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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler Edirne ili, Uzunképri ilgesi, Riza Efendi Mahallesi
205 Ada 2 Parselde Kayith “Kargir Bina” nitelikli
Tasinmaz

Calismanin Konusu Konu Gayrimenkulin Gilincel Pazar Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Acik

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

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa

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

Durumu

11.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)

KDV Harig

1.939.000

KDV Dahil

2.094.120

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig

11.900

KDV Dahil

14.042

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

Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

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

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

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi éngoriliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

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

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

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

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu 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 BIiLGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :31.12.2019
Rapor Numarasi : SEKR-2019-00024
Raporun Tirii : Edirne ili Uzunképri ilcesi Riza Efendi Mahallesi 205 Ada 2 Parselde Kayith

“Kargir Bina” nitelikli Taginmazin Glincel Pazar Degeri Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 18.11.2019 tarihinde galismalara baslanmis 31.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

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

04.11.2019 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 (I1I-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 glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Edirne ili, Uzunkoprii ilcesi Rizaefendi Mahallesi 215 Ada 2 Parselde Kayith Kargir Bina

nitelikli Tasinmazin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERiINIiN TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gOre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya 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 goriilen

tahmini tutardir.

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

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

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

farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni

satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
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karsilastirilabilir  satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedirlerdir.

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

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip

karsilastirabilir drnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli basli Gi¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden tretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Uretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dénemli 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 Akiglari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gegerlidir.
indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi. INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varhgin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun &mirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

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

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu llke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye birgok alanda genis kapsamli
ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim {izerinde odaklanmaktadir ve
hiikiimet programlari kirillgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizl diismustir. Bu
sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini blyik 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.

Turkiye, Diinya Bankasi 2017 yili Nisan ayi Dinya Ekonomik Gérinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma glicli paritesine (SGP) gore diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. blylk ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biiylime 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 ceyreginde ylizde 3 daralmaya yasayan Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk

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

Gayrisafi Yurt ici Hasila 2019 yilinin ikinciceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azalmis,
liretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %12 artarak 1

trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur.

Rapor No: SKR-2019-0024



Gayri Safi Yurtici Hasila Bliyime Hizi
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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 vyili 2. yarisini

bulabilecektir. Yilin son ¢eyreginde enflasyonda diisme beklenmektedir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

m 2016 m2017 m2018 m2019

170 179 187 194 199

16,7
15,7 15[0 14[9 15’6 16,3

> 13,8
11, 11, 11, 11, 11, 11, 12, 12,

4 i 9, 10, 0 10, L
79,810 80,9 H 8828 78 7,3' 7,%’ 7,8' 8,0 7,9 3 7,9 8673 7,9

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 blyumesi ylzde 2,5'luk bir daralma yasayacagl, 2020'de yillik blylimenin ylzde 2,5
artacagl ve orta vade de 2024'e dogru yiizde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmistiir. Ancak 6zellikle ABD ve
Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢cme diisiincesi, doviz kurlarinin stabil hale
gelmesi ve  faiz oranlarindaki beklenen diistisiin gerceklesmesi ile Tirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.

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

olmayan bir Gretim modeli ortaya koymasi ile saglkl bir bliyiime modeline kavusabilecektir.
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Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdiirilmesi durumunda enflasyondaki geri ¢ekilmelerin devam etmesi, bliyime rakamlarinin

toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan (lkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Dinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini strdarirken, Glkelerin
insaat sektdrld de uzun vadede biylimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel biylimeye
yonelik kaygilar, insaat sektorli Uzerindeki riskleri diinya genelinde arttirmaktadir. Dlnya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin glivenini zedelerken,
konut basta olmak Uzere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yonelik kararlarin
Otelenmesine yol acabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hiikiimetlerin altyapi yatirimlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektorlerinde dogal olarak bliyiime 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 biiyiimenin itici giiciini olusturma ozelligini de tasimaktadir. insaat
sektérindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesmektedir. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektorin yiiksek biyliime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugunu séylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan
yuksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin disiik oldugu dénemlerde yiiksek bliyiime saglarken,
tersi durumda kigiilme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tirkiye’de insaat sektorii ekonominin blylimesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu siiregte yasanan gorece hizli bliyiime dénemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir gériiniime 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 bor¢lanma maliyetinin dlismesi ve buna paralel olarak kamu
banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eylul ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.
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Turkiye'deki ylksek genc¢ niifus orani, hizli sehirlesme, calisan nifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden blyik altyapi projeleri gayrimenkul sektoériniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklasim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslk icin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000
dolara cekilmesi, istanbul’un cazibe merkezi 6zelligini korumasi, Ortadogu acisindan Tirkiye’nin bir
glvenli liman olarak goriilmesi ve kur artisi yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale

getirmigtir.

