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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Ordu ili, Altinordu ilgesi Diiz Mahallesi 114 Ada 1
Parselde Kayith “Kargir Bina’’ nitelikli tasinmaz

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Adresi Altinordu/Ordu
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 142,90 m?
Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 568 m?

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Ticaret Alani (Bitisik Nizam 5 Kat)

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)

KDV Harig

4.480.000

KDV Dahil

4.838.400

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig

19.000

KDV Dabhil

22.420

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani satista % 8 kirada %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

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

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

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

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

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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 6tirid sorumluluk alinmaz.

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

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢aligmasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "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 :31.12.2019
Rapor Numarasi : SEKR-2019-00016
Raporun Tiirii : Ordu ili, Altinordu ilgesi Diiz Mahallesi 114 Ada 1 Parselde Kayith ‘Kargir

Bina’ nitelikli tasinmazin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 16.11.2019 tarihinde calismalara baslanmis 31.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul Yatirrm A.S. arasinda

04.11.2019 tarihinde imzalanan sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

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

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul Yatirim 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 Ordu ili, Altinordu ilgesi Diiz Mahallesi 114 Ada 1 Parselde Kayitll ‘Kargir Bina’ nitelikli

tasinmazin Giincel 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 kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

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

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

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

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldig1 kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun dmirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

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

toparlanmistir.

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

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

Tirkiye 2010-2016 doéneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son g¢eyreginde ylzde 3 daralmaya yasayan Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ¢ceyreginde ylizde

2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor yiizde 10,9 ile insaat olmustur.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine goére %1,5 azalmis,
tiretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %12 artarak 1

Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dizeyinde tamamlamistir. TUFE’de gerilemenin belirginlesmesi 2019 yili 2.yarisini

bulabilecektir. Yilin son ¢eyreginde enflasyonda diisme beklenmektedir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

H2016 W2017 ®m2018 m2019

16,7 16,3
15,7 15,6 ,
15,0 13,8 14,9

10 11
g / /] 9’ 10, ) 10: L ’ !
7980 8pafl 88298 7.8 73’ 7,7 7,8’ 8,0 7,903 7,94 8079 7,8

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

Uluslararasi Para Fonu IMF'in Diinya Ekonomik Goriinim Raporu'nda, 2019 yilinda Turkiye'nin
ekonomik bliyimesi yizde 2,5'luk bir daralma yasayacagi, 2020'de yillik biylmenin yizde 2,5
artacagi ve orta vade de 2024'e dogru ylzde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmdistir. Ancak 6zellikle ABD ve
Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me dislincesi, doéviz kurlarinin stabil hale
gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen diistsiin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.
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Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli

olmayan bir iretim modeli ortaya koymasi ile saglikli bir bliyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
slirdtridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliyiime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Dinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini siirdlrirken, Ulkelerin
insaat sektorl de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyiimeye
yonelik kaygilar, insaat sektort Gzerindeki riskleri diinya genelinde arttirmaktadir. Dinya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin giivenini zedelerken,
konut basta olmak Uizere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yoénelik kararlarin
Otelenmesine yol acabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hiikimetlerin altyapi yatirrmlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektérlerinde dogal olarak biyiime potansiyeli yiksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakl kisa vadeli zorluklarla karsilagilmaktadir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi acisindan bir dncii
gdsterge olmanin yaninda biyimenin itici giicini olusturma 6zelligini de tasimaktadir. insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesmektedir. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek bliyiime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugunu sdylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan
ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin disik oldugu dénemlerde yliksek bliyiime saglarken,
tersi durumda kigulme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tlrkiye’'de insaat sektorlii ekonominin biiylimesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu slirecte yasanan gorece hizli bliiyime dénemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir goriinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borglanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu

banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
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talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eyliil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.

Tirkiye'deki ylUksek geng niifus orani, hizli sehirlesme, calisan niifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden buyiik altyapi projeleri gayrimenkul sektoriiniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklasim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik igin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000
dolara cekilmesi, istanbul’un cazibe merkezi 6zelligini korumasi, Ortadogu acisindan Tiirkiye’nin bir
givenli liman olarak gorilmesi ve kur artisi yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale

getirmistir.

Tirkiye’de de kentsel donisiim, gayrimenkul yatirnm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6nemli diizenlemeler yapilmis olup hikimetce
aciklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen doénem icin kapsaml degisiklikler yapilacagi

belirtilmektedir.

