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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Ankara ili, Cankaya ilcesi Kavaklidere Mahallesi 4901
Ada 21 Parselde kayitli Arsa nitelikli ana tasinmazda
yer alan 1+2. Katta yer alan 2 Bagimsiz B6lim No'lu
Dubleks Mesken

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin gilincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik Kavaklidere Mahallesi Kizilirmak Caddesi Kardesler
Adresi Apt. No:16/2 Cankaya/Ankara

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 612 m?

Alani

Degerleme Konusu  Gayrimenkuliin 566,3 m?

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Merkezi is Alani

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 1.610.000
KDV Dahil 1.899.800
Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 6.200
KDV Dahil 7.316

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

2. KDV orani %18’dir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli 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 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 etliidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiglu 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 : 07.07.2020
Rapor Numarasi : SKR-2020-00087
Raporun Tirii : Ankara ili, Cankaya ilgesi Kavaklidere Mahallesi 4901 Ada 21 Parselde kayith

“Arsa” nitelikli ana tasinmazda yer alan 1+2. kat 2 bagimsiz bolim no’lu “dubleks mesken” 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 icin 15.06.2020 tarihinde g¢alismalara baslanmis 30.06.2020 tarihinde calismalar

sona ermis olup 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

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Ankara ili, Cankaya ilcesi Kavaklidere Mahallesi 4901 Ada 21 Parselde Kayitli Arsa nitelikli
ana tasinmazda yer alan 1+2. Kat 2 Bagimsiz Bolim No’lu Dubleks Meskenin Pazar degeri ve pazar

kirasinin tespitine yonelik hazirlanmustir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya 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

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan 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, biyiklik, 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 gercek¢i 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 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 dizeltmelerinin yapilmasinda glinimuz

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 i¢in, 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya

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

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin 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 yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin 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 dismdstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
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 hizl bir sekilde

toparlanmistir.

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

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

Tirkiye 2010-2016 doéneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son g¢eyreginde ylizde 3 daralmaya yasayan Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ¢ceyreginde ylzde
2,6 daralmistir. Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine
gore %1,5 azalmis, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila 2019 yilinin
tiglincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %0,9 artmistir. Uretim yéntemiyle Gayrisafi
Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin Gglincii ¢eyreginde cari fiyatlarla %11,5 artarak 1 trilyon 145

milyar 99 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 diizeyinde tamamlamistir. TUFE 2019 yili Aralik ayinda bir dnceki aya gére yiizde 0,74, gecen
yihin ayni ayina goére ylizde 11,84 ve 12 aylk ortalamalara gore vylizde 15,18 artis

gostermistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

H2016 W2017 ®m2018 m2019

16,7
15,7 15,0 149 156 163

1,8

10,906 11,8~
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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 Gériinim Raporu'nda, 2020'de yillik blylmenin ytzde
2,5 artacagl ve orta vade de 2024'e dogru ylizde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmistir. Ancak 6zellikle
ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me disilincesi, doviz kurlarinin stabil
hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen dislisiin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.

Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli

olmayan bir Gretim modeli ortaya koymasi ile saglkh bir biiyime modeline kavusabilecektir.
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Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdardlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, blylime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan (lkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a 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 olg¢llmesi

daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir.

2018 yilinin Gglnci ¢eyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizler ylikselmesi ve enflasyon baskisi tim
sektorler gibi insaat sektérini de etkilemistir. 2019 yilinin son c¢eyregine kadar gecen sirecte
sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son ceyreginde toparlanma
bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul ve insaat sektort 2018
yilina gore dengelenme ¢abasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise toparlanmanin daha da artigi

bir donem olmustur.

2019 yili sonunda Cin’de ortaya cikan ve 2020 ilk ceyreginde tiim diinyayi etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD, Avrupa ekonomisi olmak {zere 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 sirecten 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 stirenin bir slire daha uzayabilecegi tahmin
edilmektedir. Belirsizlik slirecinin artmasiyla birlikte yatirimcilar bu sirecte yatirnm 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 ylizde 10'a
disurilmesi, faiz oranlarindaki diisiis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar i¢in bir firsat olusturmustur.

