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Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi
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Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi:

27.12.2019

Rapor Tarihi

31.12.2019

Rapor Numarasi

SEKR-2019-00029

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Sakarya ili, Akyazi ilcesi Cumhuriyet Mahallesi 39
Ada 242 Parselde Kayitli “igerisinde Sekerbank Binasi
ve Ustiinde 2 Adet Lojmani Ve Kargir Kalorifer Binasi
Olan Kargir Bina ve Arsasl!” nitelikli ana tasinmazdir.

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Acik

Banka: Konuralp Mahallesi, Ada Caddesi No:318A,
Akyazi/Sakarya

Lojman/Mesken: Konuralp Mahallesi, Ada Caddesi
No:318, Kat: 1, Daire: 1, Akyazi/Sakarya

Lojman/Mesken: Konuralp Mahallesi, Ada Caddesi
No:318, Kat: 2, Daire: 2, Akyazi/Sakarya

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

400,16 m2

Degerleme  Konusu

Toplam Alani

Gayrimenkuliin

Mustemilat: 55 m*

Zemin + 1.Kat Banka: 233 m* (137 m” + 96 m?)
2.Kat Mesken: 129 m®

3.Kat Mesken: 129 m®

Cati Kat Depo: 67 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Kismen Ticaret Kismen Konut Alani

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 2.152.000
KDV Dahil 2.324.160
Gayrimenkulliin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 9.900
KDV Dahil 11.682

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

2. KDV orani satista % 8 kirada %18 dir.

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 hicbir
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 uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edinilebildigi 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 siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var 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 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.

Aksi acgik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir.

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

Rapor Tarihi :31.12.2019
Rapor Numarasi : SEKR-2019-00029
Raporun Tiirii : Sakarya ili, Akyazi ilcesi Cumhuriyet Mahallesi 39 Ada 242 Parselde Kayith

“icerisinde Sekerbank Binasi ve Ustiinde 2 Adet Lojmani ve Kargir Kalorifer Binasi Olan Kargir Bina ve

Arsasi” nitelikli ana tasinmaza ait 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 12.11.2019 tarihinde calismalara baslanmis 31.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul Yatirim 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 glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Sakarya ili, Akyazi ilgesi Cumhuriyet Mahallesi 39 Ada 242 Parselde Kayitli “icerisinde
Sekerbank Binasi ve Ustiinde 2 Adet Lojmani ve Kargir Kalorifer Binasi Olan Kargir Bina ve Arsas!”

nitelikli ana tasinmaza ait Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERINiIN 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 varlk veya yukimlulugin, 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 (¢ 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 Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

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

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi 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 tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkulle 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 gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir 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 glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet 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 varligi 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 6zgii 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 yaklasimiin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun 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 Uzerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu siire zarfinda Trkiye 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 Gériinim 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 disilincesi, doviz kurlarinin stabil hale
gelmesi ve  faiz oranlarindaki beklenen diisisiin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.
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Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yiiksek 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, bliyime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Diinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini siirdlrirken, Glkelerin
insaat sektori 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 yonelik kararlarin
Otelenmesine yol acabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hiikimetlerin altyapi yatirnrmlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektérlerinde dogal olarak biylime 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
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici giiciinii olusturma o6zelligini de tasimaktadir. insaat
sektoérindeki 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 séylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan
ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin disiik oldugu dénemlerde yiiksek bliyiime saglarken,
tersi durumda kigulme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tirkiye’'de insaat sektorli ekonominin blylmesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu slirecte yasanan gorece hizli bliiyime donemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir gorinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas! ‘nin faiz

oranlarinda indirime gitmesi sonucunda bor¢glanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu
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banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eylil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.

Turkiye'deki yiksek genc¢ niifus orani, hizli sehirlesme, calisan nifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden blyiik 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 kapsamhl degisiklikler yapilacagi

belirtilmektedir.

Ayrica son vyillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirim yéntemlerinin
yani sira dolayli gayrimenkul yatirim 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

¢ogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektori de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’'nin faiz indirimi ve ardindan kamu bankalarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
cekmesi sektdorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde

olusabilecek genel bir diislstin, sektore 6nemli katki saglayacagi degerlendirilmektedir.

Kaynak: KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Akyaz ilgesi
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Akyazi, Marmara Bolgesinin Dogu Marmara alt bolgesinde, Sakarya Ili sinirlari icerisinde yer

almaktadir. Batida Adapazari ve Karapiirgek, kuzeyde Hendek, giineyinde Tarakli ilgesi ve Bolu il’iyle

cevrilidir.

Akyazi ilgesi'nde Sakarya ilinin iklim 6zelliklerine sahiptir. Bolge hem Marmara ve hem de Karadeniz
ikliminin Ozelliklerini tasir. Bol yagis alan Akyazi da Kis mevsiminde yiksek kesimlerde yagislar
genellikle kar seklindedir. Sakarya bdlgesinde mevsimin ilk kari Akyazi'nin yiksek kesimlerinde

gorilmektedir.

Akyazi'da yasamakta olan insanlarin gecimi tarima dayalidir. Yillik ortalama yagis miktari 800 mm.
olan ilcede misir basta olmak lizere Uretilen Grlinler arasinda bugday, pancar, patates ve gesitli
sebzeler gelmektedir. Ayrica findik deposu olan Akyazi'da yilda ortalama olarak Uretilen 11.000 ton

findik Girlini de bolge insanlarinin en 6nemli gelir kaynaklarindan biridir.

ilcede tarimla birlikte paralel olarak gelismekte olan sanayii yore insanlarinin kazang elde ettikleri
dallardan biridir. Vatandaslarin kendi gayretleri ile kiglik captaki atolyelerde sanayii Urilnleri
Uretilmekte ve pazarlamasi yapilmaktadir. Bunun yani sira son yillarda Kuzuluk ve Kiglicek belediye
sinirlari icerisinde pes pese kurulan ve cesitli Griin Ureten fabrikalar bir taraftan Akyazi'nin

ekonomisine olumlu katki saglarken diger taraftan da issizligi blyuk 6lctide ortadan kaldirmistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Akyazi ilcesi Konuralp Mahallesi’'nde yer almaktadir. Tasinmaza ana ulasim akslarindan
olan Ada Caddesi lzerinden D-100 karayolundan Akyazi ilge merkezi istikametine dogru devam
ederken sol tarafta yer alan Kubbeli Yeni Camii referans alinarak ayni istikamette yaklasik 490 m daha

ilerledikten sonra sol tarafta yer alan tasinmaza ulasilabilmektedir.