Ayrica son vyillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirim yéntemlerinin
yani sira dolayh gayrimenkul yatirim araglarina talepte de artis olmaktadir. Bu talebe yonelik gelisen
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, (GYO), Gayrimenkul Yatirim Fonlari, Gayrimenkul Sertifikalari ve Kira
Sertifikalari (sukuk) ,tapu sigortasi ve insaat tamamlanma sigortasi gibi finansal enstriimanlarin

cogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektoéri de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’nin faiz indirimi ve ardindan kamu banklarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
¢cekmesi sektorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde
olusabilecek genel bir duslsiin, sektore onemli katki saglayacagl degerlendirilmektedir. Kaynak:

KPMG ve GYODER Sektor analizleri.

Rapor No: SEKR-2019-00016



4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Orduili

Ordu, 2018 itibariyla 771.932 nifusa sahiptir. Karadeniz Bolgesinde,Orta ve Dogu Karadeniz
béliminde yer alan ilin kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Tokat ve Sivas illeri, batisinda Samsun,
dogusunda Giresun ili vardir. Bliylksehir statiisiinde olan Ordu ili, 19 ilceden olusmaktadir. Yiiz

Olcimi bakimindan en biliytk 57. ildir.

Ordu ilinin ekonomisi biiyiik élciide tarima dayanir. il Tirkiye findik iretiminin %51'ini saglamaktadir.
Nifusun %70'inin geliri ise findiktan karsilanir. Son zamanlarda findik fiyatlarinin 2000’li yillarin bile
altina diismesinden dolayi alternatif tarim Grlini arayiglari baslamistir. Bu baglamda kivi, soya gibi

ekonomik degeri ylksek tarim Grlinlerine yonelim baslamistir.

Sanayi bakimindan fazla gelismemis olsa da Tirkiye'de alternatifi bulunmayan ve dalinda tek olan
Camsan Poyraz Laminant Parke Fabrikasi bugiin evlerde kullanilan laminant parkenin ve diger ahsap
icerikli Grtnlerin biylk cogunlugunu tek basina karsilar. Ayrica SAGRA Cikolata ve Findik Fabrikasi
cikolata sanayiinde tek sayilabilir. ilde irili ufakh findik fabrikalari daginik bir sekilde istihdama katkida

bulunmaktadir. Az da olsa ¢cimento ve kagit sanayii de istihdama katkida bulunur.

4.3.2 Altinordu ilgesi

Altinordu ilgesi, 22.03.2013 tarih ve 28595 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 6447 sayili “On Ug ilde
Biiyliksehir Belediyesi ve Yirmi Alti ilce Kurulmasi ile Baz
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun” ile Turkiye Cumhuriyeti’nin 30. Blyuksehri olan
Ordu ili'nin Merkez ilgesi olarak kurulmustur. ilgenin
2018 yili Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi’'ne gore
nifusu 200.807’dir. ilcenin il nifusu icerisindeki payi

%26,01'dir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Tokat_(il)
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Ordu ili, Altinordu ilcesi, Diiz Mahallesi sinirlari igerisinde Siileyman
Felek Caddesi Uzerinde konumlu 40 no’lu binadir. Lokasyon olarak bélgenin ana ulasim akslarindan
olan ve Karadeniz Sahil yolu olarak adlandirilan Atatlirk Bulvari (izerinden Hikimet Caddesi’'ne
donildiagiinde bu caddenin ilk kesisim noktasi olan Siileyman Felek Caddesi ile kesistigi noktada yer

almaktadir.

Konum olarak ara¢ ve yaya trafiginin yiksek oldugu bir lokasyonda yer almaktadir. Bulundugu
Sileyman Felek Cadddesi ve Hiikiimet Caddesi lizerinde; Denizbank, Garanti Bankasi, Tiirkiye is
Bankasi gibi finans kuruluslarinin Ordu Subeleri yer almaktadir. Siileyman Felek Caddesi tek yonliu
arag trafigine agik, belirli kissmlarinda ticari hareketliligin yogun, belirli kisimlarda ise yogunlugun
distuk seviyede oldugu bir caddedir. Cadde; gayrimenkuliin bulundugu kisimdan itibaren glineydogu
yoniline dogru yaya trafiginin azaldigi, ayni durumun caddenin Hikiimet Caddesi ile kesistigi noktadan
itibaren kuzeybati istikametinde de disiik oldugu gozlemlenmistir. Gayrimenkuliin karsi cephesinde
tarihi eser niteliginde olan Aziziye Camii, ayni cadde Uzerinde yakin mesafede Novada AVM vyer
almaktadir. Sileyman Felek Caddesi’'nin Kazim Karabekir Caddesi ile kesistigi noktadan itibaren cadde
arag trafigine kapali durumdadir. Bu cadde; Ordu ili'nin ticari potansiyelinin en ylksek oldugu

