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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere Mahallesi,

4901 Ada, 21 Parselde kayith “Arsa” nitelikli ana
tasinmazda yer alan 1+2. Katta yer alan 2 Bagimsiz
Boliim No’lu “Dubleks Mesken”

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin glincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 612 m?

Alani

Degerleme Konusu  Gayrimenkuliin 566,3 m?

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Merkezi is Alani

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 2.020.000
KDV Dahil 2.383.600
Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 8.300
KDV Dahil 9.794

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

2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

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

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ 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 agiklamak niyetiyle yapiimamistir.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

Degerleme uzmani milk 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 stirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

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

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

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

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

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

Rapor No: SKR-2021-00038 iv



ii. ICINDEKILER

1

Rapor No: SKR-2021-00038

RAPOR BILGILERI .....vcveuvevieeetietetceteteeteee e eteseeteeeteae et eeeteseseeseseeseseesesessessesessesesessensesensetensesensesensns 1
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi V& TUrG.......cccccveeiecireeeiiiiieeesiieeesssieeeessneeeessnneeeens 1
1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri ................ 1
1.3 DLT= o g oY o YR - [T Y PR 1
1.4 DN Yo | Yo ¥4 =T o V= PRI 1

1.5 Raporun  Kurul  Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla  Hazirlanip

HazirlanmadiZina [lisKin AGIKIAME.......ccvcuiiverieeeieieieeeeecee ettt ettt sa et et se s seeseseesenseaenens 1
SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......cveueteueteteteieicececeeeesistssss ettt 2
2.1 Degerleme Sirketini TanItICI BilGIEr .........ooeieuviie e 2
2.2 MUSEEriYi TANIICE BIlGIEI v.eviieiieie e e e e e s e e e e e aaeeeeas 2
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........coccoevviiieeiiiiieecciieecccieeee 2
P S TN T LT 11 1| PO 2
DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI ...cvuuvuimimimieneierneiseneeceneeseessenseees 3
31 DLT= LT o =T [ o1 - T o IR 3
3.1.1 2 [l D LY ==Y o 1SRRI 3
3.1.2 PAZAr KIFSI .eeeieiiiiiiieiie et 3
3.2 Degerleme YaklasimIarinin Tanimil......ccceeeececieie e ecieee e ectee e estee e e e are e e eere e e e eensseeeseanaeeeeas 3
3.2.1 2 Lo 1 = 1 o o PP 3
3.2.2 Y Y Y= A 21 = T o PP 4
3.2.3 CTY T 1= o I PR 5
GAYRIMENKUL SEKTORU VERILER| VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ....... 6
4.1 Turkiye EKONOMIK GOPUNUM ....uiiiiiiiiieiiciieeeeciiee e eiitee s et eestr e e e sata e e s esataeeessnsseessnraaeesnnnseeeens 6
4.2  Gayrimenkul Sektorinin Genel DUrUMU ......cuviieiiiieieiiiieeecciree e esiee s esiee e e sibee e e eavee e e e savneas 10
4.3 Gayrimenkullin Bulundugu BoIlgenin ANAlizi..........oooccuiiiiiieeiecccieeee e, 11
e T N 0 111 117 N [T TSRO 11
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER.........cceuuermermeirereieieieeneeceseesseseeneens 13
5.1  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler..........cccooeveivvieeveieeeieeceeerenas 13



5.2 Gayrimenkulln Tapu Kayit BilGIleri .....c..eeeeeciieiieiiee et 14
53 Gayrimenkulin Tapu Kayitlarinin Tetkiki ........occveeiieiiieiiie e 14
5.4  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler.................. 15

5.5  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféylne Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOris......cccccvvveeeecveeeeeciveeeennns 15
5.6  Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin INCEIENMESI ........c.cvvveiiveiieiieeeeeeeee e 15

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar..........cccoevevevene. 16
5.7  Yapi Denetim Kurulusu ve DeNetimIEIi ....ccccuuiiiiiciiieiccieee ettt s 16

5.8  Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegisikliKIer..........ccoeevvvieiieevevieeieceeseeeenenae 16