Turkiye’de de kentsel donisiim, gayrimenkul yatirrm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda énemli dizenlemeler yapilmis olup hikiimetce
actklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen doénem icin kapsamli degisiklikler yapilacagi

belirtiimektedir.

Ayrica son vyillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirim yéntemlerinin
yani sira dolayli gayrimenkul yatirnm araclarina 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 sektori de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’nin faiz indirimi ve ardindan kamu bankalarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
¢ekmesi sektérde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde
olusabilecek genel bir disislin, sektore 6nemli katki saglayacagl degerlendirilmektedir. Kaynak:

KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

4.3.1 Uzunkoprii ilgesi

Uzunkoprii Tirkiye'nin en bati sinirindadir. ilge

Edirne ilinin orta kisminda ve Trakya yontukdizi

Ustlindedir. Doguda Kirklareli ve Tekirdag, batida Edirne 4
merkezi

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

Kesan ilgeleriyle komsudur.

Kapladigi yer bakimindan Edirne ilgeleri arasinda

birinci gelir.istanbul'a 275 km. uzunlugunda

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

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

Halkin % 60'1 kirsal kesimde yasar ve ge¢imini tarimdan saglar. En ¢ok bugday, piring, aycicegi, seker
pancari yetistirilir. Hayvanciliga bagh olarak kurulmus olan mandiralarda peynircilik yapilir. Tarima
dayali bir sanayi yapisi vardir. Baslica sanayi kuruluslari peynir, bitkisel yag, un, yem ve celtik

fabrikalaridir.

Uzunkopri ilgesinin 2018 yili niifusu 61.485 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

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

lizerinde glineydogu yonde yaklasik 280 m gidilerek ulasilabilmektedir.

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

m, Uzunkdpri Kaymakamliga 300 m uzakhktadir.

Uydu Gériintiisi

11
Rapor No: SKR-2019-0024



5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Edirne

ilgesi Uzunkdprii

Mahallesi Rizaefendi

Mevkii -

Pafta No 70

Ada No 205

Parsel No 2

Yiizolgiimii 114,70 m?

Niteligi Kargir Bina

Malik Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirnm A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Mudirliigli TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit 6rneklerine gore
degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gorilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Diger (Konusu: ayni sermaye vardir ) Tarih: 03.01.2018 Sayi: 2328

Bu beyan konu tasinmazin ayni sermaye olarak sirket sermayesine konuldugunu géstermektedir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S adina kayitli iken, ticaret sirketlerine ayni sermaye
konulmasi isleminden 30.04.2018 tarih 4979 yevmiye numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve

Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada cins degisikligi yapilmis olup, tasinmaz lzerinde bir takyidat bulunmamaktadir. Buna gore
tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatinm ortakhg portféyline alinmasinda sermaye

piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Uzunkoprii Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan bilgiye gére Uzunkdprii ilgesi,
Rizaefendi Mahallesi, 205 ada 2 numarali parsel; 06.03.2018 tarih ve BMK 41 sayili 1/1000 6lgekli

Uzunkdprii Uygulama imar Plani icinde kalmakta olup, Bitisik Nizam 5 kat yapilasma sartlarinda
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€pos

Ticaret Alani imar lejanti icerisinde yer almaktadir. Uzunkdprii Belediyesi imar Biirosu’ndan alinan

bilgiye gore parselin yola yaklasik 8 m? terki vardir.

5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Uzunképrii Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi’nde yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e Bila tarih Bila no.lu mimari projesi

e 28.12.1981 tarih 182/18 no.lu Yapi Ruhsati

e 28.05.1982 tarih 36/20 no.lu Yapi Kullanma izin Belgesi
gorilmastir.
Gayrimenkul i¢in alinmis bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb durum
bulunmamaktadir

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

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

13
Rapor No: SKR-2019-0024



5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Uzunkdpri Belediyesi’nden alinan bilgiye gére son 3 yil igerisinde gayrimenkuliin imar durumunda

herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadig1 Hakkinda Gériis

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

dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

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

almaktadir.

Tasinmaz yapi kullanim izin belgesi almis ve cins degisikligi yapilmistir. Bu nedenle tasinmazin

gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline alinmasinda herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

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

insaat Tarzi . | Kargir

insaat Nizami : | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | Zemin + 1 Normal Kat
Yas! 1| ™38

Brit Alani 11184 m?