caddedir.
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Uydu Gériintisi

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Ordu
ilgesi Altinordu
Mahallesi Diz
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 114
Parsel No 1
Yiizolglimii 142.90 m?
Niteligi Kargir Bina
. Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim Anonim
Malik Sirketi

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Mudirliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine gére

degerleme konusu tasinmazin Gzerinde herhangi bir takyidatin olmadigi goértlmektedir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda son 3 yilda asagida yer alan degisiklikler tespit
edilmistir;
16.03.2018 tarih 5566 yevmiye numarasi ile Tlzel kisilerin unvan degisikligi islemi mal sahibi Seker

Proje Gelistirme ve gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi olarak degismistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyline alinmasinda sermaye

piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Altinordu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden alinan bilgiye gére Ordu ili, Altinordu ilgesi,
Dliz Mahallesi, 114 ada 1 numarali parsel; 31.03.2017 onay tarihli imar plani kapsaminda ‘Bitisik
Nizam 5 Katli Ticaret Alani’ imarli oldugu bilgisi verilmistir. Parselin gekme mesafeleri bulunmamakta

olup, sacak seviyesi 15.50m olarak belirtilmistir. Karsi tarafinda tarihi eser nitelikli cami olmasi
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nedeniyle her tlrll imar durum bilgisinde, yeniden imar durum alinmasinda, yeniden ruhsat alinmasi

gibi islemlerde Samsun Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’ndan goriis yazisi alinmasi

zorunludur bilgisi verilmistir.

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Altinordu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde

yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait
e 17.042007 tarihli mimari projesi
e 17.04.2007 tarih 4/53 numarali yapi ruhsati
e 23.01.2008 tarihli yapi kullanma izin belgesi

Gordlmustar.

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

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Yapi denetim firmasi bilgilerine ulasilamamustir.
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5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Altinordu Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin imar durumunda

herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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. Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru

olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

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

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mdlkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda herhangi bir

sakincasinin bulunmadig diistiniilmektedir.

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.

14
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | Bodrum+ Zemin+ 2 Normal Kat
Yas! 11

Brit Alani : | 568 m?

Elektrik : | Mevcut

Su Mevcut

Isinma 1| Yok

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1| Yok

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark 1 | Yok

Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut

Su Deposu 1 | Yok

Jenerator 1 | Yok

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz; Sileyman Felek Caddesi ile Hikiimet Caddesi kesisiminde yer
almaktadir.

Parsel Uzerinde 1 bodrum +zemin+2 normal katli yapi yer almaktadir.

Ana yapi parsel Gizerinde gekme mesafesi olmadan parselin tamamini kullanacak sekilde insa
edilmistir.

Binanin Sileyman Felek Caddesi’ne yaklasik olarak 16.50 m, Hiikiimet Caddesi’'ne ise yaklasik
8.50 m cephesi bulunmaktadir.

Ana yapi 1 bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusmaktadir.

Yapinin her katinin 142 m? alani ve dikdértgen seklinde geometrik yapisi mevcuttur.

Bodrum kat; kasa odasi, arsiv odasi olarak, zemin kat; banka hizmet b6limu, 1.kat midir ve
idari kat alani, 2.kat ise toplanti odasi ile bay, bayan wc ve mutfak kisimlarindan
olusmaktadir.

Bina girisi zemin katta Slleyman Felek Caddesi isle Hikimet Caddesi kesisiminde yer
almaktadir.

Binanin Stileyman Felek Caddesi cephesinde ayri bir girisi mevcuttur.

Binanin dis cephesi dis cephe boyall, bina ici zeminler seramik ve halifleks kaphdir.