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

beklenmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Cankaya ilgesi

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan

| Cankaya, 1983 vyilinda Cankaya, Golbasl,

Cnmor; ..’ N

Mamak olmak Gzere farkli ilcelere

T k.;»un.m.mg

bolinmastir. 1984  vyilinda  Ankara
Blyliksehir Belediyesi’'ne bagli metropol ilce
olmustur. 12.11.2012 tarihli 6360 sayili
kanun ile “Ankara ilinde, Yenimahalle
ilcesine  bagh Dodurga ve Alacaatl

mahallelerinin ¢evre yolu icinde kalan kismi

ile Cayyolu, Ahmet Taner Kislal, Umit, Koru,
Konutkent ve Yasamkent mahalleleri, Cankaya ilge sinirlarina dahil edilerek, Cankaya Belediyesi'ne
katilmistir.” hilkmii geregince toplam mahalle sayisi 124 olmustur. Cankaya ilgesi, doguda Mamak ve

Altindag, kuzeyde Kecioren, batida Yenimahalle, glineyde ise Golbasi ilgeleri ile komsudur.

2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore yerlesik niifusu 944.609 kisi olan Cankaya,
Tirkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biridir ve pek ¢ok ilden daha kalabaliktir. Kentin merkezi olmasi
ve Turkiye Blylik Millet Meclisi, Bakanliklar, elgilikler v.b. kurumlarin ilge sinirlari icerisinde bulunmasi
nedeni ile glin icinde nifusu yaklasik iki milyona kadar ¢ikmaktadir. Cankaya ilge niifusu, il niifusunun

yaklasik % 17’sini olusturmaktadir.

Cankaya ilcesi niifus yogunlugu ise il genelinin olduk¢a lzerindedir. ilge niifusu 2013-2014 yillari
arasinda dislis gostermistir. 2015 yilinda bir dnceki yila gére niifus %9,6 oraninda artig géstermistir.
Ayni doénemde il niifusu %23 artis gostermistir. 2016 yilinda bir 6nceki yila gore niifus yaklasik %4
oraninda diisiis gostermistir. 2017 yilinda nifus bir dnceki yila gére %0,3 artis gdstermistir. 2018

yilinda nifus bir 6nceki yila gore %0,12 diists gostermis; 2019 yilinda %2 artis gostermistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere Mahallesi, Kizilirmak Caddesi
Kardesler Apartmani, No:16/2 adresinde yer alan dubleks meskendir. Agik tarif olarak; il merkezinin
ana aksi olan Atatirk Bulvari tzerinde, Kizilay istikametinden Kavaklidere istikametine dogru giderken
Akay Kavsagi’'ndan, Esat Caddesi istikametine dogru devam edilir. Akay Kavsagi’'nda, Latanya Otel’in
bulundugu noktada, sola Kizilirmak Caddesi'ne donilir. Caddenin saginda, Olgular Sokak ile

kesisiminde, kdseden ikinci sirada yer almaktadir.

Konum olarak, Kizilay Merkezi is Alanina, TBMM’ne, Atatiirk Bulvari ve ismet inéni Bulvari lizerinde
bulunan bakanliklara yakin bir mesafededir. Karsi ¢aprazinda Yiksek Se¢im Kurulu binasi, arkasinda
Ankara Eczacilar Odasi binasi, yakin g¢evresinde Latanya Oteli, Akay Hastanesi, Kocatepe Camisi ve
Kaltir Merkezi yer almaktadir. Biro ve is yeri kullanimlarinin yani sira, eglence, otel ve konut
kullanimlarinin da ig ice gectigi, genel yapi yasinin yiksek oldugu bir bélgedir. Hem arag trafigi, hem
de yaya trafigi agisindan oldukga yogundur. Tasinmazin bulundugu sokak tizerinde ve bélge genelinde
otopark problemi yasanmaktadir. Yerlesik, alt yapisi tamamlanmis, kamu hizmetlerinden istifadesi
tam olan merkezi bélgede yer alan tasinmaza ulasim, otobis, dolmus, metro ve Ankaray gibi toplu

tasim araclari ile kolaylik ve cesitlilik arz etmektedir.