Tasinmazin bulundugu bolge, ilcenin yaya trafiginin yogun oldugu bélgelerden biri olup merkezi bir

konuma sahiptir.

Tasinmazin cepheli oldugu Ada Caddesi, ilgenin en 6nemli ana ulasim aksi niteliginde olup ilgenin
kuzeyinde D-100 karayolu ile glineyinde D-140 karayolu arasinda baglanti olusturmaktadir. Tasinmaz
Gazislileymanpasa Camii'ne yaklasik 200 m, Akyazi Belediyesi’'ne yaklasik 270 m, Akyaz
Kaymakamligi’'na yaklasik 420 m, Kubbeli Yeni Camii’ne yaklasik 490 m mesafededir.

Bt 8 N

LEWELET [

Uydu Gériintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Sakarya
iigesi Akyaz
Mabhallesi Cumhuriyet
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 39
Parsel No 242
Yiizolgiimii 400,16 m?

s ews icerisinde sekerbank binasi ve iistiinde 2 adet lojmani
Niteligi . . . .

ve kargir kalorifer binasi olan kargir bina ve arsasi
. Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim Anonim

Maliki 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 takyidat yer almamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmaz Sekerbank T.A.S. adinda kayith iken 16/04/2018 tarih ve 4171 numaral Ticaret Sirketlerine
Ayni sermaye Konulmasi isleminden Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim A.S. adina tescil

edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada cins degisikligi yapiimis kat irtifaki tesis edilmemis olup, tasinmaz Uzerindeki takyidat tasarrufu
engelleyecek ya da gayrimenkulliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir.
Buna gore tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyine alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

12
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5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Akyazi Belediyesi imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére Sakarya ili, Akyaz ilgesi, Cumhuriyet
Mabhallesi, 39 ada 242 numarali parsel; 09.03.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Akyazi
Revizyon Uygulama imar Planinda yaklasik 158 m2 alani “Ticaret” alaninda kalmakta olup, Bitisik
nizam, kat adeti: 3 kat yapilasma sartlarina sahiptir. Parselin geriye kalan alani ise “Konut” alaninda
kalmakta olup, ayrik nizam, kat adeti: 3 kat sartlarina sahip olmasina ragmen mevcut durumda parsel

genisliginin dar olmasi sebebiyle yapilasmaya uygun degildir.
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Akyazi Belediyesi imar Mudirligi’nde yapilan
incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 12.07.1994 tarih 1994/37 no.lu ruhsata esas mimari projesi

e 12.07.1994 tarih 1994/37 no.lu yeni yapi ruhsati

e 27.07.1995 tarih 1995/78 no.lu yapi kullanma izin belgesi

Gorulmustar.

Tasinmaz i¢in ayrica 04.05.2019 tarih ve VIUCLVSM belge numarali yapi kayit belgesi mevcuttur.
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Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi(enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu sebeple yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Akyazi 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 Géris

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

belgesi ve yapi kayit belgesi mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm 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 mulkiyetinin 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.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis, cins degilikligi yapiimis ve

kat irtifaki tesis edilmemistir. Tasinmaz igin ayrica Yapi kayit belgesi de temin edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 16.08.2018 tarihli ve 38/991 sayil ilke Karar’nda 3194 sayili imar
Kanunu'na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda Yapi Kayit Belgesi almis vyapilarin, ilgili
diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak kaydiyla, 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yapi

kullanma izni alinmis olmasi”na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine karar verilmistir
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Bu nedenlerle tasinmazin gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyline alinmasinda herhangi bir

sakincasinin bulunmadigi kanaatine varilmistir.

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 Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme Karkas

insaat Nizami Bitisik

Binanin Kat Adedi Zemin + 3 Normal Kat

Yas! ~25

Brit Alani Mustemilat: 55 m?
Zemin + 1.Kat Banka: 233 m* (137 m” + 96 m?)
2.Kat Mesken: 129 m?
3.Kat Mesken: 129 m*
Cati Kat Depo: 67 m?

Net Alani Mustemilat: 55 m?
Zemin + 1.Kat Banka: 222 m* (130 m* + 92 m?)
2.Kat Mesken: 118 m?
3.Kat Mesken: 118 m?
Cati Kat Depo: 49 m?
Merdiven: 67 m?

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Isinma Mevcut

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Yok

Yangin Merdiveni Mevcut

Otopark Yok

Yangin Sondiirme Tesisati Mevcut

Su Deposu Mevcut

Jenerator Mevcut

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz; zemin ve 1.katinda banka, 2. ve 3.katinda lojman yer alan, ¢ati

katinda depo alani bulunan kargir bina, mistemilat binasi ve arsadir.

e Tasinmazin bulundugu bina Ada Caddesi’'ne cepheli bulunmaktadir.
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e Degerleme konusu banka, binanin zemin + 1. katinda yer almakta olup zemin kattan bina
girisinden bagimsiz olarak Ada Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Parsel lizerinde yer alan
mistemilat binasi arka tarafta yer almakta olup giris banka alani icerisinden saglanmaktadir.

e Degerleme konusu lojmanlar, binanin 2. ve 3. katlarinda yer almakta olup lojman girisi zemin
kattan Ada Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Binanin cati katinda ayrica depo alani
bulunmaktadir.

e Banka alaninin zemin kati yaklasik brit 130 m? kullanim alanh: atm, gise, 2 kasa, sistem odasl,
musteri holl, bekleme alani ve 2 hol alalarindan olusmaktadir.

