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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Ankara ili, Kalecik ilgesi, Cuma Mahallesi 12 Ada 13
Parselde Kayith “Konsantre Meyve Suyu Tesisi ve
idare Binas!” nitelikli tasinmaz

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Acik Senyurt Mabhallesi Prof. Gunal Akbay Sokak No:17
Adresi Kalecik/Ankara

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 5.254.53 m?

Alani

Degerleme  Konusu  Gayrimenkuliin 1.898 m?

Toplam Kapali Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Ticaret +Konut Alani

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 1.480.000
KDV Dahil 1.746.400
Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 4.100
KDV Dahil 4.838

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

2. KDV orani %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 milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve 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 yapilmamustir.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir 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 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

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

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

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

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

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 07.07.2020
Rapor Numarasi : SKR-2020-00085
Raporun Tiirii : Ankara ili, Kalecik ilcesi Cuma Mahallesi 12 Ada 13 Parselde Kayith

‘Konsantre Meyve Suyu Tesisi ve idare Binasl’ nitelikli tasinmazin 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 Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 30.05.2020 tarihinde calismalara baslanmis 07.07.2020 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 21.04.2020

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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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 Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51
Kat:11 Kagithane / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkuliin giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup
tesis isgalli durumda olmasi nedeniyle misteri tarafindan tesis icerisine girilmemesi, tespitlerin

disaridan ve uydu gorlintlist Gizerinde yapilmasi talep edilmistir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Ankara ili, Kalecik ilgesi, Cuma Mahallesi, 12 ada, 13 parselde kayitli ‘Konsantre Meyve Suyu
Tesisi ve idare Binas’ nitelikli tasinmazin pazar degeri ve pazar kirasinin tespitine y&nelik

hazirlanmistir.

Rapor No: SKR-2020-00085



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 gérilen 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) varlklarla
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, 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 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 distlmesi suretiyle gosterge 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 énemli dlglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 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 orneginde 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: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli 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 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 Uzerinde
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 hizh 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. bliyiik 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 geyreginde ylzde 3 daralma yasayan Tiirkiye 2019'da yilizde 0.9, 2019 yili son ¢eyreginde
yiizde 6 biiyiime kaydetti. Uretim ydntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2019'da bir dnceki yila gore

yuzde 14.9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon lira olarak gerceklesmistir.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dlizeyinde tamamlamistir. Aralik 2019 itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate alindiginda,

tuketici fiyatlari ylizde 15,18, yurt ici Uretici fiyatlari yizde 17,56 artmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

H2016 W2017 ®m2018 m2019

19,4 19,9
17, 179 187 16,7 16,3
15,7 150 oo 149 15,6 :
12,6 !
11, 11, 11, 11, g 12, ol 1085 10 10, 11,
7980 8pafl 88298 7.8 7.9 7,7 7% 8,0 9177 7,94867.8 7,8
Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla ylksek katma deger olusturan ve ithalata bagiml

olmayan bir tiretim modeli ortaya koymasi ile saglikh bir biylime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdardlmesi durumunda enflasyondaki geri ¢ekilmelerin devam etmesi, bliyiime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan (lkelerden pozitif

ayrisacaktir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6l¢tilmesi

daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir.

2018 yilinin Giclincl ¢ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizler yiikselmesi ve enflasyon baskisi tiim
sektorler gibi insaat sektérini de etkilemistir. 2019 yilinin son ¢eyregine kadar gegen siiregte
sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son ¢eyreginde toparlanma
bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul ve insaat sektort 2018
yilina gore dengelenme c¢abasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise toparlanmanin daha da artig

bir donem olmustur.

2019 yil sonunda Cin’de ortaya c¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD, Avrupa ekonomisi olmak lizere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biyliime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu slrecten Tirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baslarken Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslanmistir. Covid 19
pandemisinin etkilerine gore ise bu ekonomik zorlanma siirenin bir siire daha uzayabilecegi tahmin
edilmektedir. Belirsizlik slirecinin artmasiyla birlikte yatirimcilar bu siregte yatirm planlarini

ertelemekte ve nakitte kalmayi tercih etmektedirler.

Hikiimet tarafindan agiklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin ylizde 90'a ¢ikartilmasi ve asgari pesinatin ylzde 10'a
disurilmesi, faiz oranlarindaki disis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar icin bir firsat olusturmustur

COVID-19 salgininin  gayrimenkul piyasasi lzerindeki kesin etkileri su anda tam olarak
ongorilememekle birlikte 2020 yili Gglincli ¢ceyregine kadar sektérde bir yavaslama olacagl daha
sonra makroekonomideki gelismeler ile paralel olarak bir toparlanma siirecine girecegi

beklenmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Ankaraili

Ankara, Turkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. NGfusu 2018 itibariyla 5.503.985 kisidir. Bu
niifus, 25 ilgede, 1425 mahallede bulunmaktadir. il genelinde niifus yogunlugu 215'dir. Cografi olarak
Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri
harig, biyiik béliimi ic Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yuizélgiimii olarak ilkenin tgiinci biyik ilidir.

Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile cevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve glinimizde
Tirkiye'nin  ikinci en kalabalik ili  olmugtur. Tirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amach kullaniimaktadir.
Ekonomik etkinlik biylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancilligin agirhg1 ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlari, baska
illerden biyik bir niifus goglinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan glinlimuize, niifusu Ulke
nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun vyaklasik dortte Gcl hizmet sektori olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide,
%2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir.
GUnUmuzde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tirkiye'nin en
cok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani (lke
ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikli yatirnmlarin gereksinim duydugu is
glclini olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine

ulasihr.
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4.3.2 Kalecik ilgesi
Kalecik ilgesi, Ankara'nin kuzeydogusunda,
il merkezine vyaklasik olarak 75 km
mesafede yer almaktadir. Komsulari;
doguda Kirikale ili'ne bagh Sulakyurt ilcesi,
batida Cubuk ve Akyurt ilceleri, kuzeyde
Gankiri ili ve Sabandzi ilgesi ile glineyde
Kirikkale ili ve Elmadag

ilceleri yer

almaktadir.

ilce, kismen engebeli bir arazi yapisina
sahiptir. Bu durum, ilcenin dogu ve gliney

kesimlerinde daha  belirgindir.  llge
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topraklarinin kuzey - gliney kesimleri arasinda kuzeye dogru genisleyen bir bicimde Kizilirmak

nehrinin yatagi uzanir.

Bolgede nifusun baslica ekonomik faaliyet alani ve temel gecim kaynagi tarimdir. Tarimsal tretimde

modern teknoloji gereklerine son vyillarda uyulmaktadir. Tarim arazisinin yaklasik 7.000 hektari

sulanmaktadir. Bunun biylk bolimi pompaj sistemi ile Kizihrmak’tan sulanmaktadir. 22.000 hektar

tarim arazisinden yillik ortalama 44.000 ton bugday 6nde gelmektedir. 1.100 hektar araziden 30.000

ton seker pancari 15.000 ton domates 12.000 ton kavun, 5000 ton fasulye Uretimi yapilmaktadir.

Meyve ziraatinde ise yillik ortalama 6.875 ton elma, 35.000 ton Uzlim, 640 ton armut ve 1.150 ton

ayva uretilmektedir. ilcede 4 faal kdy kalkinma kooperatifi vardir. Esnaf Kefalet Koop. Halk Bankasi ile

isbirligi icerisinde calismaktadir. Son zamanlarda Kalecik Karasi Gzim baglarina agirlk verilmis olup

ilcede 2 adet sarap fabrikasi yapilmistir. 2200 hektar arazide ise bag dikimleri devam etmektedir.

Kalecik nifusu 2019 yili ADNKS sistemi sonuglarina gore 13.234 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz, Ankara ili, Kalecik ilgesi, adres kayitlarina gére Senyurt Mahallesi Prof.
Giinal Akbay Sokak No:17 adresinde konumlu “Konsantre Meyve Suyu Tesisi ve idare Binasi” nitelikli
tasinmazdir. Ulasim icin Kirikkale-Cankiri Yolundan Kalecik merkeze donildiglinde, asfalt yolun
solunda yer alan Kalecik Ogrenci Yurdu gecilir ve dortli kavsaktan saga Prof. Giinay Akbag Sokak’a
donilar. Buylk kavsaktan yolun karsisina gecildiginde degerlemeye konu tasinmaz sol kol Gizerinde,

kose parselde yer alan tesistir.

Degerlemeye konu tasinmaz ilge merkezinin gliney dogusunda, cogunlukla bos araziler ve konut tipi
yapilasmalarin yer aldigi bolgede yer almaktadir. Yakin ¢evresinde Kalecik Meslek ve Teknik Anadolu
Lisesi, Kalecik Meslek Yiksek Okulu ve Kalecik Stadyumu yer almaktadir. Bolge, imar plani sinirlari
icinde olmasina karsin heniiz arazi Uzerindeki tim vyollar agilmamistir. Bunun disinda kamu

olanaklarindan istifadesi tamdir.

) RLEME
KONUSU *

Uydu Gériintisi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Ankara

iigesi Kalecik

Mahallesi Cuma

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 12

Parsel No 13

Yiizolgiimii 5.254,53 m?