§reni/Bina Carr

'_u

!.

Uydu Goriintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Ankara
iigesi Cankaya
Mahallesi Kavaklidere
Mevkii -
Pafta No -

Ada No 4901
Parsel No 21
Yiizolgiimii 612m?
Niteligi Arsa

Ana tasinmaz (izerinde kat irtifaki tesis edilmis olup, degerleme konusu bagimsiz bélimiin detayi

asagida verilmistir.

Bagimsiz Bolim No Arsa Pay Niteligi Maliki

1+2. Kat 2 no’lu Bagimsiz .
& 1536/4736 Dubleks Mesken Seker Gayrlmenkul Yatirm
Bolim Ortakhgi A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit drneklerine gore
degerleme konusu tasinmazin lizerinde asagidaki kayitlarin mistereken bulundugu gorilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Ydnetim Plani: 14.07.1998

e 59500 no’lu imar planina gére 20m? yola gidecektir ibaresi yer almaktadir.
ONEMLI NOT: Ana gayrimenkuliin yiizélgimi tapu kayitlarinda 612m*dir. Gayrimenkul Gzerinde
bulunan 20m” terk ibaresi, tapu kayitlarinda mevcut olup, kayitlardan terkin edilmemistir. Parselin
net yuizélcimi 592m¥dir. Fiilen terk yapiimis durumdadir.
Mimari projede arsa 592m? olarak belirtilmis ve gayrimenkuliin arsa payi bagimsiz bolim listesinde
192/592 arsa payi karsiligi 192m?>dir. Gincel takbis kaydinda arsa payi 1536/4736 olarak belirtilmis
olup, 612m? iizerinden hesaplama yapildiginda arsa payi 192m?*dir. Binada arsa paylari terk islemi
yapilmis olarak uygulama yapilmistir. Ana tasinmazin yizol¢iimi tapu tescilinde terk yapilmadan

islenmistir.
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5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S. adina kayith iken 26.02.2018 tarihinde 16319 yevmiye
no’su ile ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi isleminden miilkiyeti Seker Proje Gelistirme ve
Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi’'ne gecmis olup 14.01.2020 Tarihinde 3659 Yevmiye numarasi ile
tuzel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi adina

tescil edilmistir

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklhklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boélimlerinin 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.

Degerleme konusu tasinmazda kat milkiyeti tesis edilmegi igin, gayrimenkul yatirrm ortakligi

portfoyline alinmasi sermaye piyasasi mevzuatinca uygun gorilmemistir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan bilgiye gére Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Kavaklidere Mahallesi, 4901 ada 21 parsel; 29.06.1967 tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli Uygulama
imar Plani kapsamindadir. Parsel “Merkezi is Alani” lejandinda kalmakta olup, blok nizam, 6 kata
misadeli, sacak seviyesi; 18.50 m, yoldan ¢ekme mesafesi 5 m, komsudan ¢cekme mesafesi 3 m,

derinligi en cok 20.00 m’dir. Parselin tamami 612 m” iken plana gére 20 m?'si yola terk edilecektir.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu bina igin:

16.08.1995 tarihinde 478 no’lu Yapi Ruhsati;

22.04.1999 tarihinde 237/99 belge no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi

Gordlmustar.

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 yurirlige girdigi 13.07.2001
tarihinden 6nce insa edilmis olmasi nedeniyle yapi denetimi hakkindaki kanun kapsaminda degildir.

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

13
Rapor No: SKR-2020-00087



5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgesi mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin 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.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis; ancak kat mulkiyeti tesis
edilmemistir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirrm ortakligi portfoyiine alinmasi Sermaye

Piyasasi Mevzuati cergevesinde uygun gorilmemistir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

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

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Blok

Binanin Kat Adedi : | Bodrum+ Zemin+ 5 Normal Kat+ Cati Kati
Yas! 121

Briit Alani : | 566,3m’

Elektrik : | Mevcut

Su Mevcut

Isinma : | Mevcut/Kombi
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor : | Mevcut

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark : | Mevcut

Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok

Su Deposu 1 | Yok

Jenerator 1| Yok

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Ana gayrimenkul; 612 m? buyuklugiindeki 4901 ada 21 parsel Gzerine, blok nizam, betonarme
yapi tiriinde, 1 bodrum+zemin+5 normal+cati katli olarak insa edilmistir.