e Bankanin zemin katinda rizgarlik alaninda atm alani olusturulmustur. Bununla birlikte banka
girisi lojman girisi tarafina kaydirilmistir. Projeye goére aktif servis alaninin yaklasik briit 13 m?
alaninda gise, yaklasik brit 32 m” alaninda ise; sistem odasi, 2 hol ve kasa alanlari
olusturulmustur. Bununla birlikte bankanin arka bahgesine agilan kapinin yeri degistirilmistir.

e Banka alaninin 1. kati yaklasik briit 92 m? kullanim alanli: midir odasi, pasif servis, mutfak,
hol, 2 wc ve dolap alalarindan olusmaktadir.

e Bankanin 1.katinda midir odasi yaklasik briit 1 m2 merdiven alanina genisletilmistir. Pasif
servis alani yaklasik briit 3 m*> merdiven alani tarafindan kigtltilmustiir. Banka alani yaklasik
brit 2 m* kiigtltulmus olup 1.normal kati yaklasik brit 94 m*den 92 m*ye dusirilmistar.
Mudir odasi yaklasik 1 m pasif servis alana genisletilmistir. Cay ocagi alani yaklasik 30 cm wc
alanina genisletilerek kullanim niteligi dolap alani olarak degistirilmistir. Hol alani yaklasik 40
cm wc-bay alani tarafindan kigltilmis olup geriye kalan alani wc bn alanina dahil edilmistir.
Pasif servis alaninin yaklasik briit 11 m* alaninda mutfak ve hol alani olusturulmustur.

e Banka giris kapisi ve i¢ kapilari aliminyum dogramadir. Banka i¢ hacim zeminleri granit
seramik kapli, duvarlari su bazli boyalidir. Tavan asma tavan olup spot aydinlatmalar, yangin
sistemi, havalandirma ve kamera sistemi vardir.

e Banka icerisinde yapilan degisiklikler panel b6lme duvarlarla saglanmistir.

e Banka icerisinde 1sinma dogalgazla saglanmaktadir.

e Mistemilat binasi yaklasik briit 55 m? kullanim alanli olup projesine gére 1si merkezi ve su
deposu alanlari birlestirilmis olup kullanim niteligi arsiv olarak degistirilmistir. Projesine gore
siginak alani da kullanim niteligi arsiv olarak degistirilmistir.

e Mistemilat binasinin giris kapilari ve pencereleri aliminyum dograma olup zeminleri
kalebodur fayans doselidir. Duvarlari su bazli boyalidir.

e Binanin 2. ve 3.katida yer alan lojman alanlari yaklasik briit 118’er m* kullanim alanli: salon,

antre, koridor, mutfak, wc, banyo, 3 oda ve balkon alanlarindan olusmaktadir.
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Projesine gore lojman alanlarinin 6n cephedeki balkon alanlari salon alanina dahil edilmistir.
Arka cephedeki balkon alanlarinin yaklasik briit 1,5’ar m? alani bitisigindeki oda alanina dahil
edilmis olup diger oda tarafina dogru ise yaklasik briit 2,5’er m” genisletilmistir.

Binanin lojman girisi aliminyum dograma kapi olup kat i¢i merdivenleri mermer déselidir.
Merdiven korkuluklari demir dogramadir.

2. katta yer alan lojman alaninin giris kapisi ¢elik kapi, i¢ kapilari Amerikan panel dogramadir.
Islak hacim ile mutfak zeminleri ve duvarlari kalebodur fayans doselidir. Pencereleri
aliiminyum dogramadir. Balkon zemini kalebodur fayans olup diger hacim zeminleri laminat
parke doselidir. Lojman katinda dogalgaz, kombi, klima ve termosifon bulunmaktadir. Balkon
cephesi demir dograma parmakliklarla kapatiimistir.

3. katta yer alan lojman alaninin giris kapisi celik kapi, i¢ kapilari Amerikan panel dogramadir.
Islak hacim ile mutfak zeminleri ve duvarlari kalebodur fayans doéselidir. Pencereleri
aliiminyum dogramadir. Balkon ve oda zeminleri kalebodur fayans olup diger hacim zeminleri
laminat parke doselidir. Lojman katinda dogalgaz, kombi ve klima bulunmaktadir. Balkon
cephesi demir dograma parmakliklarla kapatiimistir.

Binanin cati katinda yer alan depo alani yaklasik briit 49 m? kullanim alanlidir.

Cati katinda mimari projesine gore yaklasik briit 1 m® havalandirma boslugu depo alanina
dahil edilerek yaklasik brit 48 m? alandan yaklasik briit 49 m*ye ulasmistir.

Cati katinda yer alan yaklasik briit 25 m? alanli ve yaklasik briit 22 m? alanli 2 adet cati arasi
bolimimi bulunmakta olup bu alanlarin yikseklikleri kiclik olmakla birlikte kullanimi
oldukga zordur.

Mevcut durumda bankanin zemin kati 130 m?, 1.kati 92 m?; lojman alaninin 2.kati 118 m?,
3.kat1 118 m*; miistemilat binasi 55 m?; cati katindaki depo alani 49 m? merdiven alani 67 m*
alanlidir.

Tasinmaz binanin zemin, 1., 2. ve 3.katlarinda 6n ve arka cephelerinde ilave 2’ser kolon
bulundugu tespit edilmistir.

Tasinmazin projesine gore yapilan degisiklikler tadilatlar ile projesine uygun hale
dénistirilebilir niteliktedir. ilave kolonlar diizeltilemez nitelikte olup kolon ilavesi olumsuz
bir durum olusturmamaktadir.

Tasinmaz icin alindan yapi kayit belgesinde yer alan alanlar ticari alanlar 291,48 m? ve konut
alanlari 322,54 m? olarak belirtilmis olup bu alanlar ile yerinde yapilan él¢iimler uyumludur.

