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Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi
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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Edirne ili, Uzunkopri ilgesi, Riza Efendi Mahallesi,
205 Ada, 2 Parselde Kayith “Kargir Bina” nitelikli
tasinmaz

Calismanin Konusu

Gayrimenkuliin glincel pazar degerinin belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Acik

Riza Efendi Mahallesi, Gazi 1 Caddesi, Sekerbank
Apartmani, No:56, Uzunk6pri/Edirne

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa

2
Alant 114,70m
Degerleme  Konusu  Gayrimenkuliin 184 m?
Toplam Alani
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Imar Ticaret Alani

Durumu

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)

KDV Harig

2.770.000

KDV Dahil

3.268.600

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig

15.000

KDV Dahil

17.700

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli 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 sinirhidir.
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 creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig 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.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, 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 izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga

zararli maddeleri tespit etme yeterlili§ine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
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diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngorilir. Bu konu ile higbir
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 surekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tlrid sorumluluk alinmaz.

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

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

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl 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 g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin 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 :07.01.2022
Rapor Numarasi :SKR-2021-00036
Raporun Tirii :Edirne ili, Uzunkoprii ilcesi, Riza Efendi Mahallesi, 205 Ada, 2 Parselde Kayitli

“Kargir Bina” nitelikli taginmazin glincel pazar degeri ve pazar kirasi tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 16.11.2021 tarihinde galismalara baslanmis 07.01.2022 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi 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 (I11-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.
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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 Ortakligi 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 Edirne ili, Uzunkopri ilcesi, Rizaefendi Mahallesi, 205 Ada,2 Parselde kayith “Kargir Bina”

nitelikli tasinmazin glincel pazar degeri ve pazar kirasi tespitine yonelik hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERINiN TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet 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 igin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan lic temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklasimi”
dir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

3.2.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tirdQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet 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 gergeklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli basl Gi¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iiretilmesi 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
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda 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 onemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok 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 yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gegerlidir.
indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicli paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. bliyiik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda halen dnemli bir rol tistlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektérde de hizli bir gelisim saglanmigtir. Gliniimuzde Tirkiye'nin pek ¢ok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tirkiye sanayi toplumuna hizlh gecis olgusunu Musliman toplumlar arasinda

basariyla gergeklestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu tlke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tlirkiye birgok alanda genis kapsamli
ve iddiall reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (izerinde odaklanmaktadir ve
hiikiimet programlari kirillgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli diismustir. Bu
sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini biyik o6lglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan blylme performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gergeklesmistir. 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 biylk gelir
kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni

blyiik olglide para arzindaki artis, biitce agigI ve cari agigin bliylimesi olmustur.

Rapor No: SKR-2021-00036



Turkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem nifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
biiyiime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicinl artirarak refah iginde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
dusen gelir arttikca, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
Onemli dlglide etkilemektedir.2020 basindan itibaren diinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile

ekonomik biiyiimede 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 6zellikle imalat sanayinde
belirgin bliyiimeler gorilmis ve tipki daha 6nceki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yonu gelismekte olan llkelere donmistiir. Ancak Subat ayindan itibaren yikselen emtia fiyatlari ve
global enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin {glincl ¢eyreginde kiresel
iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar glic kaybetmekle birlikte devam etmistir. Asilama
oranlarindaki artisa ragmen salginda ortaya c¢ikan yeni varyantlar kiiresel iktisadi faaliyet tGzerindeki
asagl yonliu riskleri canli tutarken, basta isglicii piyasalarinda olmak (izere normallesme siirecini

yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci ¢eyrek blylmesi 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 diinyayi etkisi altina alan yeni tip
koronaviris (Covid-19) salgini nedeniyle keskin diistisler gosteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH),
2021 yihinda yiiksek buyime oranlarina ulagilmistir. Turkiye 2021 yilinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine gore, %21,7 biyime kaydederken, Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD)

Ulkeleri arasinda Birlesik Krallik’in ardindan ikinci sirada yer almistir.

