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Rapor Tarihi
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Rapor Numarasi
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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Amasya ili, Merzifon ilgesi, Camicedit Mahallesi, 382
Ada, 9 Parselde kayith “Bir Bodrum Bir Zemin ve Ug
Lojman Kath Kargir Betonarme Hizmet Binas!”
nitelikli tasinmaz.

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin gilincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Agik

Banka: Camicedit Mahallesi, Hacirahat Caddesi

No:4A/A, Merzifon/Amasya

Lojmanlar: Camicedit Mahallesi, Hacirahat Caddesi
No:4/1-2-3, Merzifon/Amasya

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa

2
Alan 166,00 m
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 752 m?
Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Konut+ Ticaret Alani

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 3.319.000
KDV Dahil 3.916.420
Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 13.400
KDV Dahil 15.812

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 Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

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

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

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

Miulk 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 amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6éngériliir. 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 etliidi ¢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 c¢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 :07.01.2021
Rapor Numarasi : SKR-2021-00027
Raporun Tiirii : Amasya ili, Merzifon ilgesi, Camicedit Mahallesi, 382 Ada, 9 Parselde kayith

“Bir Bodrum Bir Zemin ve Ug Lojman Katli Kargir Betonarme Hizmet Binas!” 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 Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 26.11.2021 tarihinde ¢alismalara baslanmis, 31.12.2021 tarihinde

¢alismalar sona ermistir. 07.01.2022 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

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

tarihinde imzalanan sozlesmeye 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 glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Amasya ili, Merzifon ilcesi, Camicedit Mahallesi, 382 Ada, 9 Parselde kayitli “Bir Bodrum Bir
Zemin ve Ug Lojman Katli Kargir Betonarme Hizmet Binasi” nitelikli tasinmazin giincel pazar degeri ve

pazar kirasi tespiti
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya 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 ¢ercevesinde, 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 Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu {i¢ 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, 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 gilvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklagimidir. 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.
- Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim 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 énemli 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 varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli 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 émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

Rapor No: SKR-2021-00027



4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

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

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

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

toparlanmistir.

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

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

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

bilyiik 6l¢lide para arzindaki artis, blitce agig1 ve cari agigin bliyiimesi olmustur.
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Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
biiylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttikga, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6lglide etkilemektedir.2020 basindan itibaren dinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile

ekonomik blyliimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmistir.

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

yavaslatmaktadir.

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

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

ortalamalar dikkate alindiginda, tlketici fiyatlari %21,31, yurt igi Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin G¢linci ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle biyimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya cikan varyantlar ise, kiresel ekonomik aktivite Gizerinde asagi yonli riskleri canli tutmaktadir.
Kuresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan ulkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon goérinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de
etkisiyle kiresel risk istahi dalgali seyretmekte olup, gelismekte olan Ulke risk primleri ve déviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. Ihracattaki giicli yikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu
yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir.
Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir. Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam
etmesi beklenirken, enerji fiyatlarinda son donemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavagslatabilecektir.

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

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

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

kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir.

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

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

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

hissedilmeye baslamistir.

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

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

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

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

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

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

imkanlarinin azalmasi nedeniyle tatil yérelerine ilgi ivme kazanmistir.

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

¢ikmaktadir.

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

6nem tasimaktadir.

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

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

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

degerlendirilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Merzifon ilgesi

Orta Karadeniz bolimiinde kiylya paralel uzanan daglarin
gerisinde, daglar ve platolar arasinda kiiglikli buylkli havza ve
ovalar uzanmaktadir. Bu kusakta Tavsan (Tasan) Dagi'nin (1900 m)
giiney eteklerinde Dogudan Akdag (2062 m.), batidan inegél
(1864 m.) glineyden Cakir ve Avrat Daglan ile gevrili Merzifon,
Megsruf Deresi ile Pasa Deresi vadileri arasinda kendi adiyla anilan
ovada yer almaktadir. ilge doguda Suluova, batida Giimiishacikdy,
giineyde Amasya Merkez ilge, Corum ili ve Mecitdzl ilgesi,

kuzeyde ise Samsun’un Vezirkdpri ve Havza ilgeleri ile komsudur.