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

(0] 10 F= Yo 1=l o 14 TaTo - I Co T U -3 PPN 17

5.10 Iimar Bilgileri Ag¢isindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOris......cccecvvveeercveeeincveeeennns 17

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 Mliskin AGIKIAMA .......c.ciiviuiieeeiieeeiceee ettt ettt s s e ae st nesteneseeneas 17
5.12  Gayrimenkulin Fiziki OZeITKIEET .........civviiieiicieieececee ettt s 17
5.13  Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler .....c..eeovceiiiiiiiieciiee e 17
5.14  Gayrimenkulln Kullanim DUFUMU ......ccuiiiiiiiiieiiieie ettt e s ssiree e ssevreeessnaaeeessnsaeessnnsaeeaeas 18
6  GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi ...... 19
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ...........ccccvoeevneee. 19
6.2 SWOT ANQIIZI oottt ettt et b ettt s b et s bt e st et sae et e s be e s e nbeebeens 19

6.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligl Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari.... 20
6.4  Gayrimenkulin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Secilme Sebepleri...................... 20

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayli Agiklamalar ve DIiger VarsayIimMIar.........ccceucueeeeeeieeieeeeeeeeeeeeseeeeseeeeeseseeseseeeseese s 20

6.5.1 2 | -1 = 1 1 o PSSP 21

Rapor No: SKR-2021-00038 vi



9

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

Bunlarin Secilmesinin NEENIEI .......ooocuiiieieiiee e et e e bae e e e bae e e e eanes 21
6.5.2 Maliyet YaKIaSImMI...o..oveii e 23
6.5.3 (CT=Y LT 41 = 1 o o ORI 23
6.6 Kira Degeri Analizi ve KUullanilan VEriler ....cuu ittt 23
6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri........cccovevvevveeveevenennnn. 25
6.8 En Verimli ve En Iyi KUllanim AN@lizi........oooieveiieeieeeieeeeceeeeeeeeeeeee ettt 25
6.9 Musterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi.......ccccceevvcieeeiiiieeiiniiee e, 25

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMESI ... eeeeeeeeeees e es s seesnanean 26

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

Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ......ccuiii it 26
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........ 26
7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler.................. 26

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOrUS ......ccccvveeeecvieeieiiiie et 26

7.5  Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda GOrUS.......c.ceevveeriierenieeriieeieeniee e e 27
SONUG <.ttt sttt ettt ettt e a et e s bt e a e e s tesh e et e ebeea e e eeeheen e e beeae e tesae et e ebeeae e beeheentebeeneentesaeeneas 28
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI........oeeeeuiiieeciiiieecieee et 28
8.2 T o T DT =T ol =Y o [T PP 28
EKLER ..ottt b ettt s b et b e e bbbt et e bt e a e ekt eh e et e ekt ea b e bt ehe et e nbe e b e nteeneen 29

Rapor No: SKR-2021-00038 vii



1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :07.01.2022
Rapor Numarasi : SKR-2021-00038
Raporun Tiirii : Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kavaklidere Mahallesi, 4901 Ada, 21 Parselde

kayith “Arsa” nitelikli ana tasinmazda yer alan 1+2. kat 2 bagimsiz bolim no’lu “Dubleks Mesken”

Gulncel Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 11.10.2021 tarihinde ¢alismalara baslanmis 31.12.2021 tarihinde ¢alismalar

sona ermis olup 07.01.2022 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkuliin giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kavaklidere Mahallesi, 4901 Ada, 21 Parselde kayitli 1+2. Kat 2
Bagimsiz Bolim No’lu “Dubleks Mesken”in pazar degeri ve pazar kirasinin tespitine yonelik

hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, 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 kirasl; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igcin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin tim, 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 yaklagimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

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

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

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varhgin 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

dayanmasidir.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iiretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
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) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: 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 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 VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tirkiye Ekonomik Gériinim

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

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’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
kapsaml 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 erigimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 déneminde ortalama %6,3 olan biiylime 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 bilyik 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 saglk hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6lglide etkilemektedir.2020 basindan itibaren dlinyay etkisi alina alan COVID-19 salgini ile

ekonomik blyliimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmustir.