Degerleme calismasinda bu alanlar kullaniimistir.
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Gayrimenkul icerisinde yapilan degisiklikler taslyici unsuru olumsuz 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 lizerinde yer alan binanin zemin ve 1.kati ile mistemilat binasi banka

subesi olarak kullanilmakta olup lojman alanlari bostur.
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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 Kaymakamlik, Belediye Binasi ve alisveris magazalarina yakin konumdadir.
e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

Zayif Yonler

e Tasinmazin bulundugu boélgede 6nemli bir otopark sorunu vardir.

e Binanin bulundugu parselin imar durumu kisithdir (insaat alani i¢in taban oturumu yaklasik
158 m2’dir.)

e Tasinamaz Gzerindeki yapinin eskidir.

e Miustemilat binasi ve cati katinda yer alan depo alanlarinin yardimci/ortak alan yapi
niteligindedir.

Firsatlar

e Yaya trafiginin ve ticari hareketliligin yliksek 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.

19
Rapor No: SEKR-2019-00029



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 ticari ve lojaman nitelikli olmasi sebebi ile

konu gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyuklik, 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 bdlgede yer alan
diikkanlar ve konutlar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve

ongoriilen pazarhk paylarina gore karsilastiniimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte isyeri emsalleri

bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bélgede benzer biyiklik ve nitelikte isyeri

emsalleri ¢ok kisithdir. Bu ylizden emsal olarak komple binalar da arastirilmistir. Degerleme konusu

tasinmazin 2. ve 3.katlarinda yer alan lojmanlarin mesken nitelikli olmasi g6z 6niinde bulundurularak

bolgede mesken emsalleri de bulunmustur. Bulunan emsaller ayni imar sartlarina sahip parseller

Uzerinde yer almaktadir.
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SATILIK iSYERI - KONUT/OFiS EMSAL LISTESi
Diizeltilmis
EMSAL Yeri Alani (m?) Alani Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Ads Cagdesi Benzer konumda zemin + 2 normal katindan olusan benzer yaslardaki
14bi & ah a_ tség 565 4 5.000,6007L 18 Foa T Asrin Emlak bina (Tahminen zemin 95 m2, normal katlar 100'er m2 alanlhidir.) Emsal
(bina)  { du";llg'ye = A : 0(535)7452115 | tasinmaza yakin zaman icinde 2.000.000-TL civarinda teklif verildii
acn parsel) blgisi alinmistir. Tasinmaz 3.000.000-TL bedele satiliktir.
Ada Caddesi Sabibid Daha kot konumda zemin + 2 normal katli yeni binanin zemin katinda
ahibinden
2 (diikkan) | (Yeni, 39 ada 319 30 80 1.200.000 TL 13.3337TL bununan tasinmaz satilik olup ayrica 4.500-TL/Ay kira getirisinin
0(532) 67129 62 . PRI e
parsel) olabilecegi bilgisi alinmistir.
Sht. Aydin Sisman Daha kéti konumda zemin + 3 normal katindan olusan benzer
i Caddesi 450 455 e e Asrin Emlak yaslardaki bina (Tahminen zemin 200 m2, normal katlar 210'ar m2
(hina) (Omercikler, 130 e - 0(535) 7452115 |alanhdir) Normal katlardaki dairelerin iclerinin yenilenmis oldugu
ada 2 parsel) beyan edilmistir.
Yagailar Caddesi
2 (bina) (Cugmhuriyet, 125‘ ass 435 2.800.000TL 6437 TL Nizam Emlak Daha Vki:'vti.'l kOleUmdB zemin + 2 normal k'atlndan olusan yeni bina|
0(537) 2806380 |(Tahminen zemin 285 m2, normal katlar 200'er m2 alanhdir.)
ada 6 parsel) .
” Benzer konumda zemin + 2 normal katindan olusan benzer yaslardakil
Yahyali Caddesi ip i 3
5 (bina) 1 ikler. 437 34b 539 3806607 PPLTL 1 Sahibinden bina (zemin 176 m2, 1.normal kat 80 m2, 2.normal kat 84 m2 alanlidir.)
i3 iy : ) i 0(532)2246127 |11 ay 6nce emsal tasinmazin 1.180.000-TL bedele satildig bilgisi
ada 80 parsel)
alinmistir.
Ada Caddesi
A . e : | . .
6 (mesken) | (Omercikler, 4 100 100 145.000TL 1.450TL Sahibinden D?ha kéti konumda zemin + 3 normal + gatAl kth benzer yaslardaki
0(554) 4852037 |binanin 3.normal katinda bununan 630-TL/Ay ile kiracili tasinmazdir.
ada 58 parsel)
Daha kétu konumda zemin + 3 normal kath benzer yaslardaki binanin
8043 Sokak 3 & P
7 ken) | (6 ikler 260 100 100 150:000TL 15007 Nur Emizk 2.normal katinda bununan 3+1 daire olup dogalgaz tesisat
frieskery erCHk S : : 0(536) 38608 77 |bulunmakta olup kombisi takili degildir. Emsal tasinmazin 700-TL/Ay]|
ada 31 parsel) & e z bl
kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.
Ada Caddesi
. I | in+ | 1 I i bi
8 (mesken) | (inna, 67 ada 8 110 110 135.000 7L 122770 Ayyildiz Emlak Benzer konumda zemin + 3 normal katli benzer Yas ?rdakl binanin
Bareel) 0(532) 2190554 2.normal katinda bununan 2+1 dairedir.

Bolgede yakin konumda degerleme diikkdanin buylkliginde dikkan emsali cok kisithdir. Bu ylizden

cevrede cok katl magaza olmaya uygun, iceriden baglantili bina emsalleri de arastiriimistir.

Komple bina emsallerinde normal katlar % oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gore zemin kata

indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Emsallerin konum ve blyukliklerine gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir.

5 No’lu emsalin yaklasik 10 ay once satildigi bilgisi alinmis olup geg¢en zaman iginde alim glicline

yonelik ekonomik sikintilar sebebiyle gayrimenkul degerindeki duraganlik goéz 6nine alindiginda

emsalin degeri oldugu gibi bugline tasinmistir. Buna gore emsal diizeltme tablosu asagida

gosterilmistir.