Ofis kisimlarinda miidiir odasi bolimi cam malzeme ile diger bolimlendirmeler algipan
malzeme ile yapilmistir.

Yapi dogalgaz yakitli kalorifer sistemi ve klimalar ile isitma ve sogutmasini saglamaktadir.
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e Ana yapi Sekerbank Ordu Subesi olarak kullaniimaktadir.

e Tasinmazin icerisindeki bolimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale

dondsturilebilir niteliktedir.

Gayrimenkul icerisinde yapilan degisiklikler tastyici unsuru etkilemeyen basit tadilat kapsaminda
olup, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir

degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz banka subesi ve 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 Tasinmaz ticari hareketliligin yogun oldugu bir noktada yer almaktadir.
e Ordu il merkezinin lokasyon olarak oldukga bilinen bir noktasindadir.
e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

o Kdse konumludur
Zayif Yonler
e Tasinmazin bulundugu bélgede 6nemli bir otopark sorunu vardir.
e Bulundugu noktadan itibaren her iki yondede ticari hareketlilik azalmaktadir.

e Binanin bulundugu parselin 6n tarafinda yer alan tarihi eser nedeniyle her tirli yeni
yapilacak yapilasma durumunda Kiltiir ve Taibat Varliklar’'ni Koruma Kurulu’'ndan onay

alinmasi gerekmesi .

Firsatlar

e Bulundugu lokasyon igerisinde, ticari hareketliligin yiksek oldugu bir noktada olmasi
nedeniyle kiralanmasi kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden
olabilir.

Tehditler

e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.
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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 ana tasinmaz vasfinda, isyeri nitelikli

olmasi sebebi ile deger takdirinde pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

6.4.1 Pazar Yaklasimi
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, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan komple
bina emsalleri bulunmustur. Emsallerin konumu, yasi gibi faktérler degerlendirilmis ve 6ngorilen

pazarlk paylarina gére karsilastiriimistir.

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

Konu tasinmaz Ordu ile merkezinde yer almaktadir. il merkezi eski yapilasmanin bulundugu bir

bolgedir. Binalarin blylk ¢cogunlugu komple ticari amach kullaniimaktadir. Sileyman Felek Caddesi,

Kazim Karabekir Caddesi, Fidangor Caddesi bolgenin ticari faaliyetlerinin yogunlastigi, carsi seklinde

caddelerdir. Konumuna gore ticari yogunluk farkhhk gostermektedir. Gayrimenkulun bulundugu

bolgede yakin gevresinde benzer nitelikte komple satilik ve kiralik binalar bulunmustur. Bolgede

degerleme tarihinde satista olan emsal gayrimenkuller asagida tablo halinde gosterilmistir.
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SATILIK iSYERi EMSAL LiSTESi

EMSAL

Yeri

Alani (m?)

Fiyati

Birim m? Fiyati

Kaynak

Emsal Ozellikleri

Suleyman Felek
Caddesi

495

5.000.000 TL

10.101TL

Karakog¢ Emlak, 0542
513 8054

Gayrimenkultin bulundugu cadde tzerinde,
ayni ticari  hareketliligin  bulundugu
noktada 165m2 zemin+165m2 1.
kat+165m2 2. kat olmak uzere toplam
495m2 alanli  bina 7.500.000TL'den
satiliktir. 2 yil 6nce 5.000.000TL'den satilik|
olan gayrimenkulin mal sahibi tarafindan
rakaminin yikseltildigi beyan edilmistir.

Fatma Hatun
Sokak

1.250

6.500.000 TL

5.200 TL

Ordu Ginar Emlak,
0533 204 54 05

Fatma Hatun Sokak Uzerinde Ordu
Buyuksehir Belediyesi Ek Binasi olarak
kullanilan zemin+4 katli, her katt 250m2
blyukliginde bina 6.500.000TL'den
satiliktir.

Kazim Karabekir
Caddesi

420

1.400.000 TL

3.333TL

Col Emlak, 0532 483
2266

Kazim Karabekir Caddesi tzerinde, Novada
AVM vyakini, ticari agidan hareketliligi
disuk olan kisimda bodrum+zemin+asma
katli, 140m2 bodrum+140m?2
zemin+140m2 asma kat olmak Uzere
toplam 420m2 alanli bina gegen il
1.400.000TL'den satilmistir.