Niteligi Konsantre Meyve Suyu Tesisi ve idare Binasi
Malik Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Midirliigii TAKBIS sisteminden 04.05.2020 tarihinde temin edilen tapu kayit

ornegine gore degerleme konusu tasinmazin Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

29.03.2018 tarih 804 yevmiye numarasi ile Ticaret Sirketlerine ayni sermaye konulmasi islemi
yapilmis ve konu miilk Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim A.S. milkiyetine gegmis olup
15.01.2020 Tarihinde 221 Yevmiye numarasi ile tizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin tzerinde herhangi bir takyidat olmayip cins degisikligi yapilmistir. Buna gére tapu kayitlari
acisindan gayrimenkul yatirim ortakhgl portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuatinca bir

engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kalecik Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nden alinan bilgiye gére Ankara ili, Kalecik ilgesi,
Cuma Mahallesi, 12 ada 13 numarali parsel; 06.02.2017/9 onay tarihli imar plani kapsaminda
degerleme konusu parselin bir kisminin Emsal: 1.60 Yencgok: 8 kat yapilasma kosullu ‘Ticaret ve Konut
Alani (TICK) ’ imarl oldugu bir kismini ise ‘Park Alani’ icerisinde kaldig bilgisi verilmistir. imar

Midirlugid’nden alinan bilgiye gore parselin heniz kesintilerinin yapiimadigl beyan edilmistir.

12
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5.6.1 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Kalecik Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde
yapilan incelemede tasinmazin kayitl oldugu 12 ada 13 parsel igin alinmis;

e 11.04.2007 tarih 2007/07 ruhsat numarali tadilat yapi ruhsati (2.100 m?)

e 30.01.2008 tarih 2008/01 belge numarali yapi kullanma izin belgesi (715 m?)

Mevcuttur.
Gayrimenkule ait mimari proje dosyasinda bulunmamaktadir. isveren tarafindan iletilen U9DDF7R7
numaral 14.05.2019 tarihli yapi kayit belgesine gore tasinmazin 1.183,00 m?lik ilave alani igin yapi
kayit belgesi alinmistir.
Tesis idari binasina ait 31.03.2020 tarih, M240682C5C04B numarali enerji kimlik belgesi mevcut olup
s6z konusu belgeye gore bina enerji performansi ve sera gazi emisyonu G sinifi olarak belirlenmistir.
Gayrimenkul igin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb

bulunmamaktadir.
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapiya iliskin yapi denetimi Aksiyon Yapi Denetim ve Musavirlik A.S. tarafindan

yapilmistir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Kalecik Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore imar planina gore E: 0.30 resmi kurum alani iken
06.02.2017 tarihinde yapilan imar plani degisikligi ile 06.02.2017/9 onay tarihli imar plani kapsaminda
degerleme konusu parselin bir kisminin Emsal: 1.60 Yencgok: 8 kat yapilasma kosullu ‘Ticaret ve Konut
Alani (TiCK)’ imarli oldugu bir kismini ise ‘Park Alanl’ igerisinde kaldigi bilgisi verilmistir. imar

Midirlagid’nden alinan bilgiye gore parselin heniz kesintilerinin yapiilmadigi beyan edilmistir.

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

Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, Kalecik Belediyesi imar Arsivi'nde inceleme
yapilmistir. Gayrimenkule ait imar arsiv dosyasinda; 2.100 m? alan icin alinmis (Konsantre Meyve
Suyu: 1400 m?, Soguk Hava Deposu: 200 m?, idare Binasi: 500 m?) 11.04.2007 tarih 2007/07 ruhsat
numaral tadilat yapi ruhsati, 715 m?%lik konsantre meyve suyu tesisi icin alinmis 30.01.2008 tarih
2008/01 belge numarali yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Dosya icerisinde gayrimenkule ait
mimari proje bulunamamistir. Mal sahibi tarafindan fiili kapali alanlar tarafimiza beyan ile
bildirilmistir. Uydu gortntlisi Uzerinden yapilan oOlcimde bu alanlar teyit edilmistir. Mal sahibi
tarafindan tasinmazin 1.183,00 m?¥lik alani icin U9DDF7R7 belge numaral yapi kayit belgesi
alinmistir.

Tasinmazin mevcut durumunda ise alan dagilimlari su sekildedir. idari bina 500 m?, idari ofis 200 m?,
soguk hava deposu-1 50 m?, soguk hava deposu- 2 150 m?, meyve suyu konsantre tesisi -1.465 m?,
meyve suyu konsantre tesisi-2.465m”, stok alani 33 m”dir. Toplam kapali alan 1.863 m*dir. Ayrica 35
m” sundurma mevcuttur. Toplam alan 1.898 m”dir. Yapi kullanma izin belgesine ilave alanlar igin
imar Kanunu’nun gegici 16. Maddesi ile yapi kayit belgesi alinmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gére 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16
nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

Bu sebeple mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut

oldugu dastunilmektedir.
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5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkule iliskin parselasyon plani henliz yapilmamis, imar plani sireci tamamlanmamistir.
“Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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.