Rapor No: SEKR-2019-00029

21



Satilik Emsal Krokisi

Diikkan Mesken/Ofis

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
istenen Fiyat(TL) 2.000.000f 1.200.000| 2.550.000| 2.800.000 1.180.000 145.000) 150.000| 135.000|
Pazarlik Payi 0% 15% 15% 10% 0% 15% 15% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 2.000.000f 1.020.000| 2.167.500| 2.520.000 1.180.000 123.250 127.500 128.250]
Duzeltilmis Buyukluk(m?2) 145 90 358 435 217 100 100 110
Birim M2 Degeri 13.793 11.333 6.054 5.793 5.438 1.233 1.275 1.166
Konum Duizeltmesi -5% 20% 20% 25% 10% 15% 10% 10%
Buyukluk Duzeltmesi -15% -20% 15% 20% -5% 0% 0% 0%
Yas/ ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0% -20% 0% -25% 0% 0% 0% 0%

7.059TL 1.343TL

Banka zemine indirgenmis birim m2 degeri 7.059 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile

hesaplanan banka nitelikli bagimsiz bolimiin degeri asagidaki gibidir.

Ticari Diizletilmig Birim m2 Pazar Degeri
Alan Alan Degeri 8
291,48 243,48 7.059TL | 1.719.000 TL

Mesken/Ofis birim m2 degeri 1.284 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan banka

nitelikli bagimsiz bélimiin degeri asagidaki gibidir.
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Konut Mesken/Ofis Birim m2 Pazar
Alani Alani Degeri Degeri

322,54 322,54 1.343TL 433.000 TL

Pazar yontemine gore konu tasinmazin toplam degeri 2.152.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik isyeri emsallerine

ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

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

akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirahk milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bélunir. Tasinmazin yillik net geliri kapitalizasyon oranina béliinerek konu gayrimenkullerin birim/m?

pazar degerine ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi
kullanilmistir.  Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal dizeltme tablolari asagida

gosterilmistir

KIRALIK iSYERI - KONUT/OFIS EMSAL LISTESI
Diizeltilmis
EMSAL Yeri Alani (m?) Alani Aylik Kiras: | Birim m? Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Benzer konumda zemin + 2 normal katli benzer yaslardaki binanin
” Ada Caddesi (39 Asrin Emlak zemin katindaki yaklasik briit 85 m2 alanli oldugu tahmin edilen
A(dukkan) ada 319 parsel) 93 95 120011 44310 0(535) 74521 15 diikkan icin 1.700-TL/Ay kira ddendigi bilgisi alinmistir. Kiraci uzun
suredir oturum halinde olup kira degeri cok uygundur.
Ada Caddesi safitbifiden Daha kéti konumda zemin +2 normal katli yeni binanin zemin katinda
2 (dukkan) | (Yeni, 39 ada 319 90 90 4.500TL S0TL bununan tasinmazin 4.500-TL/Ay kira getirisinin olabilecegi bilgisi
parsel) 0(332),6712962 alinmistir.
T Daha kétl konumda zemin + 3 normal katl benzer yaslardaki binanin
3 (diikkan) (Omercikler, 6 i 40 Ea) S50 Sahibinden ze?'\in katindaki yak|a;|lf briit 40 m2 alanh olldugu tahn_ﬂn gdi}er\
N 0(546) 4534 55 56 dikkanin 1.500-TL/Ay kiracili olup devren kiralik oldugu bilgisi
ada 220 parsel)
alinmistir.
Ada Caddesi sahibirider Daha kétl konumda zemin + 1 normal kath benzer yaslardaki binanin
4 (dukkan) | (Cumhuriyet, 138 60 60 1500 TL 25TL 0(505) 045 75 90 zemin katindaki yaklasik briit 60 m2 alanii oldugu tahmin edilen
ada 7 parsel) diikkanin 1.500-TL/Ay bedele kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
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Kiralik Emsal Krokisi

Dikkan

KIRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 1.700 4.500 1.500 1.500
Pazarlik Payi -50% 5% 0% 5%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 2.550 4275 1.500) 1.425|
Blyukltk(m2) 60|
Birim M2 Kirasi 24
Konum Dizeitmesi 20%)
Biyuklik Diizeitmesi -10%

Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi

Banka zemine indirgenmis birim m” degeri 33 TL olarak hesaplanmistir.

Cevredeki magazalar icin amortisman stiresi beklentilerinin 15-16 yil civarinda oldugu ve gevrede

yapilan pazar arastirmasi neticesinde kapitalizasyon orani % 6 olarak kabul edilmis olup buna gore

tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkulin Degeri)

Ticari | Diizletilmis | Birimm2 | Aylk Kira Yilltk Kapitalizasyon A
. . . Pazar Pazar Degeri
Alan Alan Kirasi Degeri . Orani
Kirasi
291,48 243,48 33TL 8.000 TL | 96.000 TL 0,06 1.600.000 TL
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Yapilan arastirmalarda elde edilen mesken/ofis emsalleri ve diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