Kazim Karabekir
Caddesi

680

5.000.000 TL

7.353TL

Karakog Emlak, 0542
5138054

Kazim Karabekir Caddesi Uzerinde, ticari
acidan hareketli noktada, zemin+l katli,
her kati 340m2 olan bina.

Suleyman Felek
Caddesi

750

8.000.000 TL

10.667 TL

Karakog Emlak, 0542
513 80 54

Garanti Bankasi'nin bulundugu, caddenin
yaya trafigine acik en hareketli noktasinda
yer alan bina. Zemin+2+gati katli, her kati
200m2, gati katt 150m2 toplam 750m2
alanli bina.
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Emsaller gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yer almaktadir. Emsal 3 satisi gerceklesmis, diger emsaller
satista olan gayrimenkullerdir. Emsal 3 i¢ kismi ileri kaba insaat durumda satilmistir. Farkli ticari
hareketliligin bulundugu konumda yer alan diikkanlar icin talep edilen fiyatlar bulundugu noktadaki

ticari potansiyel, cephe, alan ve i¢ yapim 6zelliklerine gore farkhlik géstermektedir.

Gayrimenkuliin olumlu ve olumsuz 6zellikleri dogrultusunda, emsallerin konum ve buyukliklerine

gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir. Buna gére emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) 5.000.000, 6.500.000 1.400.000 5.000.000 8.000.000
Pazarlik Payi 15% 8% 0% 5% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 4.250.000 5.980.000 1.400.000 4.750.000] 7.200.000
Diizeltilmis Buyiikliik(m2) 495 1.250 420 680 750
Birim M2 Degeri 8.586 4.784 3.333 6.985 9.600
Konum Diizeltmesi 0% 30% 65% 10% -10%
Buyuklik Duzeltmesi 0% 10% 0% 0% 0%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 25% 35% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 65% 100% 10% -10%
Diizeltilmig Birim Metrekare Degeri(TL) 8.586 7.894 6.667 7.684 8.640
Ortalama 7.894TL

Degerleme konusu gayrimnekuliin zemine indirgenmis birim m’® degeri 7.894 TL olarak
hesaplanmistir. Pazar yaklasimi ile hesaplanan “Kargir Bina” nitelikli gayrimenkulin degeri asagidaki

gibidir.

Briit Alan Birim rp:_)Degerl Pazar Degeri (TL)
568 7.894 TL 4.480.000 TL

Degerleme konusu gayrimenkuliin de geri 4.480.000TL olarak takdir edilmistir.

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkul cins tashihi yapilmis ana tasinmaz vasfindadir. Bolge yapilasmasini
tamamlamis olup, bos arsa bulunmamaktadir. Gayrimenkule emsal teskil edebilecek yeterli sayida
satilik-kiralik isyeri emsallerine ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme calismasinda maliyet

yontemi kullanilmamustir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

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

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
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Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralik milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolinur. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bdéliinerek konu gayrimenkullerin
birim/m? pazar degerine ulagiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklagimi

kullanilmistir. Gelir yaklagiminda kullanilan emsaller agsagida tabloda gosterilmistir.

o rOS SR : ST 3

Kiralik Emsal Krokisi

KIiRALIK iSYERi EMSAL LiSTESi
EMSAL Yeri Alani (m?) | Aylik Kirasi | Birim m? Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Kazim Karabekir Caddesi tzerinde, Novada
AVM vyakini, ticari agidan hareketliligi
Kazim Karabekir Col Emlak, 0532 483 disuk olan kisimda bodrum+zemin+asma
1 ) 420 7.000 TL 17 TL ! katli, 140m2 bodrum+140m2
Caddesi 22 66 . .
zemin+140m2 asma kat olmak (zere
toplam 420m2 alanli bina 7.000TL'den
kiralktir.
Fatma Hatun Sokak Uzerinde Ordu
Fatma Hatun Ordu Cinar Emlak Buyuksehir Belediyesi Ek Binasi olarak
2 1.250 25.000 TL 20 TL ! kullanilan zemin+4 katli, her katt 250m2
Sokak 0533 204 54 05 JO . .
blyukltiginde  binanin  aylik  kirasi
25.000TL'dir.
. Suleyman Felek Caddesi Uzerinde zemin+6
3 Stleyman F.elek 1.650 40.000 TL 24 TL Karakog Emlak, 0542 katli, her kati 275m2 alanliyeni bina aylik
caddesi 5138054 40.000TL'den kiraliktr.
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Emsaller gayrimenkuliin yakin cevresinde yer alan gayrimenkullerdir. Gayrimenkuliin olumlu ve
olumsuz 6zellikleri dogrultusunda, emsallerin konum ve buyukliklerine gore fiyatlarinda diizeltme