Merzifon’un, Karadeniz Bélgesi ile i¢c Anadolu Bélgesi arasinda bir

gecis alaninda bulunmasi 6ncelikle iklimine, dolayisiyla bitki
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ortlisi ve tarimsal yapisina, nifus ve yerlesme o6zelliklerine buyik etkide bulunmaktadir. 710 m.
rakima sahip Merzifon, 971 km? yizdlgimu ile il topraklarinin % 17,1’ine sahiptir. 70 kdy idari Gnitesi
bulunan Merzifon, kiyi kusagindaki daglarin yapisal diizeninin bozuldugu, kiyidan i¢ kesimlere elverisli
gecisin oldugu, ylkseltilerin alcaldigl ve Samsun Limani’'na kolayca ulasim saglanabilen bir gegit
Uzerindedir. Arastirma sahasi tarih boyunca dnemli yol glizergahlari lizerinde ve kavsak noktasinda
bulunmaktadir. Bunlardan biri gecmisteki 6nemi koruyamamakla birlikte yoresel hareketlilige sahip
olan Corum- Merzifon- Havza- Vezirkoprii- Oymaagac glizergahidir. Digeri ise buglink(i kara yolunu
olusturan Corum-Merzifon- Havza- Kavak- Samsun yolu caglar boyunca yorenin sosyo ekonomik

acidan hareketli olmasinda etkili olmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Camicedit Mahallesi ise Amasya’nin Merzifon ilgesinde yer
alan ve Merzifon ilgesinin en eski mahallelerinden olup, sehrinin kurulup gelistigi bélgenin tamamini
kaplayan, Blylik Haci Hasan Cami, Tashan, Bozaci Cami, Atatlrk Aniti ve gesitli banka subeleri ile

sosyal donati alanlarinin yer aldigi bir merkezi bir mahalledir.

ilin toplam niifusu 2020 ADNKS sonuglarina gére 335.494 kisidir. Merzifon ilce niifusu 73.849 kisi

olup, il nifusunun yaklasik %22’si ilge sinirlarinda bulunmaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Amasya, Merzifon ilgesi, Camicedit Mahallesi'nde yer almaktadir. Sehrin ana arteri
olan Cumhuriyet Caddesi lzerinde yer alan Kara Mustafa Pasa Heykeli 6niinden kuzey istikametinde
yaklasik 400 m ilerlenir ve sola Haci Rahat Caddesi’ne sapilir. Ardindan cadde boyunca yaklasik 25 m
ilerlenir caddenin sag kolunda yer alan degerleme konusu tasinmazin konuma varilir. Degerleme
konusu tasinmaz ¢arsi merkezinde yer almakta olup Cumhuriyet Caddesi ve Hacirahat Caddesi’'nin
kesisim noktasinda yer almaktadir. Tasinmaza toplu tasima ve ©6zel araclarla kolaylikla

ulasilabilmektedir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu Camicedit Mahallesi ise Amasya Merzifon ilgesinde yer alan
ve Merzifon’un en eski mahallelerinden olup, sehrinin kurulup gelistigi bélgenin tamamini kaplayan,
Bliylik Haci Hasan Cami, Tashan, Bozaci Cami, Atatiirk Aniti ve gesitli banka subeleri ile sosyal donati

alanlarinin yer aldig1 bir merkezi bir mahalledir.

KaraMustafa
Pasa Cami

Uydu Gériintiisi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Amasya
ilgesi Merzifon
Mahallesi Camicedit
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 382
Parsel No 9
Yiizolglimii 166,00 m?

i pese Bir Bodrum Bir Zemin ve Ug Lojman Katli Kargir Betonarme
Niteligi . .

Hizmet Binasi

Malik Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (TAM)

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Mudirliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit drnegine gore

degerleme konusu tasinmazin lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S. adina kayith iken, ticaret sirketlerine ayni sermaye
konulmasi isleminden 14.03.2018 tarih 2125 yevmiye numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve
Gayrimenkul Yatirrm Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 15.01.2020 Tarihinde 520 Yevmiye
numarasi ile tiizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi adina tescil edilmistir

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada cins degisikligi yapilmis olup, tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat yer
almamaktadir. Buna goére tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortaklig

portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Merzifon Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’nden alinan bilgiye gére Amasya ili, Merzifon ilgesi,
Camicedit Mahallesi, 382 ada 9 numarali parsel; 03.04.2012 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama imar Planina goére ticaret lejantli, bitisik nizam, 5 Kat, Hmax: 15,50 m yapilasma
kosulu bulunmaktadir. Parselin yola terki bulunmadigi, SIiT alanindan etkilenmedigi bilgisi alinmistir.