KIRALIK iSYERi - KONUT/OFiS EMSAL LiSTESI
Duizeltilmis
EMSAL Yeri Alani (m?) Alani Aylik Kirasi | Birim m? Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Ada Coddesi Daha iyi konumda zemin + 2 normal katl benzer yaslardaki binanin
5 (ofis) I 2 'akl es;g &5 & Sh S Sahibinden 2.normal katindaki dogu ve bati cepheli yaklasik briit 53 m2 alanl)
s e 0(532) 7112544 |oldugu tahmin edilen ofisin 800-TL/Ay bedele kiracili oldugu bilgisi
ada 12 parsel)
alinmistir.
Ada Caddesi sahibind Daha kéti konumda zemin + 3 normal + cati katli benzer yaslardaki
4 nden 7
6 (mesken) (Omercikler, 4 100 100 630TL 6TL CHRR binanin 3.normal katinda bununan 630-TL/Ay ile kiracili tasinmaz]
0(554) 485 20 37
ada 58 parsel) ayrica satiliktir.
Daha kéti konumda zemin + 3 normal kath benzer yaslardaki binanin
8043 Sokak 2 S S
7 ken) | (© ikler. 260 100 100 700TL. imy Nur Emlak 2.normal katinda bununan 3+1 daire olup dogalgaz tesisat
resken IEECICeR: 0(536) 38608 77 |bulunmakta olup kombisi takili degildir. Emsal tasinmazin 700-TL/Ay|
ada 31 parsel) < iz - Ry
kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.
Ada Caddesi
8 (mesken) | (inond, 67 ad; s 110 110 600 TL sTL Ayyildiz Emlak Benzer konumda zemin + 3 norrfna| Vkatil benzer yaslardaki binanin
parsel) 0(532) 2190554 |2.normal katinda bununan 2+1 dairedir.

5No’lu emsal ofisin dogu ve bati cephesinde avantajli tabela degeri bulunmasi sebebiyle -%20

dizeltme ve alaninin degerleme konusu tasinmaza gore ¢ok kiclik olmasi nedeniyle de -%30

diizeltme uygulanarak kira degeri glincel hale getirilmistir.

Mesken/Ofis

KIRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
istenen Kira(TL) 800 630 700 600
Pazarlik Payi 0% 0% 10% 0%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 800 630 630 600
Buyukluk(m2) 53 100 100 110
Birim M2 Kirasi 15 6 6 5
Konum Dizeltmesi -20% 10% 0% -10%
BlylklOk Duzeltmesi -30% 0% 0% 0%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Topiam Duzeftme Katsayist -50% 10% 0% -10%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 8 7 6 5
Ortalama 6TL

Cevrede yapilan pazar arastirmasi neticesinde kapitalizasyon orani %5 olarak kabul edilmis olup buna

gore tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Mesken/Ofis birim m2 kirasi 6 olarak takdir edilmis olup ofis kapitalizasyon orani %6 olarak tespit

edilmistir. Gelir yaklasimi ile hesaplanan ofis degeri asagida gosterilmistir.

Konut Birim m2 | Ayhlik Pazar | Yilhk Pazar Kapitalizasyon Pazar Degeri
Alani Kirasi Kirasi Kirasi Orani &
322,54 6 TL 1.900 TL 22.800 TL 0,05 456.000 TL
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6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu isyeri vasifli tasinmazin gelir getirici milk olmalari nedeniyle bir aylik kira gelirleri

hesaplanmistir.

Konu tasinmazin elde edecegi bir aylik net kira geliri 6.4.3 boliimde hesaplanmis olup, buna gore

degerleme konusu tasinmazin aylik Toplam Kirasi 9.900 TL 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 Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bélinmis kismi bulunmamaktadir.

26
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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.

Ticari Alan Konut Alani Toplam
Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 1.719.000 TL 433.000 TL 2.152.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 1.600.000 TL 456.000 TL 2.056.000 TL

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile Pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri arasinda
cok kiiclk bir fark oldugu gorilmektedir. Pazar yaklasiminda kullanilan emsal ve verilerin daha saglhkli
olmasi nedeniyle nihai deger takdirinde Pazar yaklasimi ile hesaplanan deger g6z oOnilinde

bulundurulmustur.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin degerleri 2.152.000 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 igin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

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

Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkulliin sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portféyiline” bina olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkulliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

111-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde
gore; “Ortakhk portféylne dahil edilecek gayrimenkuliin 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
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 tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri 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 Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 2.152.000
KDV Dahil 2.324.160

Gayrimenkulliin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 9.900
KDV Dabhil 11.682

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

1
2
3
4
5.
6
7
8
9

10.
11.

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durumu Belgesi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Vaziyet Plani

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi (Varsa)

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olusturan: NESE GEKICI

Tarih: 07/11/2019 15:36

MakbuzNo [DekontNo |gvum_No |
016319184693 [2019-11-07-15.27 46878240 [18469 |
Ana Tasinmaz Ada / Parsel: 39/242
44757170 Yizbleam (m?): 400.16
oS S e
. \ z JI
SAKARYA/AKYAZI Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR KALORIFER BINASI OLAN
KARGIR BINA VE ARSASI
Akyazi TM

CUMHURIYET M

5/466

Aktif

SistemNo Malik

Tip / IstirakNo | Pay / Payda

(SN:8140436) ?EKER PROJE GELISTIRME VE
GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI
VKN:8010706815

424816698

Payii Mulkiyet/ (1/1

16/04/2018

Tesis islem Terkin islem

Akyazi TM Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi Yev: 4171 Tarih:

Rapor No: SEKR-2019-00029

32




T.C.
AKYAZI BELEDIYE BASKANLIGI AL GONDOZ
Imar ve Sehireilik Mddrlifi 641904 1555

Sayt 95R11263-T34-E201915719 060120109
Konu :Dilekee Ceval

AKYAZI EKERBANK T.A5'NE
ilgi  :06.11.2019 Tarihli dilekge.

iigi tarihli dilekge ile Akyae Dgesi, Comburiyet Mahallesi, - pafia, 39 ada, 242 no’lu
parsele ait imar durumo istenmelotedir.

iz konusu yazmiz ile [stemis oldufunuz parselin bir kismi 171000 sleekli Akyaz

Revizyon Uyoulama imar Plannda *Ticarst Alan™ igerizinde bir ksmi “Konut Alar™
igerizinde kaimakia olup, Konut Alan “Ayrik nizam — 3 kat™ TAKS:0,35 KAKS:1,05 Ticaret
Alem fse, “Bitigik nizam - 3 kat Hmax 11,00 m® yapilagma gartlarina haizdir,

Bilgilerinize dea ederim.

Cnal GUNDUZ
Bagkan a.