Tasinmazda cins tashihi yapilmis olup “Konsantre Meyve Suyu Tesisi ve idare Binasi” vasfindadir. Yapi
ruhsatinin diizenlendigi alan ile yapi kullanma izin belgesinin diizenlenmis oldugu alan farklidir. Daha
dustik bir alan icin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 14.05.2019 tarihinde 1.183m? alan igin
yap! kayit belgesi diizenlenmistir. Boylece parsel lizerindeki tim binalar kayit altina alinmistir. Kapali

alan ve sundurma alani toplami 1.898 m*dir.

Bu sebeple degerleme konusu gayrimenkuliin, gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinmasinda

imar bilgileri agisindan bir engel bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu parsel konut+ ticaret alan imarhdir. imar uygulama
siireci heniiz tamamlanmamistir. imar uygulama siirecinin tamamlanmasi sonucunda imar durumuna
gore gayrimenkuliin degeri degisebilecektir. imar uygulamasi sonrasi tekrar degerleme raporu

dizenlenmesi gerekmektedir.

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

Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme galismasi proje degerlemesi kapsaminda hazirlanmamistir.
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5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme Karkas

insaat Nizami Ayrik

Binanin Kat Adedi idari Bina-Ofis (Zemin+ 1 Normal Kat)
Meyve Konsantre Tesisi (Zemin Kat)
Soguk Hava Deposu (Zemin Kat)

Yas! ~13

Briit Alani idari Bina =500 m?
idari Ofis=200 m?
Soguk Hava Deposu 1=50 m?
Soguk Hava Deposu 2=150 m?
Meyve Suyu Konsantre Tesisi -1= 465 m?
Meyve Suyu Konsantre Tesisi-2= 465 m?
Stok Alani=33m?
Sundurma= 35 m?

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Isinma Yok

Kanalizasyon Mevcut

Asansor 1 | Yok

Otopark 1| Var

Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok

Su Deposu 1 | Yok

Jenerator 1 | Yok

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz; 5.254,53 m?lik 12 ada 13 parsel tizerinde kurulu tesistir.

e Musteri talebi Uzerine gayrimenkuliin ici gorilememis olup disaridan degerleme islemi
yapilmistir. Parselin glineybati kdsesinde her kati yaklasik 250 m?'lik 2 katli idari bina, her kati
100 m”lik idari ofis, tek katli 50m? ve 150 m”lik 2 adet soguk hava deposu, 465 m?
buyukligunde tek kath 2 adet meyve suyu konsantre tesisi ile 33m? stok alani mevcuttur.
Ayrica 35 m? buyukligiinde sundurma alani mevcuttur. Fiili durumda toplam 1.898 m2 alan
mevcuttur.

e Gayrimenkul; Prof. Girsel Akbay Sokak tizerinde yer almaktadir.

e Gayrimenkul isgalci firma tarafindan depolama ve idari bina kisimlari olmak Uzere isyeri
olarak kullanilmaktadir.

e Parsel Gzerindeki yapilarda disarindan ve uydu goriintisi Gzerinden tespit ve dlgim yapilmis
olup yapi kayit belgesi sonrasi 3194 sayili imar kanunun 21. Maddesi kapsaminda yeniden

ruhsat almayi gerektiren bir degisiklik yoktur.
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5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz isgalci firma tarafindan isyeri (depo-meyve suyu konsantre tesisi ve idari

bina) 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

Gayrimenkulliin isgalli olmasi nedeniyle, musteri talebi Uzerine gayrimenkul i¢c mekanlar

gorlilememistir. Tespitler ve dl¢iimler tesis disindan ve uydu goriintlisi Gzerinden yapilmistir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmaz ilge merkezinde yer almaktadir.

e imar plani ile verilen yapilasma sartlarina gére parselde izin verilen yapilasma yogunlugu ilce
merkezindekine benzer sekilde yogun yapilasma kosullarindandir.

e Kose konumludur.

e Tam miilkiyet yapisindadir.

Zayif Yonler

e Tasinmazin bulundugu boélgede yapilasma azalmaktadir.

e Kalecik ilcesi genel olarak gelismesi oldukca yavas ve disariya go¢ veren bir ilcedir.
e Bulundugu noktada ticari acidan herhangi bir hareketlilik bulunmamaktadir.

e Bolgede parselasyon siireci henliz tamamlanmamistir.

Firsatlar

e Bolgede imar plani yapilmis olmasi.