Cankaya Tapu Sicil Miidirligi’nde ve Cankaya Belediyesi imar Arsivi'nde yer alan 22.06.1995
onay tarihli mimari projesine gore binanin bodrum katinda 12, 13, 14 bagimsiz bolim no’lu
diikkanlara ait depolar, siginak, 12 araclik kapali otopark, su deposu+hidrofor; zemin katinda
12, 13 ve 14 bagimsiz bolim no’lu depolu diikkanlar, 1 bagimsiz bélim no’lu mesken; 1. ve 2.
katinda 2 bagimsiz bélim no’lu dubleks mesken; 3. katinda 3, 4, 5 bagimsiz bélim no’lu
meskenler; 4. katinda 6, 7, 8 bagimsiz bolim no’lu meskenler, 5. katinda 9, 10, 11 bagimsiz
b6lim no’lu ¢ati arali meskenler yer almaktadir.

Bina 3 diikkan 11 mesken olmak (zere toplam 14 adet bagimsiz bolimludur.

Bina girisi, binaya Kiziirmak Caddesi cephesinden bakildiginda sol yandan, zemin kat
hizasindaki aliminyum dogramali caml kapidan saglanmaktadir. On cephesi aliiminyum
dogramali giydirme cephe seklinde olan asansorli, bina agik ve kapali otoparkhdir.
Degerleme konusu tasinmaz, 1536/4736 hisse karsiligi 192m?” arsa payli, binanin birinci ve
ikinci katinda yer alan tek bagimsiz bélim olan 2 bagimsiz bolim no’lu dubleks meskendir.
Binaya Kizihrmak Caddesi lizerinden bakinca 6n cephede yer alan gayrimenkul 6n-yan-arka
olmak tzere bati-kuzey-dogu cephelidir.

Onayli mimari projesine gore 1. kati briit ve 2. kati brit 283,15 m” olmak tizere toplam briit
566,3 m” alanlidir.

1. katta salon, mutfak, 6 oda, 2 adet wc, kiler ve 1 balkon; 2. katta salon, 5 oda, igerisinde

soyunma odasi ve banyo bulunan oda, 2 adet wg, kiler ve 1 balkon boliimleri yer almaktadir.
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Fiili durumda giris katinda sag cephede iki oda, salon ve hizasindaki oda arasindaki ayirici
duvarlar yikilmis agik alan olarak dizenlenmistir. Merdiven alti kapatilarak depo olarak
diizenlenmistir. 2. katta bina holGne giris kapisi acilmis; oda iclerinde bélmelendirme
yapilarak 9 oda olarak dizenlenmistir. Arka cephede koridora mutfak dolabi montaji
yapilmistir.

Dairenin giris kapilari gelik, i¢c kapilari ahsap mobilya kapi, 6n cephe pencereleri aliminyum,
diger pencereleri ahsap dogramadir. Salon ve odalarin bir kismi ahsap parke, bir tanesi
seramik, bir kismi laminat parke, bir kismi pvc esasli yer kaplama malzemesi ddseli olup
antre, koridor ve mutfak zeminleri seramik désenmis, duvarlar algi siva lizeri saten boyali, 2.
kattaki antre tavani kismen dekoratif ahsap kaplamal yapiimistir. Banyo zemini de seramik
doseli olup duvarlari tavana kadar fayans ile kaplidir. 1. katta bulunan ve 2. kat koridorunda
sonradan proje disi olusturulan mutfagi hazir dolapli olup 1. kattaki mutfagi mermer tezgahli,
diger mutfagi laminat tezgahlidir. Isitma kombi, dogalgaz ve kaloriferle saglanmaktadir.
Tasinmazin igerisindeki bolimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale
dontstirdlebilir niteliktedir. Gayrimenkuller igerisinde 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 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz bos olup, kullanilmamaktadir.
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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 merkezinde yer almaktadir.

e Ulasim olanaklari agisindan merkezi konumda bulunmaktadir.

e Asansorlii ve otoparkl binada yer almaktadir.

e Cevre emsallerine gore daha yeni ve iyi iscilik ile insa edilmis binada yer almaktadir.