Baskan Yardimeis

[P

Gazi Saleyman Pasa Meh, Pazarkiy Cod. Moo | SO0 Akyae ! BARARYA
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it dpeioarin|mk v bl -Gl Dueilivn | 1 s M2 TE A2 4 LA
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» YAPI RUHSATI
\(BUILDING LICENCE)

————— i

1S BU YAPIDA TURK STANDARDINA UYGUN YAPI MALZEMESI VE YA-
Pl ELEMANI KULANILMASI SARTTIR. BU SART GECICI KABULE VEYA

ISKAN RUHSATINA ESAS TESKIL EDER.

9, Imar Durumu Tarihi 10. Imar Durumu Numavam

\5_2 A%93

11. Isinma TOr{

Ho‘oﬁ er

1. Ruhsat Veren Kurum 2. Ruhsat Tarihi 3. Ruhsat Numarsn

Alg2) \%e\ec\meS\ 19 3-199 1994 13F

4 Ruhsat Verilis Maksadi 5. Mahalles! onkulor cod. 6. Pafta No. 7. Ada No. 8 Parsel No.

\\em \\Q\Ol C um\wn ueJC mo\\. 20 e Tugs 2 L‘ 2
. YaKl n

Sl

13. Tapu Tescil Belgesi Veren Kurum \ \ 14. Tapu Tescil Bolgem Tarihi 15. Tapu Tescil Belgesi Numaras!
\q ‘i W\ \ L (I
R\Q.\u'?_\ \gu Sl Meddcldg) 13 94946 : iS)
YAPI SAHIBININ B YAPI MUTEAHHIDININ
21. Kurum Sicl

16. Ad1 Soyadi / Unvani

Sekesbuak T0 S Genel Maddeldgd

20. Adi Soyadi / Unvzfl

TGnQS [0Sy loru

fy S48

3/ %u

&

17. Bagl Oldugu Vergi Dairesi 18. Vergi Dairesi Sicil V. 22. Bagli Oldugu Vergi Dairesi 23 Vergi Dairesi Sicil Numarasi
Numarast Se@mm ler - gnb’} 86299/002 /
1o, Adres ge;e(tm; AAS. Nanus cad . | 2 el inh. ﬁz)o(/ St. 16/9
<L
/(Owo_kc dere [/ Ankaca C}cmkodg — 77
i‘s zsa:d? in Her Bir Unitesinin Kullanma ;5 Unite 57_. i 28. Yol icvl 29. Eol s:.:; E!{O g Yapmm on? sinin Maliyot fgpmm :‘::bmm
n f 0z0kon0 f;s’\;;:‘s,a L?;'S:;,‘;? . 3?;;, Yiksekiigi 2 ’ Sinifi 3 Gruby
Sankd A T < = | Wy 4~ H7.50 £.01%.000 ML [C
Loynan (101,34x2) | 7. 1244,62 ; v |
Depo tqunak 46,07 | \
MYs Femilar /5,00 | \
Merdiven 33,33 U :
Toplam 6’/_‘, 02 vrod A /, %2 50 B 0( 000 C’
35. Ingaatin Toplam Maliyet Kiymet (Arsa Harig) 36. Ait Oldugu Yil Q?Yapm n Arsa Dedeg | 38 TQD am Maliyet (Ar: 2hil)
$.049 210300 =.c. \99 110 0h%- 000 34992 i%oo
39. iskgletin Cinsi 40. iskeletin Dolgu Maddesi 41. Yigma Yapinin Cinsi
i!'on(‘:( me Kor‘(OS uaio ==

RUHSAT EKi PROJELER

FENNi MES'ULUN (TUS)

MR Wrkmen (m\mor)

49. Ad1 Soyadi

43. Statik Proje \)e\‘ev C\_ E_L\ K (:\n$ -ml\;h '}

50. Adresi

44. Tesisat Projeleri Sg-aée—‘r-hn B\)m'\l (m“k.nﬁ:‘:
Ahmet cBLBZ  (Elek.ndh)

~N—

51. TaahhUdu

45. Dolgu Toplami 46. Kazi Toplami | 47. Harci Gikacak KaziToplami

—
e —

52. Kurum Sicil No.

Fatfir

48. Harc1 Gikacak Kazi Toplaminin Dakilecegi Yer

53. Oda Sicil No.

Lev. ve Gayrim
Mimar

54. imzasi

RUHSATLA iLGiLI MUHTELIF GELIiRLER

56. Makbuz Tarihi | 57. Makbuz No. | 58. Tutan (TL.)

55. Gelirin Mahiyeti

59. Agiklama

60. Otopark Harct

1271390 203064

Yol- Kanal Harci

242.000.

Bina-ingaat Harci / \ |

Ceza ( / ,

) ) s

Karan geregince pavselmann otopark
madi§indan

Sayili

TL. Otopark

A 24%.

Toplam

UOU

bedeli tahsil edilmist

gore i it

I p, yapinin Fenni Sorumlulugunu alan Fen adaminin da imzasi alinarak

3194 Sayili imar Kanunun'un 21, 22,23 ve 26 nci
isbu YAPI RUHSATI verilmistir.

61 . Dizenleyenin Adi Soyadi

mzasi Iimzas

62 . Kontrol Edenin Adi Soyadi,

Unvani,

63.. Onaylayanin Adi
imzasi, Muhur

| Soyadl Unvanl

ERTAN KIRTASIYE LTD. §TI- IST. 1991 4000 Adet. TS. 8737

1. Yapi Sahibine 2. Belediyede kalacak 3. Maliye ve Gumrik Bakanhgma 4. De\lex Istatistik Enstitdstine
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

DIKKAT : Bu lorm 4 nusha olarak duzenleneceklic. Asli yap satbine, 1 rusha belge/gveren
kurumda kalmak uzere 1 nushasi Mal ve Gum. BakanliQina, 1 nusha ise DIE 'ne venkr