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 llkelere donmistiir. Ancak Subat ayindan itibaren yiikselen emtia fiyatlari ve
global enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin Gglincli ¢eyreginde kiresel
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 isglicii 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 yihinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine gore, %21,7 biiyime kaydederken, Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiiti (OECD)

Ulkeleri arasinda Birlesik Krallik’in ardindan ikinci sirada yer almistir.
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Covid-19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Dlnya Bankasi tarafindan Tirkiye i¢cin 2021 biylime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF'in yayinladigl Kiresel Ekonomik Gorinim
raporuna gore Tirkiye ekonomisinin biyime beklentisi 2021 yilinda %9’a yikseltilirken, 2022 igin
blylime beklentisi %3,3'te sabit tutulmustur. Tirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de %17 ve
2022'de %15,4 seviyelerinde gerceklesecegi dngérilmistiir. Ulkede issizlik oraninin da 2021'de
%12,2, 2022'de %11 olacagl tahminine yer verilmistir.
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Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tliketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir oOlglttir. 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 ici Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
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TUFE Yilhik Degisim Oranlari (%)

TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin tglincli ¢ceyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle biyimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya ¢ikan varyantlar ise, kiiresel ekonomik aktivite Gzerinde asagi yonli riskleri canh tutmaktadir.
Kiresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan ilkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon goérinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de
etkisiyle kiresel risk istahi dalgal seyretmekte olup, gelismekte olan Ulke risk primleri ve doviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. ihracattaki giiclii 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 dénemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavagslatabilecektir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
doénemde enflasyonun dists 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 Turkiye ekonomisi saglikh bir bilyime modeline kavusabilecektir.
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4.2 Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak olgllmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdriini
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 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, klresel salgindan kaynakli olarak yil sonu biiyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. VirGsiin bulasmasini engellemeye yoénelik 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, Turkiye’ye komsu ilkeler 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.
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 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 slirecinde bahgeli konut ve villa fiyatlarinda 6nemli artislar yasanmistir.

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

imkanlarinin azalmasi nedeniyle tatil yorelerine ilgi ivme kazanmistir.
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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 dizgin islemesi, daha etkin sosyal cevre imkanlari gibi 6zellikler 6n plana

¢itkmaktadir.

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

onem tasimaktadir.

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

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

Gelecekte de saglikli hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan calisma kolayligi sunan konut
¢O6zimlerinin tercih edilecegi ve bu tlir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Cankaya ilgesi

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan
Cankaya, 1983 vyilinda Cankaya, Golbasl,
Mamak olmak Uzere farkh ilgelere
bolinmistir. 1984  vwyilinda  Ankara
Biylksehir Belediyesi’ne bagli metropol ilge
olmustur. 12.11.2012 tarihli 6360 sayili
kanun ile “Ankara ilinde, Yenimahalle
ilcesine  bagl  Dodurga ve Alacaatli

mahallelerinin gevre yolu iginde kalan kismi

ile Cayyolu, Ahmet Taner Kislali, Umit, Koru,
Konutkent ve Yasamkent mahalleleri, Cankaya ilce sinirlarina dahil edilerek, Cankaya Belediyesi'ne
katilmistir.” hiikmi geregince toplam mahalle sayisi 124 olmustur. Cankaya ilcesi, doguda Mamak ve

Altindag, kuzeyde Kecioren, batida Yenimahalle, glineyde ise Golbasi ilgeleri ile komsudur.
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2020 yili Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemine gore yerlesik nifusu 925.828 kisi olan Cankaya,
Tirkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biridir ve pek ¢ok ilden daha kalabaliktir. Kentin merkezi olmasi
ve Tirkiye Buyuk Millet Meclisi, Bakanliklar, elcilikler v.b. kurumlarin ilge sinirlari icerisinde bulunmasi
nedeni ile glin icinde nifusu yaklasik iki milyona kadar ¢ikmaktadir. Cankaya ilge niifusuy, il niifusunun

yaklasik % 17’sini olusturmaktadir.