Elektrik : | Mevcut

Su Mevcut

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

Asansor 1| Yok

Yangin Merdiveni 1| Yok

Otopark 1| Yok

Yangin Sondiirme Tesisati 1| Yok

Su Deposu 1| Yok

Jenerator 1| Yok

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz zemin ve 1 normal kath banka subesi maksath kullanilan kargir
yapidir.

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

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

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

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

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

Mevcut durumda binanin zemin kati 92 m?2, normal kati 92 m? alanhdir.

Tasinmazin igerisindeki bolimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale

donustdrdlebilir niteliktedir.

Gayrimenkul icerisinde yapilan dekorasyon amach degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen basit

tadilat kapsaminda olup, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz banka subesi olarak kullaniimaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITI

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucld Yonler

e Tasinmaz ticari hareketliligin yogun oldugu bir noktada yer almasi
e Kaymakamlik, belediye gibi kamu kurumlarina yakin konumda olmasi
e Bolgeye 6zel arag, toplu ulasim araclari ve yaya olarak ulasim kolay olmasi

o Kdse basi konumlu olmasi
Zayif Yonler

e Tasinmazin bulundugu bolgede dnemli bir otopark sorunu olmasi

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

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

kolay olup bu durum da gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.

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

mevcut yapinin yerine 5 katli yapi yapma imkani vardir.
Tehditler

e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin bina nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul i¢in pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimigtir.

6.4.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

proseddirlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan ofisler
dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve 6ngorilen pazarlik

paylarina gore karsilastiriimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu bdlge kiiciik bir alan olmasi sebebiyle emsal ¢esitliligi ¢ok fazla

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

bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK DUKKAN VE BINA EMSAL LISTESI
Diizeltilmis
EMSAL Yeri Alani (m?) Alani Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Konu taginmazla
ayni caddede Tasinmaza ¢ok yakin konumlu B+Z+4NK+CK
1 (bina) cepheli 60m. 152 5340 950.000 1L 17790 7L NESLI KUGUK ibaret olup 6 katli 152 m? alanli bina
Uzakta, 202 Ada ! ’ ! 05057478821 (Bodrum, Zemin 22 m? Normal Katlar 24
19 Parselde m?, cati kati 12 m?)
konumlu
) Kzl;:uti:gczzzela iBRAHIM Bilge | 129Mmazia ayni caddeye cepheli 35 m?
2 (bina) Konumlu 202 Ada 35 35 550.000 TL 15714 TL 05359873269 buytkligiinde utek katll' 'blr'1a yakin
zamanda satildig beyan edilmistir.
7 parsel
Konu taginmaza
3 (2 katls 220m uzakllkta Mert Celebi TicaAri hareketliligi gok dahazyavaﬁ olan
diikkan) Atalar caddesinde 270 101,25 850.000 TL 8.395TL 0543 4290959 zemin + 1 normal katli (45 m? zemin, 225
pasajda konumlu m? normal kat)
2 kath isyeri
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P8 [ | SATILIK EMSALLER
§ [ KiRALIK EMSALLER

Satilik ve Kiralik Emsal Krokisi

Dukkan ve Bina

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Fiyat(TL) 950.000 550.000 850.000
Pazarlk Payi 15% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 807.500 495.000 765.000
Diizeltilmis Blyuklik(m?2) 53,40 35 101,25
Birim M2 Degeri 15.122 14.143 7.556
Konum Duzeltmesi 0% -5% 60%
Bliyliklik Diizeltmesi -10% -15% 0%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 15% 20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -5% 80%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) |15.122 13.436 13.600
Ortalama 14.052 TL

Emsallerde 1. Bodrum katlar 1/5, asma katlar 1/2 ve normal katlar 1/4 oraninda zemin kata

indirgenmis ve buna gére zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.
Emsallerin konum ve blyikliklerine gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir.

1 no.lu emsal konu milkle ayni cadde Uzerinde ve yakin olmasi sebebiyle konum dizeltmesi
uygulanmamis olup indirgenmis alani kiiclik olmasi sebebiyle -%10 bliylklik, bakimsiz bina olmasi

sebebiyle %10 insaat kalitesi diizeltmesi uygulanmistir.
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2 no.lu emsal de ayni cadde tizerinde olup konum serefiyesi olarak biraz daha iyi konumda oldugu igin
-%5 konum, indirgenmis alani ¢ok kiiclik olmasi sebebiyle -%15 buylkliik, eski bir bina olmasi

sebebiyle %15 insaat kalitesi diizeltmesi uygulanmistir.