Tehditler

e Mevcut ekonomik kosullara ek olarak, diinyada ilan edilen pandeminin (lkemizde de
gorilmesi Gizerine alinan 6nlemlerin uzun vadede ekonomiyi olumsuz etkileyecegi ve bunun

da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileme potansiyeli bulunmasi.

e Kalecik ilgesi oldukca yavas gelisen ve disa gé¢ veren bir ilgedir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin cins tahsisli yapi olmasi ve parsel lizerinde
farkli yapi gruplardan yapilar olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi uygulanmistir. Arsa degerinin tespiti
icin Pazar Yaklasimi uygulanmis, bolgede satilik arsa emsalleri arastiriimistir. Takdir edilen arsa degeri
Uzerinde yapi maliyeti eklenerek nihai deger takdir edilmistir. Kira degeri tespiti yapilirken bélgede
emsal kiralik tasinmaz bulunamamistir. Bu nedenle kira degeri yatirnm bandi yontemi uygulanarak

takdir edilmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin arsa degeri tespiti pzar yaklasimi ile hesaplanmis olup arsa degeri
tespiti icin yakin cevrede konu miilkiin arsasi ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller
arastirilmistir.  Pazar yaklasimi 1 ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda yer
alan emsallerin, degerlemesi yapilan arsanin Ozelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilik arsa emsallerinin degerlemesi yapilan arsaya gore
durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller konum/buyuklik ve imar durumu
gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miulke gore “iyi/kicuk” olarak belirtilmisken (-) duzeltme, konu miulke gore
"kotl/buyuk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu
tasinmaza gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizeltme
tablosunda vyer alan oranlarin karsiliklari asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani
degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha biylk ise biyiklik dizeltmesi (+) yonde
olmaktadir. Diizeltme orani 6ngoriilirken de tabloda belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki
deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim
veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak diizeltme oranlarn takdir edilmistir. Raporda
kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli

dizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir  satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

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.

Arsa degerinin takdiri icin pazar vyaklasimi kullanilmistir. Tasinmazin mahallinde yapilan

arastirmalarda rapor konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan arsa emsalleri arastiriimistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazi 5.254,53m? ylzolciimiinde 12 ada 13 parselde yer almaktadir. Parsel 1/1000 &lcekli
uygulama imar planina goére ticaret ve konut alaninda kalmakta olup; Emsal :1,60, hmax: 8 kat'tir.
Parselasyon plani heniiz yapilmamistir. ilce merkezi 2-8 kat arasi yapilasmaya agiimistir. ilcenin son
11 yilhik niifusu gelisimine bakildiginda niifusun %26 geriledigi gériilmektedir. ilce gdé¢ vermektedir.
ilcede kentsel gelisim ve niifus agisindan herhangi bir ilerleme gdzlemlenmemektedir. imar plani ile
ilce merkezi kismi yiksek yogunluklu (6 ve 8 kat) gelisime de acilmis ancak ilcede bdyle bir gelisim
bulunmamaktadir. Ticari acidan ilge merkezi incelendiginde Ziraat ve Halk Bankasi disinda baska bir
banka subesi bulunmamaktadir. Bu etkenler dogrultusunda gayrimenkul piyasasi hareketli degildir.

Bolgede degerleme tarihinde satista olan arsa emsalleri asagida tablo halinde verilmistir.

20
Rapor No: SKR-2020-00085



Iu l:\765
: _»D‘EGERLEQ/IE KONUSU
200 YRiMQNKUL

B\
\ % \‘\
Satilik Emsal Krokisi

SATILIK ARSA EMSAL LIiSTESI
EMSAL Yeri Alan (m2) Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri

1 1. Mintika Mahallesi, 1.265.00 | 300,000 T 236 TL Mal Sahibi, 0554 134 £:1.60. 8 kat konut al
855 ada 2 parsel T ) 2374 :1,60, 8 kat konut alani

2 1. Mintika Mahallesi 1.028,00 | 115.000 TL 112TL Ahmet Arslan Emlak, 3 kat konut al
. Mintika Mahallesi .028, . 0542 424 37 87 atkonutalani

3 1. Mintka Mahallesi | 1.036,00 | 116.000TL 1121 | AnmetArstan Emlak, o onutal
. InTtiIKa ahallesi i ! R 0542 424 37 87 a onutalani

Ahmet Arslan Emlak,

4 1. Mintika Mahallesi 1.124,00 137.000 TL 122TL
0542 424 37 87

3 kat konut alani

5 1. Mintika Mahallesi 996,00 111.500 TL 112TL Ahmet Arslan Emlak, 3 kat konut al
. Mintika Mahallesi , . 0542 424 37 87 atkonutalani

Bolgede planlama dogrultusunda 6nerilen niifus artisini destekleyen bir gelisim yasanmamaktadir.
ilce gb¢ veren, niifusu azalan bir yerlesimdir. Bu nedenle diizeltmeler yapilirken bu etken géz éniinde

bulundurulmustur.