Cankaya ilcesi niifus yogunlugu ise il genelinin oldukca Uzerindedir. ilce niifusu 2013-2014 yillari
arasinda disis gostermistir. 2015 yilinda bir 6nceki yila gore niifus %9,6 oraninda artis gdstermistir.
Ayni donemde il nlfusu %23 artis gostermistir. 2016 yilinda bir 6nceki yila gére nifus yaklasik %4
oraninda duslis gostermistir. 2017 yilinda nifus bir 6nceki yila gore %0,3 artis gostermistir. 2018
yihinda nifus bir dnceki yila gore %0,12 disis gostermis; 2019 yilinda %2 artis; 2020 yilinda ise %2

diists gostermistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

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

kesisiminde, kdseden ikinci sirada yer almaktadir.

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

tasim araclari ile kolaylik ve cesitlilik arz etmektedir.

§reni/Bina Carr

'_u

!.

Uydu Goriintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Ankara
iigesi Cankaya
Mahallesi Kavaklidere
Mevkii -
Pafta No -

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

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

asagida verilmistir.

Bagimsiz Bolim No Arsa Pay Niteligi Maliki

1+2. Kat 2 no’lu Bagimsiz e
1536/4736 | Dubleks Mesken |  seker Kentsel Donlistiim ve
Bolim Danismanlik A.S.

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

Beyanlar Hanesinde

® YOnetim Plani: 14.07.1998

e 59500 no’lu imar planina gére 20m? yola gidecektir ibaresi yer almaktadir.

NOT: Ana gayrimenkuliin yuzolcimi tapu kayitlarinda 612m?dir. Gayrimenkul tizerinde bulunan
20m’ terk ibaresi, tapu kayitlarinda mevcut olup, kayitlardan terkin edilmemistir. Parselin net

yuizolctimi 592m?dir. Fiilen terk yapiimis durumdadir.

Mimari projede arsa 592m? olarak belirtilmis ve gayrimenkuliin arsa payi bagimsiz bolim listesinde
192/592 arsa payi karsiligi 192m?dir. Giincel TAKBIS kaydinda arsa payi 1536/4736 olarak belirtilmis
olup, 612m’ iizerinden hesaplama yapildiginda arsa payi 192m?dir. Binada arsa paylari terk islemi
yapilmis olarak uygulama yapilmistir. Ana tasinmazin ylzolgimi tapu tescilinde terk yapilmadan

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

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S. adina kayith iken 26.02.2018 tarihinde 16319 yevmiye
no’su ile ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi isleminden miilkiyeti Seker Proje Gelistirme ve
Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi’'ne gecmis olup 14.01.2020 Tarihinde 3659 Yevmiye numarasi ile
tuzel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi adina
tescil edilmistir. Daha sonra 11.02.2021 tarih 2475 yevmiye numarasi ile Seker Kentsel Dénilisim ve

Danismanlik A.S. lehine satig islemi ile tescil edilmisgtir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazin maliki Seker Kentsel Donldsiim ve Danismanlik A.S. olup Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin, 28. Maddesinin “d”
bendine gore; gayrimenkul yatirnm ortakliklari gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin
degerinin, istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini

olusturdugu Turkiye'de kurulu sirketlere istirak edebilir.

Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cercevesinde Seker Kentsel Donlisim ve Danismanlk
A.S. nin Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. portfoyline “istirak” olarak alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

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

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

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

e 16.08.1995 tarihinde 478 no’lu Yapi Ruhsati;

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

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

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu yiizden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.
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5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Géris

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

belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

imar bilgileri agisindan tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiine alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme Karkas
insaat Nizami Blok

Binanin Kat Adedi Bodrum + Zemin + 5 Normal Kat + Cati Kati
Yas! ~22

Briit Alani 566,3m*

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Isinma Mevcut/Kombi
Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Otopark Mevcut

Yangin Sondiirme Tesisati Yok

Su Deposu Yok

Jenerator Yok

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Tasinmazlarin bulundugu bina 1 bodrum + zemin + 5 normal kat + cati kath olarak insa
edilmistir.

e Onayl mimari projesine gore binanin bodrum katinda 12, 13, 14 bagimsiz bélim numarali
diikkanlara ait depolar, siginak, 12 araglik kapali otopark, su deposu + hidrofor; zemin katinda

12, 13 ve 14 bagimsiz béliim no’lu depolu diikkanlar, 1 bagimsiz b6lim no’lu mesken; 1. ve 2.
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katinda 2 bagimsiz bélim no’lu dubleks mesken; 3. katinda 3, 4, 5 bagimsiz bolim no’lu
meskenler; 4. katinda 6, 7, 8 bagimsiz bolim no’lu meskenler, 5. katinda 9, 10, 11 bagimsiz
bolim no’lu ¢ati arali meskenler yer almaktadir.