Resmi imar durumu yazisi rapor ekinde sunulmustur.
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5.6.1 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Merzifon Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e Bila tarihli mimari projesi

e 08.10.1985 tarih 112/22 no’lu yeni yapi ruhsati

e 12.11.1987 tarih ve 6/4 no’lu yapi ruhsati

e 20.11.1987 tarih 33/29 no’lu yap! kullanma izin belgesi

e 07.08.2014 tarih 99/14 no’lu tadilat yapi ruhsati

e 02.08.2019 tarih 52/19 no’lu tadilat yapi kullanma izin belgesi
goralmastir.
Yapi kullanma izin belgesi toplam 612 m? icin diizenlenmistir. Ancak tadilat ruhsatinda “Banka Binasi:
41.200 m?, ortak alan 40 m? olmak Uzere 41.240 m? olarak yazmaktadir. Yapi taban alani ayni
ruhsatta 166 m2, yapi toplam insaat alani 73.200 m? olarak yazilmistir. Ruhsattaki rakamlarda ondalik
verilerin hatali yazildigi, bu nedenle tadilat ruhsatinda 41.240 m? toplam alanin sehven hesaplandig
dislintilmektedir. Gayrimenkul icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
tespiti vb bulunmamaktadir. Gayrimenkule ait 18.02.2020 tarih M2405BC39D71F numarali enerji
verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmakta olup s6z konusu belgeye gére bina enerji

performansi ve sera gazi emisyonu “C sinifi olarak belirlenmistir.

Tasinmazda yapi kullanma izin belgesi sonrasi 3194 sayili imar kanunun 21. Maddesi kapsaminda

yeniden ruhsat almayi gerektiren bir degisiklik yoktur.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu yiizden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

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

Olmadigi Hakkinda Goriis

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

belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir.
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5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.Maddesi, “b” bendinde; “Portféylerine
alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin 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.

Tasinmaz; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve tapuda cins degisikligi yapilmistir. Tebligin ilgili
maddesi uyarinca tasinmazin gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyline alinmasinda herhangi bir

sakincasinin bulunmadigi kanaatine variimistir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme Karkas
insaat Nizami Bitisik
Binanin Kat Adedi Bodrum+ Zemin+ 3 Normal Kat
Yas! ~40
Briit Alani Bodrum Kat: 166 m?
Zemin Kat: 166 m?
Normal Katlar: 140 m? (140 m? x 3 kat)
Toplam: 752,00 m?
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Isinma Mevcut
Kanalizasyon Mevcut
Asansor Yok
Yangin Merdiveni Yok
Otopark Yok
Yangin Sondiirme Tesisati Mevcut
Su Deposu Yok
Jenerator Mevcut(50 KWA)

Rapor No: SKR-2021-00027
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5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz bodrum kat; banka subesine ait arsiv, depo, mutfak, ana kasa,
kiralik kasa, sistem odasi ve wc bolimlerinden, zemin kat; banka subesi gise, bekleme holi ve
diger bolimler ile depo; 1. normal kat; banka subesine ait midir odasi, toplanti odasi,
bekleme odasi ve teras béliimlerinden olusmaktadir.

e 2. ve 3. normal katlar lojman olarak tasarlanmis olup hali hazirda arsiv olarak
kullanilmaktadir.

e Birinci normal kat 2014 yilina alinan tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi ile banka
subesi kullanimina gevrilmistir.

e Lojmanlar 3 oda, salon, mutfak, hol, WC, banyo ve balkon bolimlerinden olusmaktadir.

e Banka girisi ve lojman girisi zemin kat seviyesinde dogu cepheden Hacirahat Caddesi
Uzerinden yer almaktadir.

e Bodrum, zemin ve 1. kat zeminleri granit seramik duvarlari ali¢ siva lizeri saten boyadir.