Zayif Yonler

e Tasinmazin bulundugu bélgede eski yapi stogu bulunmaktadir.
e Gayrimenkulin kullanim alani genis olup, belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

Firsatlar

e Bolge ticari kullanima donismis durumdadir.

e Kamu banklarinin konut kredilerine uyguladigi faiz oranlari konuta olan talebi arttirmis
durumdadir.

e Dershane, saglik merkezi ve biro tird ticari kullanimlar bolgede yer secmektedir.

Tehditler

e Bolgede yapi stogunun eskimis olmasi, otopark problemi, bélgeye olan talebi azaltmaktadir.
e Mevcut ekonomik kosullara ek olarak, diinyada ilan edilen pandeminin tlkemizde de
gorulmesi lizerine alinan dnlemlerin uzun vadede ekonomiyi olumsuz etkileyecegi ve bunun

da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileme potansiyeli bulunmasi.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamustir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin niteligi itibari ile pazar yaklasimi
kullanilmistir. Gayrimenkul konut vasfinda olup, bulundugu boélge biyik oranda ticari kullanima
donltismistir. Gayrimenkul kullanim alani itibari ile de ticari kullanima uygundur. Bélgede bulunan

binalar konut kullanimina yonelik insa edilmis; ancak konumu itibari ile ticari kullanima dontismustir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin degeri tespiti pazar yaklasimi ile hesaplanmistir. Gayrimenkulin
bulundugu bélgede benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Pazar yaklasimi ile yapilan hesaplamalar
icerisinde yer alan emsal tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin
ozelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken asagida bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir.
S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme calismasinda cevreden elde edilen satilik emsallerin
degerlemesi yapilan gayrimenkule gore durumlari karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal
gayrimenkuller konum, buytkluk ve yas/insaat kalitesi durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke gére "koti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gére farkhhklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektér arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim o6geler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacli diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyiik %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiiglik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyiklik, 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.

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

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan daireler

dikkate alinmistir. Bélgede katta 2+1, 3+1 daireler yer almaktadir. Gayrimenkul benzeri kullanim alani

genis ve katta dubleks daire bulunmamaktadir. Emsallerin konumu, vyasi gibi faktorler

degerlendirilmis ve 6ngoriilen pazarlk paylarina gére karsilastiriimistir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede satista olan emsaller arastiriimis ve takip eden tabloda bilgileri

derlenmistir.
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Satilik Emsal Krokisi

SATILIK DAIRE EMSAL LISTESI
Alani Birim m’
EMSAL Yeri (m2) Fiyati Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Olgunlar Net Global otglilrjl?lllat:ig::iegl l\jze:r:((:\i;n?:l’er
1 Cagddes' 280 |[1.150.000TL| 4.107TL Gayrimenkul, aIZn tam kat kon. ml 2 bas ms\;
' 0532 701 198 91 numiu £ bagimst
bolim
Esat Caddesi Gizerinde 35 yillik otoparkh
Esat Realty World, . -
2 Caddesi 130 340.000TL | 2.615TL 033 636 60 21 binadal. katta 3+1, 139m2 alanl igi
orta yapil daire
Konur 2 Konur Gayrimenkul Konur 2 Sokak tzerinde otoparkli
3 Sokak 120 400.000TL | 3.333TL 0532 574 10 47 binanin 1. katinda 4+1, 1.20m2 alanliigi
orta yapil daire
- Olgunlar Caddesi tizerinde, eski
Olgunlar Mal Sahibi, _— Lo
4 Caddesi 85 230.000TL | 2.706 TL 0506 598 64 48 asansorli, otoparki oImayaQ binada 4.
katta 85m2 alanli daire
Biiklim Baskent Zirve Biklim Sokak tizerinde otoparkli 30
5 Sokak 140 550.000 TL | 3.929TL Gayrimenkul, yas Uzeri binanin 1. katinda igi
0543 308 86 89 yenilenmis, yapili 3+1 daire