yapilmistir. Buna goére emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

KIRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3

istenen Kira(TL) 7.000 25.000 40.000
Pazarlik Payi 5% 0% 5%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 6.650 25.000 38.000
Biyiikliik(m2) 420 1.250 1.650
Birim M2 Kirasi 16 20 23
Konum Diizeltmesi 65% 30% 40%
Blyukliuk Diuzeltmesi 0% 10% 20%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 35% 25% -8%
Toplam Diizeltme Katsayisi 100% 65% 52%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 32 33 35
Ortalama 33TL

Degerleme konusu gayrimenkuliin zemine indirgenmis aylik birim m? kira degeri 33 TL olarak

hesaplanmistir. Pazar yaklasimi ile hesaplanan “Kargir Bina” nitelikli gayrimenkuliin aylik kirasi

asagidaki gibidir.

Gayrimenkuliin aylk kirasi 19.000TL olarak takdir edilmistir.
Gayrimenkulin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani formiilinden hesaplanir.
Kapitalizasyon Orani hem satis hem kira geliri bilinen emsal 2 {izerinden hesaplanmistir.

Kapitalizasyon Orani=Yillik Net Gelir / Gayrimenkuliin Degeri=25.000%*12/5.980.000=0,050 olarak
hesaplanmistir.
Emsal tasinmazlardan (satilik emsal olan emsal 2 Gzerinden) kapitalizayon orani 0,050 olarak tespit

edilmistir. Aylik kira bilgisine ulasilan emsalin talep edilen satis fiyatindan %8 pazarlk payi disiilerek

hesaplama yapilmistir. Buna gore tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Briit Alan | Birimm2 | Aylk Kira Yillik Kapitalizasyon . .
(m2) Kirasi (TL) | Degeri (TL) Pazar Orani FETE L ()
8 Kirasi (TL)
568 33TL 19.000 TL |228.000 TL 0,050 4.560.000 TL

Gelir Yaklasimi Yontemi ile gayrimenkuliin degeri 4.560.000TL olarak takdir edilmistir.
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6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu isyeri vasifli tasinmazin gelir getirici mulk olmasi nedeniyle aylk ve yillik kira geliri

hesaplanmistir.

Konu tasinmazin elde edecegi aylik ve yillik net kira geliri 6.4.3 bélimde hesaplanmis olup, buna gore

degerleme konusu tasinmazin aylik kirasi 19.000 TL, yillik kirasi 228.000TL olarak takdir edilmistir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.7 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tGzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.8 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

Degerleme konusu tasinmazin Pazar ve Gelir Yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tasinmazin degeri asagidaki gibidir.

114 Ada 1 Parsele Kayith Kargir Bina
Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 4.480.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 4.560.000 TL

Degerleme konusu gayrimenkuliin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi ile takdir edilen degerleri
arasindan yaklasik %2 farklihk bulunmaktadir. Rakamlar birbiri ile uyumludur. Nihayi deger olarak ,
satilik emsal verileri daha saglikh géraldiginden , Pazar yaklasimi esas alinmistir.Degerleme konusu

tasinmazin degers 4.480.000 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 tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portféyiine” isyeri olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
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[11-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde
gore; “Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde beliritildigi sekilde

birbiriyle uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin 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 — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 4.480.000
KDV Dahil 4.838.400

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 19.000
KDV Dahil 22.420

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani satista % 8 kirada %18 olarak kabul edilmistir..

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566
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9 EKLER

1
2
3
4
5.
6
7
8
9

10.

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durumu Belgesi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Vaziyet Plani

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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\ TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI

| ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

|

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansini almaya hak kazanmigtir.

flkay ARIKAN BE ! Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER 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 kazanmistir.

.

Ilkay ARIKAN B\ 'Nevzat Y#ZTANGUT
GENEL SEKRETER \& / BASKAN
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TD

TURKITE QESERLEME UEMANLAR] BIRLIG

W
TR\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

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

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

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

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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