e Banka igerisinde zeminler granit seramik kaplh duvarlar saten boyali olup tavan asma
tavandir.

e Zeminve 1. normal kat ihtiyaca gére cam ve aliminyum dograma ile bolimlendirilmistir.

e Lojman zeminleri mozaik-seramik kapli duvarlari plastik boyal, dis ve i¢c kapilar ahsap

dograma ve pencereleri alliminyum dogramadir. Lojmanlarin tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazin bodrum, zemin ve 1. normal kati banka subesi kullanilmaktadir. 2. ve

3. normal katlar lojman olarak tasarlanmis olup bos durumdadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmaz ticari hareketliligin yogun oldugu bir noktada yer almaktadir.
e Carsi merkezli konumludur.
e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

Zayif Yonler
e Tasinmaz eski deprem yonetmeligine gore insa edilmis yaklasik 40 yillik bir binadir.

Firsatlar

e (Carsl icerisinde, ticari hareketliligin yiksek oldugu bir noktada olmasi nedeniyle kiralanmasi
kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.

Tehditler

e Ekonomide yasanan dalgalanmalarin daha uzun vadeye yayilmasi ve bunun da ticari

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Degerleme konusu gayrimenkul cins tashihi yapilmis ana tasinmaz vasfindadir. Fiili durumda zemin
kat banka subesi Ust katlar lojman olarak kullanilmaktadir. Bu degerleme calismasinda bodlgede
detayli emsal arastirmasi yapilmistir. Gayrimenkul ilgenin merkezinde, c¢arsi merkezi olarak
adlandirilan ticari agidan hareketli kisminda yer almaktadir. Diikkanlarda el degistirme nadiren
olmaktadir. Bolgede satilik bina, diikkan, biro ile kiralik dikkan ve biiro emsallerine ulasilmistir.

Deger tespitinde pazar ve gelir yaklagimlari kullanilmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayl Aciklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

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

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/klicUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "kétii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhhklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektdr arastirmalari, sirketimiz veri

tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim o6geler dikkate alinarak
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diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyiik %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%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.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan bina,
dikkan ve birolar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve

ongoriilen pazarhk paylarina gore karsilastinimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu bolge ilce merkezinin ticari agidan en hareketli noktasidir. Bolgede

diikkan niteliginde gayrimenkullerde el degistirme nadiren yapilmaktadir. Boélgenin ticari agidan

hareketli olmasi nedeniyle ticari nitelikli gayrimenkullerde talep edilen fiyatlarda tutarsizlik

gozlemlenmistir. Son yillarda kurumsal markalarin (Gratis, Watsons, Lc Waikiki vb) bolgeye gelmesi ile

kira fiyatlarinda yikselme yasanmistir. Bu da mal sahiplerinin beklentilerini ylikseltmis, kira ve satis

degerlerine yansimistir. Emlakgilar ve esnaflar ile yapilan goriismelerde kira ve satis degerlerinin de
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uyumsuz oldugu, kira degerlerinin satis degerleri ile kiyaslandiginda geri donis sirelerinin 20 yil ve

Gzerine ¢iktigl gozlemlenmistir. Dlzeltmeler yapilirken bu etkenler de g6z 6niinde bulundurulmustur.

Konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte ofis ve dikkan emsal bilgileri takip eden tablolarda

derlenmistir.

Pazar yaklagimda zemin kat dikkan ve Ust katlar biiro olarak ayri bagimsiz bélimler seklinde

varsayllarak deger takdiri yapilmistir. Bolgede satista olan diikkan ve birolar asagida yer almaktadir.

SATILIK DUKKAN EMSAL LiSTESi
. Alan | Duzeltilmis . Birim m’ P
EMSAL Yeri (m2) Alani (m?) Fiyati Fiyats Kaynak Emsal Ozellikleri
Cumhuriyet Erka Emlak 100m2 zemin+100m2 asma
1 Caddesi 250 163 2.000.000TL | 12308 TL 0542 611 3528 kat+50m2 depo
Atatlrk Erka Emlak 150m2 zemin+50m2 asma
2 Caddesi 200 175 2.500.000TL | 14.286 TL 0542 6113528 katli duikkan
50m?2 arsa Uzerinde 46m2
. - bodrum+48m2
3 | Cumhurivet |, og 100 1.875.000TL |18.7507L | M@l Sahibi zemin+25m2 asma
Caddesi 0541 24472 93
kat+56m2 1. kat olmak
lizere mustakil dikkan
4 | UluscCaddesi| 200 200 2.000.000TL | 10.0007L | Jeskin Emlak 200m?2 diiz giris diikkan
R ' 0545 315 65 77 girts
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Satilik Diikkan Emsal Kroki