Gayrimenkul konut+ticaret alani olup, 8 kat imarlidir. 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani onaylanmis;

ancak parselasyon plani henliz yapilmamistir. Parselin dizenleme ortaklik payi kesintileri heniz
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yapilmamistir. Parselasyon plani sonucunda kesinti miktarlari netlesecektir. Bu etken dogrultusunda

diizeltme yapilmistir. Emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

ARSA EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) 300.000 115.000 116.000 137.000 111.500
Pazarlik Payi 40% 10% 10% 15% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 180.000 103.500 104.400 116.450 100.350
Buyukluk(m2) 1.269 1.028, 1.036) 1.124 996
Birim M2 Degeri 142 101 101 104 101
Konum Duizeltmesi 3% 3% 3% 3% 3%
Buyukluk Duzeltmesi -25% -25% -25% -25% -25%
imar Durum Diizeltmesi 0% 15% 15% 15% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi -22% -7% -7% -7% -7%
Diizeltilmig Birim Metrekare Degeri(TL), 111 94 94 96 94
Ortalama 98 TL

Emsal parseller imarli, kesintileri yapilmis arsalar oldugu icin degerleme konusu parselin net alani
maksimum kesinti miktari Gzerinden hesap edilmis, ardindan imarli olmasi haline gére dizeltme
tablosu hazirlanmistir. Parselin dizenleme ortakhk payi kesintisi sonrasi alaninin imar kanununda
belirtilen maksimum oran olan %40 oraninda Diizenleme Ortaklik Payi (DOP) kesintisi sonrasi
3.152,72 m® olacagl varsayilmis ve bu buyiklik Gzerinden diizeltmeler yapilmistir. Arsanin DOP

kesintisi yapilmis hali ile birim m”degeri 98 TL olarak takdir edilmistir.

Briit Alan Birim m2 .. Yuvarlanmig " " - ..
Net alan (m2) . . Pazar Degeri (TL) . . Briit Metrekare Alana Gére Birim M2 Degeri
(m2) Degeri (TL) Pazar Degeri (TL)
3.152,72 5.254,53 98 TL 308.966 310.000 59

Bulunan bu deger mevcut yizolciimiine uyarlandiginda, degerleme konusu gayrimenkuliin birim m?
arsa degeri 59 TL olarak hesaplanmistir. Pazar yaklasimi ile hesaplanan arsa degeri 310.000 TL olarak

tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkulde cins tahsisi yapilmis olup arsa lizerinde depo, idari ofis ve ek bina
bulunmaktadir. Bu yapilarin maliyeti “Mimarlik ve Mduhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” kapsaminda belirlenmis, asinma paylari
distlmustir. Soguk hava deposu icin 3/A yapi sinifi, konsantre tesisleri icin 2/B yapi sinifi, idari bina
icin 2/C yapi sinifi izerinden maliyeti alinmistir. Saha betonu, sundurma, cevre duvari maliyetler ve
diger maliyetler de yapi maliyetine eklenmistir. Binalarin eski ve yipranmis olmasi nedeniyle yipranma
pay! orani %35 olarak belirlenmistir. Maliyet analizi tablosu asagida yer almaktadir. Maliyet yaklagimi
icerisinde kullanilan arsa degeri raporumuzun “6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik

Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri” bélimiinde hesaplanmistir.
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epos

MALIYET TABLOSU

Arsa Alani(m2)

5.254,53

Arsa Birim Metrekare Degeri

59 TL

idari Bina 500 535TL 267.500 TL
idari Ofis 200 535 TL 107.000 TL
Soguk Hava Deposu 1 50 715 TL 35.750 TL
Soguk Hava Deposu 2 150 715 TL 107.250 TL
Meyve Suyu Konsantre Tesisi -1 465 485 TL 225.525TL
Meyve Suyu Konsantre Tesisi -2 465 485 TL 225.525TL
Stok Alani 33 485 TL 16.005 TL
TOPLAM ALAN(m?) 1.863

Saha Betonu 1.750 50 TL 87.500 TL
Sundurma 35 75TL 2.625TL
Cevre Duvari 60.000 TL
Diger Maliyetler(Bahge peyzaji, tel git,

cevre duvar) 35.000 TL

Toplam Arsa+ Bina Degeri

1.479.680 TL

Arsa Uzerinde yer alan yapilar ve arsa degeri toplami 1.479.680 TL olarak takdir edilmistir. Deger

1.480.000TL olarak yuvarlatiimistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede emsal kiralik fabrika/depo vb gayrimenkul piyasasi

olusmamis oldugundan gelir yaklasimi kullaniimamustir.
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konusu gayrimenkul Gretim tesisi olarak kurulmus, degerleme tarihinde disaridan
yapilan incelemeye gore depolama amach kullanildigl tespit edilmistir. Bolgede benzer Ozellikte
kiralik gayrimenkul bulunamamistir. Gayrimenkuliin kuzeyinde, Kale Un Tesisleri hizasinda kiralik arsa

emsali bulunmaktadir.