Bina 3 dikkan 11 mesken olmak (lizere toplam 14 adet bagimsiz bélimlidir. Bina girisi,
binaya Kizihrmak Caddesi cephesinden bakildiginda sol yandan, zemin kat hizasindaki
aliminyum dogramali camli kapidan saglanmaktadir. On cephesi aliiminyum dogramali
giydirme cephe seklinde olan asansorli, bina agik ve kapal otoparklidir.

Degerleme konusu tasinmaz, binanin birinci ve ikinci katinda yer alan tek bagimsiz bélim
olan 2 bagimsiz bolim no’lu dubleks meskendir.

Binaya Kizilirmak Caddesi (izerinden bakinca 6n cephede yer alan gayrimenkul 6n-yan-arka
olmak (izere bati-kuzey-dogu cephelidir.

1. kati brit 283,15m? ve 2. kati briit 283,15 m? olmak tizere toplam brit 566,30 m? alanhdr.
1. katta salon, mutfak, 6 oda, 2 adet wc, kiler ve 1 balkon; 2. katta salon, 5 oda, icerisinde
soyunma odasli ve banyo bulunan oda, 2 adet wg, kiler ve 1 balkon boliimleri yer almaktadir.
Fiili durumda giris katinda sag cephede iki oda, salon ve hizasindaki oda arasindaki ayirici
duvarlar yikilmis agik alan olarak dizenlenmistir. Merdiven alti kapatilarak depo olarak
diizenlenmistir. 2. katta bina holline giris kapisi agilmis; oda iglerinde bélimlendirme
yapilarak 9 oda olarak dizenlenmistir. Arka cephede koridora mutfak dolabi montaji
yapilmistir.

Dairenin giris kapilan celik, i¢c kapilari ahsap mobilya kapi, 6n cephe pencereleri aliminyum,
diger pencereleri ahsap dogramadir. Salon ve odalarin bir kismi ahsap parke, bir tanesi
seramik, bir kismi laminat parke, bir kismi pvc esash yer kaplama malzemesi doseli olup
antre, koridor ve mutfak zeminleri seramik désenmis, duvarlar algi siva Uzeri saten boyali, 2.
kattaki antre tavani kismen dekoratif ahsap kaplamali yapilmistir. Banyo zemini de seramik
doseli olup duvarlari tavana kadar fayans ile kaplidir. 1. katta bulunan ve 2. kat koridorunda
sonradan proje disi olusturulan mutfagi hazir dolapli olup 1. kattaki mutfagi mermer tezgahli,
diger mutfagi laminat tezgahldir. Isitma kombi, dogalgaz ve kaloriferle saglanmaktadir.
Tasinmazin igerisindeki bolimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale
donisturdlebilir niteliktedir. Gayrimenkuller igerisinde yapilan degisiklikler tasiyici unsuru
etkilemeyen basit tadilat kapsaminda olup, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz kiracisi tarafindan ofis olarak kullaniimaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Gayrimenkul Ankara’nin merkezinde yer almaktadir.

e Ulasim olanaklari agisindan merkezi konumda bulunmaktadir.

e Asansorlii ve otoparkl binada yer almaktadir.

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

Zayif Yonler

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

Firsatlar

e Bolge ticari kullanima donismis durumdadir.
e Dershane, saglik merkezi ve biiro tura ticari kullanimlar bolgede yer secmektedir.

Tehditler

e Bolgede vyapi stokunun eskimis olmasi ve otopark problemi, bodlgeye olan talebi
azaltmaktadir.
e Ekonomide yasanan dalgalanmalarin daha uzun vadeye yayillmasi ve bunun da ticari

gayrimenkul piyasalarini daha da 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

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

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

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

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

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

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

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

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

dikkate alinmistir. Bolgede normal katlarda 2+1, 3+1 daireler yer almaktadir. Gayrimenkul benzeri

kullanim alani genis ve katta dubleks daire bulunmamaktadir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler

degerlendirilmis ve 6ngoriilen pazarlk paylarina gére karsilastiriimistir.