Degerleme konusu banka subesi olarak kullanilan dikkanin olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde

bulundurularak yapilan diizeltme tablosu asagida yer almaktadir.
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Satilik Diikkan Emsalleri

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 2.000.000 | 2.500.000 1.875.000 2.000.000
Pazarlik Payi 10% 10% 12% 8%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 1.800.000 | 2.250.000 1.650.000 1.840.000
Biyiklik(m?2) 163 175 100 200
Birim M2 Degeri 11.077 12.857 16.500 9.200
Konum Diizeltmesi 10% 0% -15% 10%
Blyukluk Diizeltmesi -10% -10% -20% 0%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi -10% -10% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi -10% -20% -35% 0%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri (TL) 9.969 10.286 10.725 9.200
Ortalama (TL) 10.045

Emsallerde ve degerleme konusu gayrimenkulin deger takdirinde bodrum katlar 25/100, asma ve 1.

katlar katlar 50/100 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gére zemin kata indirgenmis alanlari

hesaplanmistir. Degerleme konusu diikkanin birim m? satis degeri 10.045 TL olarak takdir edilmistir.

Bu deger bina ortak alanlari harig, kullanilan brit alan igin takdir edilmistir.

Kat

Briit Alan (m2)

Birim m2 Degeri (TL)

Pazar Degeri (TL)

Yuvarlanmig Pazar
Degeri (TL)

Bodrum, Zemin,
1

278

10.045

2.787.484

2.787.000

Bolgede satista olan birolar asagida tablo halinde gosterilmistir.
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SATILIK OFiS EMSAL LISTESI
Biri 2 .
EMSAL Yeri Alani (m?) Fiyati I;:::;:‘ Kaynak Emsal Ozellikleri
Cumbhuriyet Emlak Ofisi Asansorll yeni binanin
1 Caddesi 85 365.000TL 4.294 1L 0544 882 54 38 4 katinda yer alan ofis
Cumbhuriyet Seckin Emlak Eski binada, 5. katta ici
2 Caddesi 100 250.000TL 2.500TL 0545 315 65 77 orta yapili ofis
Cumbhuriyet Baylan Emlak .
3 Caddesi 60 225.000 TL 3.750 TL 0545 514 25 41 1. katta yer alan ofis
. Cumhuriyet Caddesi
Cumhuriyet Vakifbank L .
4 Caddesi 29 95.000 TL 3.276 TL 0216 724 38 17 Uzerinde |§han!n|n 3.
katinda ofis
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Satilik Ofis Emsal Krokisi

Emsaller gayrimenkullin yakin ¢evresinde satista olan birolardir. Degerleme konusu gayrimenkullerin

iclerinin yapisiz olmasi emsallere goére dezavantajlaridir. Diizeltme tablosu asagida yer almaktadir.

Satilik Ofis Emsalleri

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

istenen Fiyat(TL) 365.000 250.000 225.000 95.000
Pazarlik Payi 12% 6% 8% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 321.200 235.000 207.000 90.250
Diizeltilmis Buyuklik(m?2) 85 100 60 29
Birim M2 Degeri 3.779 2.350 3.450 3.112
Konum Duzeltmesi 0% 0% 0% 15%
Bliylklik Diizeltmesi -20% -5% -25% -40%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi -25% -20% -20% -15%
Toplam Diizeltme Katsayisi -45% -25% -45% -40%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri (TL) 2.078 1.763 1.898 1.867
Ortalama (TL) 1.901
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Burolarin birim m?® degeri 1.901 TL olarak takdir edilmistir. Bu deger bina ortak alanlar harig,

kullanilan brit alan igin takdir edilmistir.