Gayri Safi Yurtici Hasila Bliylime Hizi (ceyrek)
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Covid 19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Diinya Bankasi tarafindan Tirkiye i¢in 2021 biyime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Gorinim
raporuna gore Tlrkiye ekonomisinin biyime beklentisi 2021 yilinda yizde 9’a yukseltilirken, 2022
icin baylme beklentisi yiizde 3,3'te sabit tutulmustur. Tlirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de
ylizde 17 ve 2022'de yiizde 15,4 seviyelerinde gerceklesecegi 6ngérilmistiir. Ulkede issizlik oraninin

da 2021'de yiizde 12,2, 2022'de yiizde 11 olacagi tahminine yer verilmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir Olguttir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tiirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylk

ortalamalar dikkate alindiginda, tiiketici fiyatlari %21,31, yurt ici Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.
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TCMB enflasyon raporuna gore; Kiiresel ekonomik aktivite yilin liclincl ¢ceyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bliyiimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya ¢ikan varyantlar ise, kiiresel ekonomik aktivite lzerinde asagi yonli riskleri canli tutmaktadir.
Kiresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan tlkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiiresel enflasyon goriinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de
etkisiyle kiresel risk istahi dalgali seyretmekte olup, gelismekte olan llke risk primleri ve d6éviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. ihracattaki giliclii 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, eneriji fiyatlarinda son donemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavaslatabilecektir.

Turkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun dislis egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
sirdurilebilir, nitelikli biyimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle iretim odakli bir
yaklasimla yuksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikli bir bilyiime modeline kavusabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektoérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6l¢tilmesi
daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdrini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin

kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir.

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

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

2019 yil sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak {izere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
dizeyde azalis gosterirken, kiiresel salgindan kaynakli olarak yil sonu biiyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Virlisiin bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler, kiiresel capta
insaat sektorinin isleyisini 6nemli 6lclide aksatmistir. Bu slirecten, Tirkiye de Mart ayinin ortasindan
itibaren etkilenmeye baslarken, Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye

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

kosullar, refah ve 6zgirlik dizeyi gibi konular yabacilarin konut talebini sekillendirmektedir.

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

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

Ornegin; akilli binalarda daha az temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir.
Konutlarin yani sira ofisler icin de alicinin talepleri degismistir. Ornegin; ofis binalarinda daha acik

ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.

Yeni normalde, sosyal mesafenin daha rahat korunabilecegi ve disarida daha fazla vakit
gecirilebilecek mustakil, bahceli ve genis balkonlu evlere talep artmis olup, salgin siirecinde bahceli

konut ve villa fiyatlarinda 6nemli artislar yasanmustir.

Evden calisma uygulamasinin yayginlasarak, kalici hale gelmesi nedeniyle ve 6zellikle yurt disi tatil

imkanlarinin azalmasi nedeniyle tatil yorelerine ilgi ivme kazanmistir.

Pandemi siirecinde degisen tiketici ihtiyaglari 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

¢citkmaktadir.

Bu nedenle, bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel malzemeden, ¢evreye duyarliliga kadar pek
¢ok unsur artik s6z konusu degisim gozetilerek yatirim kararlari alinmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha gevreci, karbon salinimi daha az ve iklim
dostu calismasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda sektoriin her
tlrld imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi gelecek dénem igin

Onem tasimaktadir.

Turkiye’de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri i¢in kamu destegi en biyilk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigi kosullarda, finansal altyapinin

destekledigi 6lctide, ipotekli konut kredilerine talepte Olglide artis beklenmektedir.
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Gelecekte de saglikli hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan calisma kolayligi sunan konut
¢o6zlimlerinin tercih edilecegi ve bu tir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

4.3.1 Uzunkoprii ilgesi

Uzunkoprii Tirkiye'nin en bati sinirindadir. ilge

Edirne ilinin orta kisminda ve Trakya yontukdizi

Ustlindedir. Doguda Kirklareli ve Tekirdag, batida Edirne 4
merkezi

Meri¢ ilgesi ve Yunanistan, kuzeyde Edirne
merkez ve Havsa ilgeleri, giineyde ipsala ve

Kesan ilgeleriyle komsudur.