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

derlenmistir.
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SATILIK OFiS EMSAL LiSTESi

. o 2
EMSAL Yeri ?::‘)' Fiyati B';;;::‘ Kaynak Emsal Ozellikleri
Olgunlar Konur Emlak Otoparksiz ve asansc’jrsu.z Pinanm
1 Caddesi 65 250.000 TL 3.846 TL 0532 574 10 47 2.katinda yer aI'an, 1+'1, ici bakim
gerektiren ofis.
Konur TG Ajan Asansorli ve otoparkli binanin
2 Sokak 140 525.000 TL 3.750 TL Gayrimenkul 3.katinda yer alan, 3+1, i¢i orta
05322613942 yapih ofis.
Hatay 2 Metronom Asansorli ve otoparkli binanin
3 Sokak 90 380.000 TL 4.222 TL Gayrimenkul 2.katinda yer alan, 2+1, i¢i orta
0312 232 67 38 yapili ofis.
Otoparksiz binanin yiksek giris
Bayindir 2 Mal Sahibi katinda yer alan, ici bakim
4 Sokak 100 400.000 TL 4.0007TL 05325685076 | gormis ofis kullanimina uygun

daire.
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Gayrimenkuliin emsallere gore avantaji daha yeni ve daha iyi isicilikle insa edilmis binada yer
almasidir. Bina asansorli ve otoparkhdir. Bélgede otopark énemli bir problem olup, otopark olmasi
blyiik bir avantajdir. Bolge konut olarak projelendirilmis ancak bulundugu bélge, konumu itibari ile
blyik oranda ticari kullanima dontsmustlir. Gayrimenkulin olumlu ve olumsuz ozellikleri
dogrultusunda, emsallerin konum ve bulyukliklerine gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir. Buna gore

emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

SATILIK EMSALLER
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 250.000 |525.000 380.000 |400.000
Pazarlik Payi 5% 5% 10% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 237.500 498.750 342.000 380.000
Duizeltilmis Biiyiikliik(m?) 65 140 90 100
Birim M2 Degeri (TL) 3.654 3.563 3.800 3.800
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi -30% -15% -20% -20%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
Otopark/Asansor Diizeltmesi 15% 0% 0% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi -5% -5% -10% 5%
Dizeltilmis Birim Metrekare 3.471 3.384 3.420 3.990
Degeri(TL)
Ortalama 3.566

Gayrimenkuliin birim m*degeri 3.566 TL olarak takdir edilmistir. Pazar yaklasimi ile hesaplanan

“Dubleks Mesken” nitelikli gayrimenkulin degeri asagidaki gibidir.

Briit Alan (mz) Birim m? Degeri (TL) Pazar Degeri (TL) Pazar Degeri (TL)

566,3 3.566 TL 2.019.642 TL 2.020.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

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

olmasi nedeniyle bu degerleme calismasinda maliyet yontemi kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkullin konut niteliginde olmasi nedeniyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konusu dubleks mesken nitelikli tasinmazin kira degerinin takdirinde Pazar Yaklasimi

uygulanmistir. Kullanilan emsaller asagida tabloda gosterilmistir.
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Emsal Kroki

KiRALIK DAIRE EMSAL LISTESI
Alani Birim m’
EMSAL Yeri (m?) Aylik Kirasi Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Konur Sokak Gzerinde,
1 Konur 85 Borsem City asansorstiz, otoparkh binanin
Sokak 1.500 TL 18 TL 03124413939 2.katinda yer alan, 2 odall, igi
orta yapil ofis
16 Ajan Kc.>_nunr Sokak Uzerind.e,
5 Konur 140 Gayrimenkul asansorli ve otoparkh binanin
Sokak 2.000 TL 14 TL 3.katinda yer alan, 3+1, 140 m2
05322613942 R, .. .
biyuklagiinde ici orta yapih ofis.
Konur Sokak tGzerinde,
3 Konur 150 Mal Sahibi asansorli ve otoparkh binanin
Sokak 2.700 TL 18 TL 0537 696 66 70 | 2.katinda yer alan, 3+1, 150 m2
blyuklaglinde ici orta yapih ofis.
Bayindir Sokak ile Mesrutiyet
. Turyap . L
4 Mesrutiyet 180 Cukurambar Caddesi kesisiminde, cadde
Caddesi 3.500 TL 19TL 0312 284 31 50 cepheli, asansorli binada, 5+1,
180 m2 biyiikligiinde ofis.