. - o L. Yuvarlanmig Pazar
Kat Briit Alan (m2) Birim m2 Degeri (TL) Pazar Degeri (TL) Degeri (TL)
2 140 1.901 266.196 266.000
3 140 1.901 266.196 266.000

Buna gore diikkan ve bliro olarak ayri bagimsiz bélimler olarak varsayildiginda toplam deger

3.319.000TL olarak takdir edilmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik isyeri ve
bina emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi

kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

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

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralik mulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir. Gelir
yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida gosterilmistir. Konu miilkte ve
emsallerde 2. bodrum kat 1/5 oraninda 1. bodrum kat % oraninda, asma kat % oraninda zemin kata

indirgenerek diizeltilmis alana ulasiimistir.

KiRALIK DUKKAN LISTESI
. Alani | Duzeltilmis . Birim m’ .
E L E
MSA Yeri m?) | Alan (m2) Kirasi Kirasi Kaynak msal Ozellikleri
Atatlirk Erka Emlak 150m2 zemin+50m2
! Caddesi 200 175 6.500 L 37TL 0542 611 3528 asma kath dikkan
50m2 arsa Uzerinde
46m?2 bodrum+48m?2
Cumhuriyet Mal Sahibi zemin+25m2 asma
2 Caddesi 175 100 4.000TL 40TL 05412447293 kat+56m2 1. kat
olmak tzere mistakil
dukkan
Ulus Seckin Emlak 200m?2 diiz giris
3 Caddesi 200 200 7:000TL 3>TL 0545 31565 77 dukkan
25
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Kiralik Ditkkkan Emsal Listesi
Emsal diikkanlar igerisinde kiracilari mevcut olup, eski kiracilardir. Pandemi nedeniyle son 2 yil kira
artislarinin disik tutuldugu; 6zellikle 2 no’lu emsalde 2 yildir artis yapiimadigi beyan edilmistir. Kira

artislari pazarhk béliminde dizeltilmistir.

Kiralik Diikkan Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Kira(TL) 6.500 4.000 7.000
Pazarlik Payi -25% -45% -25%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 8.125 5.800 8.750
Buyuklik(m?2) 175 100 200
Birim M2 Kirasi 46 58 44
Konum Dizeltmesi 0% -15% 10%
Bliylklik Diizeltmesi -10% -20% 0%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi -10% 0% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi -20% -35% 0%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 37 38 44
Ortalama (TL) 40
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Degerleme konusu banka subesi olarak kullanilan diikkanin aylik birim m? kira degeri 40 TL olarak

takdir edilmistir.

. 2 - . . .. Yuvarlanmis Aylik Kira
Kat Briit Alan(m°®) Birim m2 Degeri (TL) Aylik Kira Degeri (TL) Degeri (TL)
Bodrum, Zemin, 1 40 10.970 11.000
2. ve 3. kattaki yerler icin ¢cevredeki ofisler incelenmistir.
KIRALIK OFiS EMSAL LIiSTESI
. o 2
EMSAL Yeri Alani (m?) Kirasi Bll?i:";sr:‘ Kaynak Emsal Ozellikleri
Cumbhuriyet Seckin Emlak .
1 Caddesi 85 1.100 TL 13TL 0545 315 65 77 3. katta yer alan 2+1 ofis
Cumhuriyet Seckin Emlak [ Eski binada, 5. katta ici orta
2 Caddesi 100 1.2007L 121 0545 315 65 77 yapili ofis
Cumbhuriyet Baylan Emlak .
3 Caddesi 110 1.600 TL 15TL 0545 514 25 41 3. katta yer alan 2+1 ofis

Hac|$e|if

Aga Cami*

B Cumhuriyet
Eaokulu

Stadyumu
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Kiralik Ofis Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Kira(TL) 1.100 1.200 1.600
Pazarlik Payi 5% 5% 8%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 1.045 1.140 1.472
Blytklik(m?2) 85 100 110
Birim M2 Kirasi 12 11 13
Konum Dizeltmesi 0% 0% 0%
Buyukluk Dlzeltmesi -20% -5% -5%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi -20% -20% -25%
Toplam Diizeltme Katsayisi -40% -25% -30%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 7 9 9
Ortalama(TL) 8

Degerleme konusu 2. ve 3. Katta yer alan daireler igin ticari kullanima yonelik aylik birim m? kira

degeri 8,00 TL olarak takdir edilmistir. Bu deger bina ortak alanlari harig, kullanilan briit alan icin

takdir edilmistir.