1. Belgeyi veren kurum (ill, iicesi)

ﬂ\cﬁozn

Relediyes:
R\s\m- — SBKRRYH

Kod | 2, Belgenin tarihi

2727995

3, Belgenin numarasi

7995/78

-

4. Belgenin verilig mdkrdn Kod .

isacr; +mes

5. Mahalle, cadde/sokak, bina no

KL‘ ﬂ.\ld

r..n\‘\nn;*ej'm‘] H
9 Imar durumu tafini

6. Pafta : 7.Ada No. 8. Parsel No. 10 Imar durumu numaras
20 Yy 242 415.2.19 = :
\hE Ta“ ‘“3‘995' veren Kurum ' 12 Tawhsdbeﬁ;wlar% 14. Isinma t Kod |16, E}s:s yapv ruhsatinin tarihi ve [ 17. Varsa ek ruhsatnamesi-
> Sa m‘ 4} q\h‘} ":dl .tr > g nurna st Y\ ¢ nin tarihi ve numaras)
e f‘\“ N 13.Tapu tescil belgesi No| 15. Voiortall Kod 12.3. ‘395 fori " 28
g 5466 | Sy 499423 b
s\ \ YQ\PI sAHIBINI\\\R(‘ SR [N \ u‘_‘ YAPI MUTEAHHIDININ e
AS m E Kod | 22. ;dx soyad;lﬁnv;nl KOd 23. Kurum sicil numarass
%\\nn‘( ’I AS G ’ M Tosos fn(+un7 tie S.AS 3 /7‘”3
: vergi dairesi- 20. Vergi Dairesi sicil 24. Baglh oldugu vergl danresn 25. Vergi diresi Sic nUMarast
£ S A | 629910021
21. Adresi se\er bﬁnl 'P ps o (.0“ 26. AdresuA SQLQL 4 6/3
| Noad2  Ka sklidere_AnKARE Conktafa KARA:
i 2 28 0 3 e 3 33 34 35 | 36
L Yaptnmherbnrﬂnﬂmn Kod| Unite |Kod | YGzbicima [Kod| Yol sevyesi| Yol sevyesi | - Toplam Kod | Yapimin| 1 m? sinin [Kod | Yapin| Yapioin
' - kullanma amaci 2 sayisi (m?) k:, sayisi Katsaysi katsayisi 0 J maliyeti sinfi | grubu
campegligs ai |l | 949l [ = L A 12.5p{9.202200 | T
: '-é%,m lca31x9)l [ 2] {2000 /
- PepetSigna - = | l4or |
| ragrciven ) 5g32] | A L . - = R :
Topan L A I =T T T R LA [V L A G
37. lnsaahn toptam maliyet kiymeti (arsa haric) T [38. Aitoldugu [ 39. Yapinin arsa degeri 40. Toplam maliyet (arsa dahil)
i 2 )
955.006.94,0 1995 1420.04§ 000 #1.925.054. 940
41. Iskeletin cinsi 3 42._ Iskeletin dolgu maddesi " TKod 43.Y1gma yapinin cinsi Kod
¢ e S—

44. Yapi ile ilgili 6zelliler

- - - 3 K Yaptninistyalitim
Baemik g l;:zvla Q_;’?I lzKabnler Bf:;: Svmk B Kanalizasyon [X Foseptik EAsansbr > Katsayist
45. Yapi kuflanma izin belgesi verilen bolomler ile ilgili agikiama
N kd %
{Konutla ﬁémozellader z Daire sayist A7. Dairelerinin 6zellikleri
s Y Odasayllan Mutfak Banyo |Hela (wc) | Parke
1 2 3 4] s 6 SHRE v &
Dairesayis 4 Ak : °<
7 Bir dairenin ras ) LY. ,oplam
Yizdlkcumd : Mﬁ S 214 ‘ 2 *
i Yukanda tarih ve numarass raz:ll Yapi Ruisau ile yaprlan Ozemueﬁ belirtilen yapinin Ruhsat ve eklenne uygun oldugu vel fen mahzur go-
s We« siﬂsaym imar kanur 30'uncy q “YAPTKULLANMA 1ZIN BELGESH" verilmistir.
’ & 3 3 .
B  BINA MAHALLINI TETKIK EDEN TEKNIK GOREVLILER )
4. Adlsoyadl ‘nvany, imzas), tadh 2y~ T N | 50. Adr soyad), 0nvam imzasi, tarih
20 <Ol e PR AR
e BELGENIN ONAY Bbt.t'mu
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CSB010003 16306601

2 2 —
‘:}?} T.C. CEVRE VE

/p (e SEHIRCILIK BAKANLIGI

%X YAPIKAYIT BELGESi

;{ . Belge No : VJUCLVSM
-,'Gb Bajvuru Numaraa - 5163066
19 Diizenleme Tarihi - 04.05.2019

oY

'r,{* C Belgenin Kapzam : Yapinin Tamami igin verilmistir.

”_}q’ Belgenin Niteligi :  KARMA ( KONUT + TiCARI )

ol IESAKARYA, !{?.AKYAZI Mahalle:KONURALP,
Yapmun Adresi : Cadde\Sckak:ADA CADDE, Dis Kapi No:318,

&{j‘% © Ada:30, Parsel:242
e Arza Alam : 400,16 m*
. Konut Alan : a225m
"uy Ticari Alan : 20148 m*
‘ . Konut Bagim=siz Bolam Sayi:a 2
vl Ticari Bagimaz Bolim Sayian 1

\%ﬂ) Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
¢«  dogrultusunda; bagvuru yapanin beyamna uygun olarak
#FJ}? diizenlenmigtir.

O Bu belgenin dogrulugu

B S https:/www.turkiye. gov. tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinds
veva mobil cihazlarimiza yiikleyebileceginiz e-Devist Kapisi na ait

‘.:/*‘ Barkodlu Belge Dogrulama wygulamas: vasitaz: ile yandaki karekod

okutularak kontrol edilebilir.
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il pis Heximi |,
Emre ADILOGLU |:. "

Tol 400 11 81
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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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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 38109246194 - Lisans No: 400566 )

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

/)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

A\
A\

TDUB

TURKIVE DEGERLEME UZMANLAR] BIRL

MESLEK|I 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
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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