Gayrimenkuliin olumlu ve olumsuz oOzellikleri dogrultusunda, emsallerin konum ve biyukliklerine

gore fiyatlarinda diizeltme yapiimistir. Buna gore emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.
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KiRALIK EMSALLER
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira (TL) 1.500 2.000 2.700 3.500
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 1.350 1.800 2.430 3.150
Buyuklik (m?) 85 140 150 180
Birim M2 Kirasi 16 13 16 18
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% -10%
Blyiklik Dlzeltmesi -25% -15% -15% -15%
Yas/insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
Asansor/Otopark Duizeltmesi 8% 0% 0% 8%
Toplam Diizeltme Katsayisi -7% -5% -5% -7%
Diizeltilmis Birim Metrekare
Kirasi (TL) 15 12 15 16
Ortalama 14,66

Degerleme konusu gayrimenkultin aylik birim m? kira degeri 14,66 TL olarak hesaplanmistir. Pazar

yaklasimi ile hesaplanan “Dubleks Mesken” nitelikli gayrimenkuliin aylk ve yillik kirasi asagidaki

gibidir.

Briit Alan (m?) Birim m? Kirasi (TL) Aylik Kira Degeri (TL) Yillik Pazar Kirasi (TL)

566,3 14,66 8.300TL 99.600 TL

Gayrimenkuliln ayhk kirasi 8.300 TL, yillik kirasi 99.600 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 lyi Kullanim Analizi

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

en iyi kullanimi olacaktir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve 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

2017 Yilinda yayinlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin 10.4. Maddesi'ne gore, degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhigin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.

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

buna gore tasinmazin degeri 2.020.000 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 icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00038 numarali
degerleme raporu, misteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020 tarihinde SEKR-2020-00038
numarali revize degerleme raporu, 07.07.2020 tarihinde SKR-2020-00087 numarali degerleme raporu

ve son olarak 08.01.2021 tarihinde SKR-2020-00125 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazin maliki Seker Kentsel Donlsiim ve Danismanlik A.S. olup Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin, 28. Maddesinin “d”
bendine goére; gayrimenkul yatirim ortaklklari gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin
degerinin, istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az %75’ini

olusturdugu Tarkiye'de kurulu sirketlere istirak edebilir.

Ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap dénemi sonunda
hazirlayip kamuya agikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’undan fazla

olamaz.
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Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek
sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturmasi” ve “Ortakliklar
tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap dénemi sonunda hazirlayip
kamuya agcikladiklar finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’u asmamasi hususu
gayrimenkul degerleme calismalarinin konusu disinda kaldigindan, bu hikiimlere uygunluk

hususunda bir ¢alisma gergeklestirilmemistir.

Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cercevesinde Seker Kentsel Donlisim ve Danismanlik
AS. nin Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfoyline “istirak” olarak alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin devredilmesine ilisikin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli birbiri ile uyumlu olmayip tasinmaz gayrimenkul

yatirim ortakhg portfoytinde degildir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri 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 2.020.000
KDV Dahil 2.383.600

Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 8.300
KDV Dahil 9.794

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

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

Yl

28
Rapor No: SKR-2021-00038



9 EKLER

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

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Belgesi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Vaziyet Plani