KIiRALIK ARSA EMSAL LISTESi
EMSAL Yeri Alan (m2) | Aylik Kirasi | Birim m? Kiras Kaynak Emsal Ozellikleri
. . . Mal Sahibi, 0507 980 . . .
1 Halitcevriaslangil 1405,8 1.500 TL 1,07 59 85 Gayrimenkultn kuzeyinde arsa

Arsa icin talep edilen birim m”kira 1,07 TL'dir. Bu emsal bilgi amach verilmistir.

Pazar yaklasimi ile veriye ulasilamadigi icin bu yaklasim ile kira degeri takdiri yapilamamistir. Yatirim

bandi yontemi kullanilarak takdir edilen deger lizerinden kira degeri hesaplanmistir.
Bu hesaplamaicin;

Yatirimin Getiri Orani = Risksiz Getiri Orani (Rf) + Risk Primi (Rp) belirlenip, enflasyon harici gergek

getiri orani icin hesaplama yapilmistir.

Risksiz getiri orani igin, Tirkiye’de devlet i¢ borglanma senetlerinin (devlet tahvillerinin) yillik faiz
orani, geri 6denme riski olmayan getiri orani olarak ele alinmistir. Devlet tahvillerine yatirilan
anaparanin ve faizinin geri donmesi ile ilgili bir glivensizlik ve risk bulunmadigi gibi, yatirilan paranin

yonetilmesi yuki ve zorlugu da yoktur.

Risk Primi icin, icinde bulunulan genel ekonomik diizene iliskin (sistematik) olmayan, yalnizca yatirim
yapilan yatirim aracini etkileyebilirken, oteki yatinm araclarini etkilemeyecek olan, yatirim yapilan
ekonomik varlik ve yatirimcinin kendisiyle ilgili risklerin karsihgidir. Likiditeden uzaklasmanin 6l¢isd,
anapara ve faizinin istenildiginde ya da gilinlinde ve tim olarak geri donecegine iliskin saglanan
givence, yatirmin yonetilmesi yiki ve zorlugu, yatirrmin yanls yonetilmesi olasiligi gibi risklerin
(belirsizliklerin) karsihgi olan ve icinde bulunulan giincel kosullar ¢ergevesinde belirlenen primleri

icerir.

Enflasyon orani (Eo) olarak da, TUIK’in 12 aylik ortalamalara gére TUFE orani {izerinden, bir gercek

(reel) getiri oraninin saptanmasi uygundur.

Gayrimenkul icin Getiri Orani igin enflasyondan arindirilmis gercekgi getiri orani asagidaki sekilde

belirlenmistir.
Gayrimenkul Getiri Orani= (Rf+Rp)-Eo)/(1+E0)

Ardindan takdir edilen arsa degeri getiri orani ile carpilarak yillik kira degeri saptanmistir.

24
Rapor No: SKR-2020-00085



Mevcut durumda gayrimenkul yatirimi analizleri igin kullanilan risksiz getiri orani olan tahvil
piyasalarinda TL cinsi devlet tahvilinin getiri orani yillik %13,00’dir. Bu oran lzerine bolge riski, proje
riski ve likidite eklenerek getiri orani hesaplanmaktadir. Getiri orani gayrimenkul i¢in %16,00 olarak
belirlenmistir. Ardindan degerlemenin yapildigi tarih itibariyle yillik ortalama enflasyon hesap

edilmistir. Bir yillik ortalama enflasyon orani TCMB verilerine gore %12,50 olarak hesaplanmistir.

Buna gore gayrimenkuliin kira degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

12 Ada 13 Parsel

Risksiz Getiri Orani (RO) 13,00%
Risk Primi (RP) 3,25%

Gayrimenkul Getiri Orani 16,25%
Enflasyon Orani (Eo) 12,50%

Enflasyondan Arindirilmis Getiri Orani 3,33%

Takdir Edilen Toplam Deger 1.480.000 TL
Aylik Kira Degeri 4111 TL
Yillik Kira Degeri 49.000 TL
Gayrimenkul Buyukluga 1.898,00
Geri D6nus Saresi (Y1) 30

Gayrimenkulin aylik kirasi 4.111 TL olarak hesaplanmis, 4.100 TL olarak yuvarlatimistir. Yillik kirasi
49.000 TL olarak takdir edilmistir.

Briit Alan (m2) Aylik Kira Degeri (TL) Yillik Pazar Kirasi (TL)
1.898,00 4.100 TL 49.000 TL

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel 1/1000 &lcekli Uygulama imar Planina gore ticaret+ konut alani olup, E: 1,60, hmax: 8 kattir.
Parselasyon plani henliz yapilmamistir. Parselasyon plani ile parselden kesinti yapilacak, kesinti
miktari plan sonucu olusup, netlesecektir. Parsel lizerinde sanayi liretimine yonelik tesis yapilmis, fiili
durumda tesis faaliyettedir. Parselasyon siireci tamamlandiktan sonra imar plani ile verilen yapilasma

kosullari dogrultusunda insa edilip kullanilmasi en etkin ve verimli kullanimi olacaktir.