Kapladigi yer bakimindan Edirne ilgeleri arasinda

birinci gelir. istanbul’a 275 km uzunlugunda

demiryolu, 250 km karayolu ile baghdir. Istranca
silsilesinin bati eteklerinden akan bir takim
dereleri alan Ergene Nehri, kentin kenarindan
gecerek ipsala ilcesinin Saricaali Kéyii'nden Meri¢c Nehri'ne doékilir. ilce topraklarinin ortasini
kaplayan Ergene ovasi, Ergene Irmagi tastigl zaman ovaya bolca mil birakir. Bu nedenle ova topraklari
cok verimlidir. Her cesit Urin yetistirmeye elverislidir. Ergene Ovasi’'nin Uzunkopri bolimiinde
artezyen kuyulari agilmasi olanaklari da vardir. Ergene Ovasi’nda genellikle sulu tarim yapilmaktadir.
Son yillarda Devlet Su isleri yaptigi 1slah calismalar sonucu, su taskinlar biyik élgiide dnlenmis
durumdadir. ilce, Akdeniz ikliminin “Trakya Gegit Tipi” alanindadir. Bu iklim deniz ve kara iklimleri
arasinda bulunan sert bir iklimdir. Riizgarlar, genellikle kuzey yénlerden ve orta siddette eser. ilge,
yagis bakimindan yari nemlidir. Dogal bitki ortlisi, kuru ormandir. Ormanin ortadan kaldirildig

yerlerde bozkir olusmustur. Bozkir, tarla ve otlak olarak kullanihr.

Halkin % 60'i kirsal kesimde yasar ve gecimini tarimdan saglar. En ¢ok bugday, piring, aycicegi, seker
pancari yetistirilir. Hayvanciliga bagh olarak kurulmus olan mandiralarda peynircilik yapilir. Tarima
dayali bir sanayi yapisi vardir. Baslica sanayi kuruluslari peynir, bitkisel yag, un, yem ve celtik

fabrikalaridir.

Uzunkdpri ilgesinin 2020 yili ntfusu 60.608 kisidir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz, Edirne ili, Uzunkopri ilgesi, Rizaefendi Mahallesi, Gazi Caddesi'nde yer almaktadir.
Tasinmaza, tarihi Uzunkopri’den ilce merkezine girdikten sonra hicbir yéne sapmadan Gazi Caddesi

lizerinde glineydogu yonde yaklasik 280 m gidilerek ulasilabilmektedir.

Tasinmazin bulundugu cadde, Uzunkopri ilcesinde kaymakamlik binasini ve ilce merkezini, tarihi
Uzunkopri’'ye baglayan cadde olup, ilce merkezinde ticari yogunlugu arag ve trafik yogunlugun en
yiksek oldugu bolge olarak goze carpmaktadir. Genellikle banka subeleri, kuyumcu dukkanlari,
kurumsal markali magazalar bu cadde lGzerinde konumludur. Tasinmaz Uzunkopri Belediyesi'ne 240

m, Uzunkdpri Kaymakamligi’'na 300 m uzakhktadir.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Edirne

ilgesi Uzunkdprii

Mahallesi Rizaefendi

Mevkii -

Pafta No 70

Ada No 205

Parsel No 2

Yiizolgiimii 114,70 m?

Niteligi Kargir Bina

Malik Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Mudirliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit 6rnegine goére

degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi takyidat yer almamaktadir.

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 30.04.2018 tarih 4979 yevmiye numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve
Gayrimenkul Yatirrm Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 23.01.2020 Tarihinde 1196 Yevmiye
numarasi ile tizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi adina tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada cins degisikligi yapilmis olup, tasinmaz lzerinde bir takyidat bulunmamaktadir. Buna goére
tasinmazin tapu kayitlar agisindan gayrimenkul yatirm ortakhgl portféyine alinmasinda sermaye

piyasasl mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Uzunkoprii Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nden alinan bilgiye gére Uzunkoprii ilgesi,
Rizaefendi Mahallesi, 205 ada 2 numarali parsel; 06.03.2018 tarih ve BMK 41 sayilh 1/1000 6lcekli
Uzunkdprii Uygulama imar Plani icinde kalmakta olup bitisik nizam 5 kat yapilasma sartlarinda Ticaret
Alani imar lejanti icerisinde yer almaktadir. Uzunképri Belediyesi imar birosundan alinan bilgiye gore

parselin yola yaklasik 12 m? terki vardir.
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak, Uzunkoprii Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi’nde yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 28.12.1981 tarih bila no’lu mimari projesi

e 28.12.1981 tarih 82/18 no’lu yapi ruhsati

e 28.05.1982 tarih 36/20 no’lu yapi kullanma izin belgesi
gorilmastir.
Gayrimenkul icin alhnmis bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb durum
bulunmamaktadir.
Gayrimenkule ait M2422158233E6 numaral enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi)
13.02.2020 tarihinde alinmis olup tasinmazin Enerji Performansi F Grubu, Sera Gazi Emisyonu ise G

Grubu olarak siniflandirilmistir. ilgili belge rapor ekinde sunulmustur.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son (g yilda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.
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5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Gériis

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

dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

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
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortaklhga 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 almis ve cins degisikligi yapilmistir. Bu nedenle tasinmazin

gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline alinmasinda herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir.