Bagimsiz Bolim Listesi

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

[
= o

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 15-11-2021-16:30

fweblopu

fopunen kisoyoly

Kaydi Olusturan: TANER DUNER

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1831211576613 20211115-2056-F02451 157661
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 4901/21
Taginmaz Kimlik No: 566320 AT Yiizélglim(m2): 612.00
II/lige: ANKARA/CANKAYA Bagimsiz Bolim Nitelik: DUBLEKS MESKEN
Kurum Adr: Gankaya Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: KAVAKLI DERE YiizOlemi:
Mevkii: R Bagimsiz Bolim Net
Cilet:Sayfa No: 74/7226 DI
T - e Blok/Kat/Girig/BBNo: 114242
E i
X Arsa Pay/Payda: 1536/4736
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Y.PLANI: 14/07/1998( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) - =
Beyan 59500 NOLU IMAR PLANINA GORE 20 M2 YOLA GIDECEKTIR.( Sablon:
imar Planina Gére Tescile Tabidir Belirtmesi)
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
566773677 (SN:8298939) SEKER KENTSEL n 0.00 0.00 Satig
DONUSUM VE QANISMANUK ANONIM 11-02-2021
SIRKETIV 2475

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) uDatCxVxllc kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Evrak Tarkh vo Sayas: 1L11/2020-EA2407 - ;
& %
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
ya fmar ve Sehircilik Midiiriga
pELEDivesl ANKARA
Sayr :53849070-115.99-E42407{26792/22 ve 4901221] | 1371102020

Konn : Cukurca Mah. 26792722 parsel ve
Kavaklidere Mah.4901/21 Bagimssz
Baltmiii mar Dunemu)

L !
.

SEKERBANK T.A.§. GENEL, MODURLOGO
Lojistik Servis MBdirligiine
Birlik Mah 428. Cad.No:9
CankayaANKARA

Dgi  :09.11.2020 Tarih ve 2204 sayils yazinez,

flgi yazsda Qukurca Mshallesinde bulunan imanm 26792 ada 22 sayil passeldeki
1,234 noly bafxmez bildm ile Kavakhders Mahallesinde bulunan imarn 4501 ada 21 sayith
puwldebz nalu bagimsiz bolimiin imer duramunun génderilmesi istenmektedir,

Arsiv kayrtlannda ysplan incelemede; Bagimsz bildmlere iligkin imar durumu
verilememekte olup, imann 26792 ada 22 sayih parselinin 81054 nolu parselasyoa plans ile
obagtaraldufiu, onanls imar planisa giee Imar kallmenmn Koout, yapidagma geklinin iss aynk
nizam 4 kat, TAKS: 0.35 KAKS :1.40 m, yupmlagmaya iliskin difer hususlann plan notiannda
tansmh oldugu tespit edilmigtir.

Imarm 4901 ada 21 sayih parselin 17100 nolu parsclasyon plan ik olugtaralduge, S9500
nolu parsclasyon plant dle 20 m¥lik ksmurun yola piden alam olarak aynldifs, Bolge Kast
Nizam Planlannda 6 katly, Ticaret Yolu kullammunda, plamnds ise bitigtk nizam aoldufe, yam
oekme mesafelerinin plan @zerinde gbsteriklifi, parselin aynca Cankaya Belediye Meclisinin
03052005 tarih ve 418 sayil karan ile kabul edilerck, Ankara Biylkschir Belediye Meclisinin
13007/2005 tarih ve 1820 gayih karan ik onaylanan Kwzlay ve Yakin Cevresi Merkezi i3 alam
sirlar icerisinde kaldifs gSrileigity.

Parsellere ait imar durununu gosteric plan sureti, plan notlan ile bagmmsez balime iligkin
kat plans, metrekare cetveli ynzumiz ekinde ginderimeiktedr,

Bilgilerinize arz ederim.

Belma TEKIN
Lmar ve Sehircilik Mikdilr V.

Ek:
1- 26792-22 plan sureti (1 ssyfa)
2. 4901.21 plan sureti (1 sayfs)

.....

wnmomnwa mnss lhu'rm
Blehron & Awww cankaye bel v  Mhrieed: Hacts Bleoss
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Mimari Proje
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Kat Planlari
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Yapi Ruhsati
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Yapi Kullanma izin Bel
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Fotograflar
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WPl

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

L

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIiGi

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

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

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmistur.

il

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

TR\ Y

B
:
:
]
z
&
i

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

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

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

45
Rapor No: SKR-2021-00038



TD

TURKITE QESERLEME UEMANLAR] BIRLIG

W
TR\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

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

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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