Gayrimenkuliin emsallere gore avantaji daha yeni ve daha iyi isigilikle insa edilmis binada yer

almasidir. Konut olarak projelendirilmis ancak bulundugu bélge, konumu itibari ile blylk oranda

ticari

kullanima donlismustar.
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emsallerin konum ve blyikliklerine gore fiyatlarinda dlzeltme yapilmistir. Buna gore emsal

diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

SATILIK EMSALLER
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) 1.150.000 |340.000 400.000 230.000 550.000
Pazarlik Payi 20% 8% 10% 8% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 920.000 312.800 360.000 211.600 495.000
Dizeltilmis Blytiklik(m?2) 280 130 120 85 140
Birim M2 Degeri (TL) 3.286 2.406 3.000 2.489 3.536
Konum Duizeltmesi 0% 0% 0% 0% -10%
Biyiklik Dlzeltmesi -10% -15% -15% -20% -15%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 12% 15% 12% 12% 10%
Otopark Diizeltmesi %0 %0 %0 10% %0
Toplam Diizeltme Katsayisi 2% 0% -3% 2% -15%
ZZ;Z’:I.'(';’L;’ Birim Metrekare 3.351 2.406 2.910 2.539 3.005
Ortalama 2.842TL

Gayrimenkuliin birim m*degeri 2.842 TL olarak takdir edilmistir. Pazar yaklasimi ile hesaplanan

“Dubleks Mesken” nitelikli gayrimenkulln degeri asagidaki gibidir.

. - - T Yuvarlanmig Pazar
Briit Alan Birim m2 Degeri (TL) Pazar Degeri (TL) Degeri (TL)
566,3 2.842 TL 1.609.667 TL 1.610.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz boliime emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik emsallere ulasilimis

olmasi nedeniyle bu degerleme calismasinda maliyet yontemi kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuliin konut niteliginde olmasi nedeniyle gelir yaklagimi uygulanmamaistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konusu dubleks mesken nitelikli tasinmazin kira degerinin takdirinde Pazar Yaklasimi

uygulanmistir. Kullanilan emsaller asagida tabloda gosterilmistir.
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Emsal Kroki

KiRALIK DAIRE EMSAL LiSTESI
Alani
EMSAL Yeri (m?) Aylik Kirasi Birim m’ Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
- Olgunlar Caddesi lizerinde, eski
Olgunlar Mal Sahibi - P
1 . 85 1.000 TL 12 TL ’ asansorli, otoparki olmayan
Caddesi 0506 598 64 48 binada 4. katta 85m2 alanl daire
. Konur Sokak tizerinde, otoparkli
Konur Akare Gayrimenkul, . ! !
2 Sokak 120 1.500 TL 13 TL 0555 217 17 17 eski bln.aFJa 1. katta yer'alan 341,
ici orta yapili daire
Bestekar Caddesi lizerinde
Bestekar Mal Sahibi, !
3 Caddesi 145 2.600 TL 18 TL 0555 161 44 71 otoparkli ve esyal 2 kat
konumlu 3+1 daire
Bestekar Next Estate Yatirim Bestekar Caddesi tizerinde,
4 Caddesi 100 1.500 TL 15TL 0505 672 56 95 otoparkli ve asansérli berada, 4,
kat konumlu 3+1 daire

Gayrimenkulin olumlu ve olumsuz ozellikleri dogrultusunda, emsallerin konum ve biyikliklerine

gore fiyatlarinda dizeltme yapilmistir. Buna gére emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.
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KIiRALIK EMSALLER
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 1.000 1.500 2.600 1.500
Pazarlik Payi 10% 10% 25% 10%
Pazarlk Sonrasi Kira (TL) 900 1.350 1.950 1.350
Buiytiklik(m?2) 85 120 145 100
Birim M2 Kirasi 11 11 13 14
Konum Diizeltmesi 0% 0% -10% -10%
Biyiklik Dlzeltmesi -20% -15% -15% -18%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
Otopark Diizeltmesi 10% %0 %0 %0
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -5% -15% -18%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) |11 11 11 11
Ortalama 10,9 TL

Degerleme konusu gayrimenkultin aylik birim m? kira degeri 10,90 TL olarak hesaplanmistir. Pazar
yaklasimi ile hesaplanan “Dubleks Mesken” nitelikli gayrimenkulin aylk ve yillik kirasi asagidaki

gibidir.