5.11 Projeye iliskin Detayli 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 galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

16
Rapor No: SKR-2021-00036



5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | Zemin + 1Normal Kat
Yas! 11 ™39

Brit Alani 11184 m?

Elektrik : | Mevcut

Su Mevcut

Isinma : | Mazotlu Kat Kaloriferi ve Klima
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1| Yok

Yangin Merdiveni 1| Yok

Otopark 1| Yok

Yangin Sondiirme Tesisati 1| Yok

Su Deposu 1| Yok

Jenerator 1| Yok

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz, zemin ve 1 normal kath banka subesi maksath kullanilan
binadir.

Tasinmazin bulundugu bina kuzeydogu yonden Gazi Caddesi’'ne, gliney yonden Bezirci
Sokak’a cephelidir.

Ana arter olan Gazi Caddesi’ne olan cephe uzunlugu yaklasik 10 m genisligindedir.

Banka subesi girisi Gazi Caddesi’nden, zemin kattan ve orta akstan verilmistir.

Bina dis cephesi zemin katta kompozit kapli olup 1. normal katta ise dis cephe boyalidir.
Banka icerisinde zeminler granit seramik kapli duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir.
Zemin ve 1. normal katta ihtiyaca gore kisimlar algipan ile bélimlendirilmistir.

Zemin katta; vezne, 1. normal katta midir odasi, arsiv, kasa dairesi, kazan dairesi 2 adet WC
ve mutfak bulunmaktadir.

Mevcut durumda binanin zemin kati 92m?, normal kati 92m? alanlhdir.

Gayrimenkul icerisinde yapilan dekorasyon amach 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 banka subesi olarak kullaniimaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITI

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucld Yonler

e Tasinmaz ticari hareketliligin yogun oldugu bir noktada yer almaktadir.
o Kaymakamlik, belediye gibi kamu kurumlarina yakin konumdadir.
e Bolgeye 6zel arag, toplu ulasim araglari ve yaya olarak ulasim kolaydir.

e Kose konumludur.
Zayif Yonler

e Tasinmazin bulundugu bolgede dnemli bir otopark sorunu vardir.

e Eski deprem yonetmeligine gore insa edilmis yaklasik 40 yillik bir yapidir.
Firsatlar

e Carsi icerisinde, ticari hareketliligin yiksek oldugu bir noktada olmasi nedeniyle kiralanmasi

kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.

e imar durumu parsel lizerine 5 kat yapilasmaya miisaade etmektedir. Mevcut yapi 2 kath olup

mevcut yapinin yerine 5 katli yapi yapma imkani vardir.
Tehditler

e Ekonomide yasanan olumsuz etkinin daha uzun vadeye yayillmasi ve bunun da ticari

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Secilme Sebepleri

Bu degerleme c¢alismasinda degerleme konusu tasinmazin ticari bina olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul i¢in pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.
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6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu mdlkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller aragtirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk 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 icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve milkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktclik” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "kotii/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkliliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
bilyilk ise buydklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongoriilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacgli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Buyiik %25 Uzeri
Kot Blyuk %11-%25
Orta Kot Orta Biyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglik -%10 - (-%1)
yi Kiiguik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiiciik -%25 Uzeri
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6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varhgin fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyutklik, 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 tasinmaz ile ayni bolgede yer alan
dikkan ve binalar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve

Ongorilen pazarlik paylarina gore karsilastiriimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu bdlge kigik bir alan olmasi sebebiyle emsal cesitliligi cok fazla

bulunmamaktadir. Konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte bina ve dikkdan emsalleri

bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK DUKKAN VE BiNA EMSAL LiSTESi

Duzeltil Birim
EMSA Alani mis m?
L N (m?) | Alam | Fiyati | Fiyat Kaynak Emsal Ozellikleri
Eski binada 65 m2
Anabaci Esto Emlak
1 Caddesi 315 208 1.900.000 9.135 0284 513 33 63 bodrum, 1%0'm2, asma
kat 110 m2'dir.
. Eski binada masraf
19 Mayis ONG Emlak )
2 Caddesi 50 50 425.000 8.500 0284513 €2 61 g?relitlren tek  katl
dikkan
I\;Ir(jylll:i;;slsgaezi Kadir Emlak Bodrum, zemin,3
3 Mahmut 250 135 4.200.000| 31.111 0534 337 19 60 normal katli |§Iygr|. Her
Sokak kati 50 ser m2'dir.
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Satilik Emsal Krokisi