. .. . . . . . Yuvarlanmig Aylik Kira
Kat Brut Alan Birim m2 Degeri (TL) Aylik Kira Degeri (TL) Degeri (TL)
2 140 8 1.180 1.200
3 140 8 1.180 1.200

Degerleme konusu gayrimenkuliin aylik toplam kira degeri 13.400TL olarak takdir edilmistir.

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

gelir / Gayrimenkullin Degeri)

Hem satis hem kira fiyatlari bilinen kiralik dilkkkan emsal listesindeki 3 emsalin kapitalizasyon orani
%3-4 araligindadir. Kiralar pandemi nedeniyle piyasa rayiglerinin gerisinde kalmis, kiralarda enflasyon

oraninda bir artis yapildiginda kapitalizasyon orani %5 olarak hesaplanmaktadir.

Aylik Toplam Yillik Toplam Kira o o Yuvarlanmig Pazar
Kira Degeri (TL) Degeri (TL) Kapitalizasyon Orani Pazar Degeri (TL) Degeri (TL)
13.400 160.800 0,05 3.216.000 3.216.000

Gelir yaklasimi ile toplam deger 3.216.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

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

gore degerleme konusu tasinmazin aylik toplam kirasi 13.400 TL olarak takdir edilmistir.

Rapor No: SKR-2021-00027
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6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tGzerindeki yapi igin en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin Pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tasinmazin degeri asagidaki gibidir.

Pazar Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 3.319.000 TL
Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 3.216.000 TL

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi birbirine yakin olup
kapitalizasyon oranlarinin pazarlik paylarina gore degiskenlik gosterebilmesi nedeniyle Pazar
yaklasimi ile hesaplanan degerin konu milkiin degerinin daha iyi yansittigi degerlendirilmis, nihai
deger takdirinde pazar yaklasimi esas alinmistir. Konu tasinmazin degeri, 3.319.000 TL olarak takdir

edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00021 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup, s6z konusu rapor musteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020
tarihinde SEKR-2020-00021 rapor numarasi ile revize edilmistir. 07.07.2020 tarihinde SKR-2020-
00070 numarah rapor hazirlanmistir. 08.01.2021 tarihinde SKR-2020-00109 numarali degerleme

raporu hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig Portféyiline” bina olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

30
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7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Gorls

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

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

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 3.319.000
KDV Dahil 3.916.420

Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 13.400
KDV Dahil 15.812

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

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

TR
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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
Vaziyet Plani

Kat Plani

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

[ERY
o

Fotograflar
11.  SPK Lisans Ornekleri

12.  Mesleki Tecriibe Belgeleri
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

rapunun kiseyely

Tarih: 9-11-2021-11:31

Kaydi Olusturan: TANER DUNER

Makbuz No Dekont No Basvuru No
055321184488 2021-11-09-11.30.29.872771 18448
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 382/9
Taginmaz Kimlik No: 27808328 AT Yuzolgim(m2): 166.00
il/ilge: AMASYA/MERZIFON Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adr: Merzifon Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kdy Adi: CAMICEDIT Mah. YiizOlgimu:
Mevkii- N Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S; : fa N 1/45 =0l mi
ilt/Sayfa No:
— ny _ = Blok/Kat/Girl/BBNo:
Sl L I Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BIR BODRUM BIR ZEMIN VE UG
LOJMAN KATLI KARGIR BETONARME
HIZMET BINASI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
1/2
515296962 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - 11 166.00 166.00 Tlzel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Degisikligi
15-01-2020
520

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) KuGDn9TCRhW kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Taner DI"JNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisansini almaya hak kazanmigtir.

flkay ARIKAN (£ kuruus:201)§ ) Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER \ BASKAN

'I'SPAI(B TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarnca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligr Lisansini almaya hak kazanmistir.

Aot

ilkay ARIKAN & , /Nevzat @ZTANGUT
GENEL SEKRETER N / BASKAN
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TURKITE QESERLEME UEMANLAR] BIRLIG

W
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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

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

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

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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