Briit Alan .. . Aylik Kira Degeri Yillik Pazar
(m2) Birim m2 Kirasi (TL) (TL) Kiras1 (TL)
566,3 10,90 TL 6.200 TL 74.400 TL

Gayrimenkuliin aylk kirasi 6.200 TL, yillik kirasi 74.400 TL olarak takdir edilmistir.

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 iyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi imar plani ile verilen yapilasma kosullarina gore insa edilmistir. En verimli ve en
iyi kullanimi saglamaktadir. Degerleme konusu gayrimenkul konut olarak insa edilmistir. Boélge
merkezi konumu itibari ile biyiik oranda ticari kullanima déniismis bolgedir. imar plani ile bdlge
Merkezi is Alani kullanimina dénistirilmistiir. Gayrimenkuliin ticari amagh kullanimi en verimli ve

en iyi 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 yéntemi kullanmasi gerekmez.

Konut nitleikli taginmazlarin genellikle yatirim amaclh degil oturma amagli tercih edilmeleri nedeniyle
yeterli sayida emsal bulumasi durumunda pazar vyaklagimi konut nitelikli tasinmazlarin
degerlemesinde saglikli ve oldukca givenilir bir yaklasim dir. Bu nedenle degerleme konusu
tasinmazin nihai deger takdirinde pazar paklasimi disinda baska bir yaklasim kullanilmamis olup

Buna gore tasinmazin degeri 1.610.000 TL olrak 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 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00038 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup s6z konusu rapor musteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020

tarihinde SEKR-2020-00038 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 Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

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

almaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazda kat milkiyeti tesis edilmegi icin, gayrimenkul yatirim ortakligi

portfoyline alinmasi sermaye piyasasi mevzuatinca uygun gorilmemistir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin devredilmesine ilisikin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.maddesinin “r” bendinde beliritildigi sekilde
uyumludur. Ancak konu tasinmazin bulundugu ana tasinmazda kat miilkiyeti tesis edilmedigi igin

tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine alinmasi uygun degildir.
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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.

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 1.610.000
KDV Dahil 1.899.800

Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 6.200
KDV Dahil 7.316

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

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

Yl
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9 EKLER

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Belgesi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Vaziyet Plani

Bagimsiz Bolim Listesi

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

[
= o

Mesleki Tecriibe Belgeleri

Rapor No: SKR-2020-00087
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

i: ANKARA

iige: CANKAYA

Mahalle/Kdy: KAVAKLI DERE

Ada: 4901 Parsel: 21

Yiz Oleimi: 415 00 m2

TASINMAZ BILGILERI

Niteligi:

ARSA

Niteligi: Arsa Pay: Proje m2

DUBLEKS MESKEN 1536/4736

BAGINSIZ
BOLUM

Blok/Girig/Kat No: Bagimsiz Boliim No: Cilt/Sayfa No:
/-1 142 2 74 - 7226

Ad Soyadi/Baba Ad!: Hissesi:

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
SIRKETI

MALIK
BILGILERI

Taginmaz Tipi/No: Edinme Nedeni: islem Bedeli:
566320 Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
Kat irtifak

Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No: Siciline Uygundur __§

14/01/2020 - 3659

TESCILE iLiSKIN
BILGILER
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Kaydi Olugturan: NESE GEKICI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 04/05/2020 20:49

I&uﬂu |DekontNo No
183120467906 |202&0504720.09.33.34360? 46790
Bagimsiz Bolum Ada / Parsal: 4901/21
566320 AT YiizBicm ( m?): 612.00
ANKARA/CANKAYA Taginmaz Nitellk: DUBLEKS MESKEN
Cankaya TM J1+2//2
KAVAKL| DERE imstz B3lim Kat Irtifaki
Arsa Pay / Payda 1536/4736
T4/7226 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
Aklif Ana Té Cilt / 5/478
MallkL ehtar Tesis Islem Terkin Islem
Tip/ IgtiakNo |Pay/Payda |Tesis Iglem Terkin Igiem