Yapilan saha ¢alismalarinda konu tasinmaza uygun nitelikte ve konumda satilik ditkkan / bina nitelikli
milk bulunamamistir. Konu tasinmaz konum itibariyle kentin en énemli caddesinde, hemen hemen
caddenin en 6nemli noktasindadir. Gazi Caddesi gayrimenkul fiyatlarinin en yiiksek oldugu konum
olup disik arz ve yuksek talep ile fiyatlar bu mertebelere ulasmistir. Bolgede faaliyet gosteren
aracilik firmalari ile yapilan goriismelerde Gazi Caddesi’nin bolgeye gore ¢ok yiksek fiyatlandigi ve bu
fiyatlardan alim—satim gergeklestigi 6grenilmistir. Cadde lizerindeki alim satimlarin bliylik ¢ogunlukla
ilana ¢ikilmadan gizli sekilde pazarlanmakta ve satisi gerceklesmektedir. Alim satim faaliyetlerinde
aktif rol oynayan aracilk firmasi yetkililerine gore Gazi Caddesi’nde istenen birim satis fiyatlari 18.000
- 20.000 TL/m? araliginda degismektedir. Bu cadde bir yan caddeye gore en dusuk sartlar altinda dahi
iki kat fazla fiyathdir. Bu ylizden yiksek diizeltme faktorleri kullanilmistir. Arka sokaklarda ise fiyatlar

8.000 TL-10.000 TL /m? civarindadir.

Elde edilen emsaller izerinden konu tasinmaza uygun diizeltme ¢alismalari yapilmistir.
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Dikkan ve Bina
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Fiyat(TL) 1.900.000 425.000 4.200.000
Pazarlik Payi 10% 5% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 1.710.000 403.750 3.360.000
Duzeltilmis Buytklik(m2) 208 50 135
Birim m? Degeri 8.221 8.075 24.889
Konum Diizeltmesi 80% 100% 0%
Buyukluk Diizeltmesi 5% -10% 0%
Yas/insaat Kalitesi Diizeltmesi 20% 20% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 105% 110% 0%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri (TL) 16.853 16.958 24.889
Ortalama 19.567 TL

Emsallerde ve konu miulkte bodrum katlar 20/100 normal katlar 50/100 oraninda zemin kata

indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Bina zemine indirgenmis birim m? degeri 19.567 TL olarak hesaplanmis olup pazar yaklasimi ile

hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Bina Alani m? Diizeltilmis Alani m? Birim m’ Degeri Pazar Degeri

184 138 19.567 TL 2.700.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik isyeri emsallerine
ulasiimis olmasi ve binanin yaklasik 40 yillik bir yapi olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda

maliyet yaklasimi kullaniimamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul igin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donusturilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari bir milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi
kullanilmistir.  Gelir yaklasimi piyasada hem satilk, hem kirallk milk bulundugu zaman
uygulanabilmektedir. Kapitalizasyon oranina ulasmak uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama
birim satis degerine boéllnlr. Tasinmazin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bélinerek konu

gayrimenkuliin birim/m? pazar degerine ulasiimistir.
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Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida gosterilmistir.

KiRALIK DUKKAN EMSAL LiSTESI
L Birim
Yeri Ll Duzeltllngls Kira m? Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) | Alani(m?) .
Emsal Kirasi
Arda Benzer konumlu diikkan
1 Gazi Caddesi 40 40 5.000TL | 125TL Tavukguluk 5.000 TL / ay kira
0284 513 10 80 6demektedir.
Sahan Konu miilkiin bitisiginde
2 Gazi Caddesi 25 25 3300TL | 132TL Peynircilik (kisa stire 6nce
0284 513 66 84 kiralanmis)
Ayni cadde lzerinde
. . ONG Emlak gozlik satis magazasi
3 Gazi Caddesi 40 40 5.000TL | 125TL 0542 465 37 86 kisa siire Bnee
kiralanmistir

\iGaziMahmuf

Ilkokt gt

Kiralik Emsal Krokisi

Emsaller tek katl olup konu miilkin 1. Kati %5 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gore zemin

kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.
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Diikkan
KIRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Odenen Kira (TL) 5.000 3.300 5.000
Pazarlik Payi 0% 0% 0%
Pazarlk Sonrasi Kira (TL) 5.000 3.300 5.000
Duizeltilmis Biyuiklik(m?) 40 25 40
Birim m’ Kirasi 125 132 125
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0%
Bliyiiklik Dlzeltmesi -20% -20% -20%
Yas/insaat Kalitesi Diizeltmesi 5% 10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -15% -10% -20%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi (TL) 106 119 100
Ortalama 108 TL