3 no.lu emsal pasaj icinde yer aldigindan %60 konum dizeltmesi, eski ve bakimsiz bir binada olmasi

sebebiyle %20 insaat kalitesi diizeltmesi uygulanmistir.

Bina zemine indirgenmis birim m? degeri 14.052 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile

hesaplanan banka nitelikli bagimsiz bolimiin degeri asagidaki gibidir.

Bina Bina Diizeltilmis | Birim m’ SR
Alani Alani Degeri &
184 138 14.052 TL | 1.939.000 TL

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

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

maliyet yaklasimi kullaniimamustir.

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 donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari bir milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi
kullanilmistir.  Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirallk milk bulundugu zaman
uygulanabilmektedir. Kapitalizasyon oranina ulasmak tzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama
birim satis degerine bollinir. Tasinmazin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bolliinerek konu
gayrimenkuliin birim/m? pazar degerine ulasilmistir.

Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida gosterilmistir.

KIiRALIK iSYERi EMSAL LISTESI

Diizeltilmis
EMSAL Yeri Alani (m?) Alanmi Aylik Kirasi Birim m? Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Cumhuriyet Mk Sahibi Ahmet Her kati 75 m? halen TEB subesi olarak
1(Bina) |Caddesinde 3 katl 224 112,5 19.000 TL 169 TL Akalin kullanilan bina
bina 05334588269
Gazi Caddesi'nin
basinda, ¢ok daha
2(Diikkan) iyi konumlu, 6nti 85 85 13.000 TL 153 7L Mustafa Dedeoglu |Zeminde 85 m? biyikliginde halen
acik ve araba 05425130303 Denizbank subesi olarak kullanilan igyeri
parkina misait
diikkan
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: KONU
3| TASINMAZ

=0

SATILIK EMSALLER
N [ KiRALIK EMSALLER

Satilik ve Kiralik Emsal Krokisi

Dikkan

KIRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2

istenen Kira(TL) 19.000 13.000
Pazarlik Payi 25% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 14.250 11.700
Diizeltilmis Buylkluk(m?2) 112,5 85
Birim M2 Kirasi 127 138
Konum Diizeltmesi -30% -40%
BlyuklUk Dizeltmesi 0% 0%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -30% -40%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 89 83
Ortalama 86 TL

Emsallerde 1. bodrum katlar 1/5, asma katlar 1/2 ve normal katlar 1/4 oraninda zemin kata
indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir. Her iki emsal de banka

subesi olarak kullanilan emsallerdir

1 no.lu emsal daha hareketli bir bolgede yer aldigindan -%30 konum diizeltmesi yapilmistir. Alani

konu tasinmazla ¢ok farkl olmadigindan biyiklik diizeltmesi uygulanmamistir.

2 no.lu emsal ise ¢ok daha iyi bir konumda 6nii agik ve araba parki da yapilabilen bir konumda olmasi

sebebiyle -%40 konum, alan olarak da -%5 biyukliik diizeltmesi uygulanmistir.
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Banka zemine indirgenmis birim m? degeri 86 TL olarak hesaplanmis olup bélgedeki diikkan

kapitalizayon orani %0,065 olarak takdir edilmis buna gore gelir yaklasimi ile hesaplanan banka

nitelikli bagimsiz bélimiin degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkulin Degeri)

Banka "Ban!(a .| Birimm? Aylik Kira Yillrk Kapitalizasyon ..

Alanl(mz) Diizeltilmis Kiras: Degeri Pazar Orani Pazar Degeri
Alani(m?) 8 Kirasi

184 138 86 TL 11.900 TL |142.800TL 0,065 2.197.000 TL

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri 6.4.3 Gelir yaklasiminda hesaplanmis olup, buna gore degerleme konusu

tasinmazin aylik kirasi 11.900TL 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 Uizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bélinmis kismi bulunmamaktadir.
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7 ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin Pazar ve Gelir Yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tagsinmazin degeri asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 1.939.000 TL

Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 2.197.000 TL

Gayrimenkulin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile Pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri arasinda
%9 oraninda fark oldugu goérilmektedir. Pazar yaklasiminda kullanilan emsal verilerin daha fazla
olmasi ve konu miilk ile daha fazla benzesmesi nedeniyle nihai deger takdirinde Pazar yaklasimi ile

hesaplanan deger g6z 6ninde bulundurulustur.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin degeri 1.939.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakhgi Portféylne” bina olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

22
Rapor No: SKR-2019-0024



7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

111-48.1 Sayili Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22. maddesinin “r” bendinde
gore;” Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkulin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “r” bendinde beliritildigi sekilde

birbiriyle uyumludur .