6.9 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

2017 Yilinda yayinlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin 10.4. Maddesi'ne gére, degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhigin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Tasinmaz fabrika nitelikli olup
maliyet yaklagsimi disindaki degerleme vyaklagimlari bu tir milklerde genellikle dogru sonug

vermeyebilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin maliyet analizi ile takdir edilen satis degeri ile yatirim bandi yontemi ile

takdir edilen aylik kira degeri asagida gosterilmistir. Buna gore tasinmazin degeri asagidaki gibidir.

Gayrimenkuliin Pazar Degeri 1.480.000 TL
Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi 4.100 TL

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 igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00036 numarali
degerleme raporu hazirlanmistir. Rapor, 04.03.2020 tarihinde SEKR-2020-0006 rapor numarasi ile

revize edilmistir.

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

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerleme konusu tasinmazin yapi kullanma izin belgesine gére alanina gére yasal alani 715 m¥dir.
Buna ilave olarak kayith 1.183 m?lik alan igin alinmis yapi kayit belgesi mevcuttur. Toplam alan 1.898
m?dir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22
nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gére 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma

izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.
Bu acgidan konu tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline, tapudaki niteligine uygun olarak

“fabrika” olarak alinmasi uygun gorilmustar.
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7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

111-48.1 Sayil 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 tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan

cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat

durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 1.480.000
KDV Dahil 1.746.400
Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 4.100
KDV Dahil 4.838

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

Hazirlayan
Kemal CETIN

Lisansl Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903

Rapor No: SKR-2020-00085

Onaylayan

Dilek YILMAZ

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566
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9 EKLER
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6
7
8
9

10.

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Belgesi

Yap! Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi
Yapi Kayit Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TAPU FOTOKOPISI

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

II: ANKARA

lige: KALECIK
Mahalle/Kéy:

CUMA

Mevki:

Ada: Parsel:
da 12

Yiz Olgimi:
Niteligi:

5954.5% 12 Cilt/Sayfa No:
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BiNA
BHNA

1-10

TASINMAZ BILGILERI

Adi Soyadi/Baba Ad: Hissesi: Hisseye digen m?

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Tam 5.254,53
ANONIM SIRKETI

MALIK BIiLGILERI

Taginmaz No: Edinme Nedeni: Islem Bedeli:

93891036 Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No:

15/01/2020 - 221

TESCILE iLISKIN
BILGILER

Rapor No: SKR-2020-00085



Kaydi Olugturan: NESE GEKICI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 04/05/2020 20:53

|1827

004920018271

DekontNo
2020-05-04-20.11.52.457327

H lAna Taginmaz : {12113
93891036 5254.53
ANKARA/KALECIK Ana Taginmaz Nitellk: ;B%%AglmgMEWE SUYU TESISI VE
Kalecik TM
CUMA M
110
AL
Mdlkiyet
erkin Islem

(SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI VKN:8010706815

Payl Malkiyet / |1/1

Kalecik TM Tiizel Kigiliklerin
Unvan Degisikligi Yev: 221
Tarih: 15/01/2020
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IMAR DURUM BELGESI

TE.
KALECIK BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigi

Say1 :53736686-000-E.1427 19/12/2019
Konu : imar Durumu Hk.

Sekerbank Lojistik Grup Baskanligi
( Birlik Mahallesi 428. Cadde No:9 Cankaya/ANKARA )

flgi : 06.11.2019 tarihli ve 3031 say1li yaziniz

Ilgi sayili yazinizda ilgemiz Cuma Mahallesi 12 ada 13 parsele iliskin imar durumu
belgesi sorulmugtur.

S6z konusu taginmaz Belediyemiz 1/5000 Nazim imar ve 1/1000 Uygulama imar
Planlar igerisinde bulunmakta olup yapilagma kosullar1 Konut+Ticaret Emsal:1,60 Yengok

8 Kat olacak sekilde planlanmistir .Ayrica bahse konu taginmazin parselasyon plani
caligmalarn devam etmektedir.

Bilgilerinize arz/rica ederim.

(e-Imzalidir)
Dr.Duhan KALKAN
Belediye Bagkani

Temmez 2[]2[]

*Bu belge elektronik imzahidir. imzali suretinin ashni gormek igin Attps:/dogrulama.beledive.

. v.tr adresine
girerek (Lalugi-jAgaBs-Jvu/kT-tXvfbO-kxpeLteb) kodunu yaz

Yenidogan Yesilyurt Mahallesi Hiiseyin Sagirkaya Bulvari No:39 Kalecik / Ankara Bilgi igin: Yunus Eren DINCER
Telefon No: (312)857 10 36 Faks No: (312)857 10 16 Imar ve Sehircilik Miidiirii
e-Posta: kalecikbeledivesi@gmail.com Internet Adresi: https://www kalecik.bel.tr Telefon No:
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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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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