Bina zemine indirgenmis birim m? degeri 108 TL olarak hesaplanmis olup bélgedeki satilik diikkanlarin
olasi kira getirileri géz 6nlinde bulundurularak, kapitalizayon orani %6,5 olarak belirlenmistir. Buna

gore tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkulin Degeri)

. Bina . . . o
Bina . Birim m? Aylik Kira Yilhk Pazar | Kapitalizasyon .
2, | Diizeltilmis . .. . Pazar Degeri
Alani(m?) 2 Kirasi Degeri Kirasi Orani
Alani(m?)
184 138 108 TL 15.000 TL 180.000 TL 0,065 2.770.000 TL

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri 6.5.3 Gelir Yaklasimi’nda hesaplanmis olup buna gére degerleme konusu

tasinmazin ayhk kirasi 15.000 TL olarak takdir edilmistir.

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 Uizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7 ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

7.1  Farkh 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.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 2.700.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 2.770.000 TL

Gayrimenkuliin gelir yaklagimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri birbirine
yakin olup gerceklesen kira degerlerine erisilmesi sebebiyle, gelir yaklasimina gére hesaplanan deger
esas alinmistir. Buna gore degerleme konusu tasinmazin degeri 2.770.000 TL olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug¢ Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00024 numarall
degerleme raporu hazirlanmistir. S6z konusu degerleme raporu musteri unvan degisikligi nedeniyle
04.03.2020 tarih ve SEKR-2020-00024 rapor numarasi ile revize edilmistir. 07.07.2020 tarihinde SKR-
2020-00073 numaral rapor hazirlanmis olup, son olarak 08.01.2021 tarihinde SKR-2020-

00112numaral rapor hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu gayrimenkulliin sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakligi portfoyiine “bina” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkulin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle
uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 151k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 2.770.000
KDV Dahil 3.268.600

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 15.000
KDV Dahil 17.700

1. Tespit edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik giincel 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

TS
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9 EKLER

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Belgesi

Vaziyet Plani

Onayli Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

L 00 N o U kB~ W N

Fotograflar
10. SPK Lisans Ornekleri

11. Mesleki Tecriibe Belgeleri

Rapor No: SKR-2021-00036
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Tapu Fotokopisi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

SERER GAYEIMENKCLL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SR ETT

Echnrrm Nedere: Igharn Deded:

Tewed Kigilikeria Opvan Depigiel ()

-
# "}-.

Tosch TartwYowma o [

302020 - 1196

TESCILE iLisKiN
BILGILER

My dgncin s v sa0s) Raklar B garh ve Dalrmadiar i (aow SoNIe MGaoas ooNmes’ Sovekrookiedy
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Tapu Kayit Ornegi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 9-11-2021-11:45

tweblopu

fopunun kisayoly

Kaydi Olusturan: TANER DUNER

Makbuz No Dekont No Basvuru No
071921260353 2021-11-09-11.44.38 493145 26035
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 205/2
Taginmaz Kimlik No: 76508270 AT Yiizolgim({m2): 11470
il/lige: EDIRNE/UZUNKOPRU Badimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adi: Uzunkdprii Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: RIZAEFENDI Mah. YizOleimd:
Mevkii - Bagimsiz Boitm Net
Cilt/: : a No: 3/212 g it
Kayns;frum' - R Blok/Kat/Giris/BBNo:
- Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: KARGIR BINA
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElI Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
516171001 (SN:8259146) SEKER GAYRiME_NKUL. - m 114.70 11470 Tazel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigilikierin
\' Unvan
Degisikligi
23-01-2020
1/2
l | | | I | [ m% | |

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mMpugYNxCvg kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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’ 'I'SI)AK 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 DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmigtir.

Ilkay ARIKAN URULUS Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER \ Y BASKAN

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.

Lt

ilkay ARIKAN el /Nevzat #ZTANGUT
GENEL SEKRETER Vi BASKAN

41
Rapor No: SKR-2021-00036



"I\

Z
Z
B

TURKIFE DECERLEME LEMAR AT BRLIGI

MESLEKiI 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 dederleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN

(T.C. Kimlik No: 39109246194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak i¢in aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrlibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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