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

Payh Mulkiyet / |1/1

Cankaya TM Tuzel
Kisiliklerin Unvan Degisikligi
Yev: 3659 Tarih:

14/01/2020

Rapor No: SKR-2020-00087
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vrak Tarih ve Sayee 130 00-L, 16773 |!l,”“
@ TC
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Cankaya Lnar ve Sehircilik Midiirlaga
szLeoives! ANKARA
Sayr  : S3849070-115,02.99-E.16773 13052020
Konu - 4901 ada 21 parsel ve 26792 ada 22
parss]
y SEKERBANK
LOJISTIK SERVIS MUDURLOGUNE
Birlik Mshallesi
428 Cadde No9
Cankays’ ANKARA

ligi  : 27472020 tankl: , E.27190 sayls Mdiiraiimiize girig yapilan ynzimz;

ligi yazamizda;Cankaya ilgesi Kavakhbdere Mahallesi imann 4901 ada 21 parsedde bulunan
bélim 2 dubleks ile Cukurca Maballesi imann 26792 ada 22 parsclde bulunan zemin kat
No:4,1.Kat Nocl,2. Kat No:2,3.Kat 3 nolu bagimsiz bolidmlerin imar dursmusun ginderilmesinin

Sz komusu ada/parsellerde bulunan tagiamazlar igin Harita Biiromuzzan 08,05.2020 tarih
E.17289 sayth yazssinds,Bafumsiz boliimlere tligkin imer durumu bilgisi bulunmamakea olap,
bafumsiz bollmlerin bulundugu taganmazlars iligkin incelemede ; 59500 nolu parselasyon plam
\le olugturulan 4901 ada 21 sayih parsed tnsae kullanume koout, yapilagma gekli 1se klasik bitigik
nmmMmh‘ﬁuntYo)u+MlA(MakwlsAhm)mlloldu¢uwplanmﬁ20m’wh
giden kasmimin bulundujiu,

81045 nolu parsclasyon plam ile olugtarulan 26792 ada 22 sayih parsel imar kullasm
koot yapilagma gekli ise TAKS: 035, KAKS:1.40 olan aynk nizam 4 kath olarak belirlendigi,
yapalagmava iligkin difer bususlann plen sothnnda tammb olduu belintilmis olup;yam
rubsat,yaps kullanms izin belgesim2 cetveli ve kat planian yazimuz ekinde gdnderilmektedi.

Aynica imann 26792 ada 22 parselde bulunsn tspmmaza ait Cankaya Tapu
Modirtigtnden Midarligimdze gelen imar affi projesine ait kat planlan da yramaz ekmde

Imektedir

gooderi ;
Bilgilerinize rica ederim.
E-imzali
Belma TEKIN
Imar ve Sehircilik Mildir V,

Ek:

1- 81054 nolu plan potlen_3282038 _1 (1 sayfs)

2- parselasyon planlan_3282037 1 (2 sayfa)
3-0013000010163855_4901-21_540745_10092012152803 3321808, pdf (1 sayfs)
4. 0014000010163858_4901-2] _ 540744 10092012152803_3321806,pdf (1 sayfa)
5. 0015000010163861_4901.21 SGMJJ 10092012152803 _3321807,pdf (1 sayfa)

Fveaks Dedrabamalk |y pralogruluvacank mhin . g 245300
Adre Ziyve Gilalp Cad No 13 Asl ek Kae 2 Koday ) Axcans Bﬁiﬁn Mmk)‘\ o
Telofra 0012 423 39 00 PakeBI12 430 W0 45 wmom\’mw

u YOS PO frmza Kanununa Glvenli Elektroni leza ife |
mmm'nan httos: Dbf! fanVislon Soraufa/Ba Mﬂmmmm
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Kat Planlari
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Yapi Kullanma izin Belgesi
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DAIRE GJRisi
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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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