23
Rapor No: SKR-2019-0024



8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

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

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 1.939.000
KDV Dahil 2.094.120

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 11.900
KDV Dahil 14.042

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

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

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Belgesi

Onayli Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Vaziyet Plani

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar

L 00 N o U kB~ W N

SPK Lisans Ornekleri

10. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TC. Adi Soyadi: T.S.K.B.Gayrimenkul Degerleme A.S.
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verilmistir.
Bina yiksekligi Yénetmelik insaat nizami Bitisik Nizam 5 Kat Ticari
Bina derinligi Yénetmelik TAKS . '
On bahge mesafesi - KAKS -
Komsu mesafesi - EMSAL Yonetmelik
Arka bahce mesafesi Yonetmelik Mer'i imar plani Revizyon
Bulundugu belediye UZUNKOPRU BELEDIYESI Olgtist 1/1000
Mahalle-Mevkii Rizaefendi Mahallesi | F17a24c1c
Sokag Gazi Caddesi 3\03 2018 Tarih 41 Sayil BMK
Tapunun Pafta Ada
70 . ROS

Imar durumunu gizen
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wreseeney Beledfve:l

y"'ﬂmm (Adraty

Yap| u’uuam ITin K&&ipg

beane.

SR g

L L L ey

Dosya No, :

Yapinin sahibi

el Kiyl oo Ad, Soyad ve Adrest s #5ms Vit Bt o AR Rl

Aocr EAosicd .Mmf.,.&w.;mmm.:f.;,(ﬂgmmax/.
Resmi. dalrs veya kurulus (se Tsml = &éirinidlaisinry.. . SAAs R~ 3d

Yop1 kooperatifi ise unvani :

Diffor girket veya kurum Jse unvan v

Yapi miiteahhit tarafindan yapilmis Ise adi, soyads, ndrest =

BIIm 2 11— Yopi I¢in verllan ruhsstnamenin tarlhl ve No, su |

1. Esas ruhsatnamenin :

) Tarhl © AGBS L d R,
b) Cilt No, : K72

€) Sahife No, : +..sid%

d) Dosya No.:
Varsa ek ruhsatnamenin
a) Tarih]

b) Cilt No, =
¢) Sahifs No, :
d) Dosya No.!

~N

B3IOm : IV — Yapinin tapiyicr sistoml ve kullanilan Ingast molssmes]
cinsl (*) <

Kullanma amact

YizBlc0mG
(m?)

KOD

8. Sinema - tiyatro

9. Otel - motel

_10. Lokanfa-Gazino

| e

17. Resmi daire % Sl 'i’
~ (lsmi) 5. Ahsap
&, Tas matremesi karisiks nis |
3 18, mikter iticarivis fuzla  kullanilae
a 7. Kerplg nin_karsisindaki O icine (X} k-
19. 8. Diter yunuz,
TOPLAM ....J..Q.Q. .......

sistem

Toasgrytct

) Iskelet ) b) Yigma-

fskeletin cinat ¢
1. Cellk

2. Betorarme
3. Ahsap

Yigmanin cinsls

skeletin dolgu maddest clnsi:

NOT : 1) Birden fazls kullanma amaci icin (Ap. ve altinds dikkénlar
) yUzBicUmler) ayri. ayri yaziniz.
2) Y0z3icOmlerl tam ssys olarsk sliniz, kUsurlar; gdstermeyliniz.

B3l0m : V1 — Yapenin Inga sUresl

KoD

(*) liglli O icine (x) koyarak cevaplandiriniz.

B3IIm : V. — Yapinin kat sayiss ve yOksekityl

Yapuun Ingasins -bulnndrﬂl tarih RS2 fRG S

Yapirun Ingasinin bittigl tarlh ,ggg./y,gg

Balidm : VIl — Yapimin maliyst! ve yapilis sokil

Rapor No: SKR-2019-0024

Toplam kat sayist

a - Yapinin ket A

Yol s-svivesl Ustindekl kat sayisi
savise e
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@i Lisansini almaya hak kazanmigtir.

A tittlr

flkay ARIKAN (S {kuruws: 2001) ) 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:VIIl, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.

yr

ilkay ARIKAN T /Nevzat #ZTANGUT
GENEL SEKRETER LGN / BASKAN
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TURKIYE DEGERLEME LIZMANLAR] BIRLY

&

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.1682

Sayin Taner DUNER

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergcevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢cin aranan 3 (¢) yillik mesleki
tecribe sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

S loloypadtoy

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

A\
\\Y

] ]

TURKIYE DEGERLEME LZMANLAI

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.1321

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 39109246194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (U¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

CH YN

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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