Kira Villik Pazar Kapitalizasyon Orani | Pazar Degeri (TL)
Alani(m2) Kirasi (TL) Degeri (TL) Kirasi (TL) P v &
500 300 38 TL 12.000 TL 144.000 TL 0,047 3.063.830 TL

Gelir Yaklasimi Yontemi ile gayrimenkuliin degeri 3.063.830 TL olarak takdir edilmistir.

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu isyeri vasifli tasinmazin gelir getirici milk olmasi nedeniyle aylik ve yillik kira geliri

hesaplanmistir.

Konu tasinmazin elde edecegi aylik ve yillik net kira geliri 6.4.3 bolimde hesaplanmis olup, buna gére

degerleme konusu tasinmazin ayhk kirasi 12.000 TL, yillik kirasi 144.000TL 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 lizerindeki 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 tasinmazin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degeri asagida gosterilmistir.

Buna gore tasinmazin degeri asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 2.384.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 3.063.830TL

Degerleme konusu gayrimenkulliin Pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi ile takdir edilen degerleri
arasindan yaklasik %29 farklilik bulunmaktadir. Nihai olarak Gelir Yaklagsimi ile ulasilan degerin
tasinmazin degerini en dogru sekilde belirledigi kanaatine varilmis ve tasinmazin degeri 3.063.830 TL

olarak tahmin ve 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 tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

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 Goériis

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 16.08.2018 tarihli ve 38/991 sayili ilke Karar’'nda 3194 sayili imar
Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda Yapi Kayit Belgesi almis vyapilarin, ilgili
diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak kaydiyla, 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “Yapi

Kullanma izni Alinmis Olmasi”na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine karar verilmistir.

Yapi Kayit Belgesi lzerinde beyan edilen kapali alan ile gayrimenkulln fiili kapal alani uyumludur.
Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portféyiine” isyeri olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.
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7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6  Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkulin 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

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil 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 — 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

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 3.063.830
KDV Dahil 3.308.936

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 12.000
KDV Dahil 14.160

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

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Dilek YILMAZ
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400566

W /, )ﬂl‘m—/\_/
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DSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi 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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'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIiGi

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

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

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmistur.

il

ilkay ARIKAN i - /Nezat @ZTANGUT
GENEL SEKRETER \% BASKAN

TR\ Y

B
:
:
]
z
&
i

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

Sayin Kemal GETIN
(T.C. Kimlik No: 28588934838 - Lisans No: 404903 )

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TD

TURKITE QESERLEME UEMANLAR] BIRLIG

W
TR\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 391092456194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladi§iniz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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