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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Adana ili, Seyhan ilgesi Cemalpasa Mahallesi 1456
Ada 830 Parselde Kayitli Bir Zemin Bir Asma Yedi
Normal Katli iki Depo iki Diikkkan Dort Biiro Ondort
Daireli Kargir Apartman nitelikli Ana Tasinmazda yer
alan Zemin Kat 15 Bagimsiz Bolim No’lu Dikkan,
Zemin Kat 16 Bagimsiz Bolim No’lu Dikkan, Asma
Kat 17 Bagimsiz Bolim No’lu Biiro, Asma Kat 18
Bagimsiz Bolim No’lu Biliro, Asma Kat 19 Bagimsiz
Bolim No’lu Biro, Asma Kat 20 Bagimsiz Bolim
No’lu Biiro, Bodrum Kat 21 Bagimsiz Bolim No'lu
Depo, Bodrum Kat 22 Bagimsiz Bolim No'lu Depo

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Acik Cemalpasa Mahallesi, Gazipasa Bulvari, Seckin
Adresi Apartmani, Zemin Kat No:43/A Seyhan/Adana
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 789,50 m2
Alani

15 No: 143 m?

16 No: 88 m?

17 No: 61 m?
Degerleme Konusu  Gayrimenkuliin 18 No: 61 m?
Toplam Alan 19 No: 65 m?

20 No: 65 m?

21 No: 150 m?

22 No: 146 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Merkezi is Alani

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)

KDV Harig

5.922.000

KDV Dahil

6.395.760

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig

32.995

KDV Dahil

38.934

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

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

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

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve 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 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 kullaniimigtir, baska higbir amacla 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 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya

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

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

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik arastirmalar yapiimadan 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
Revize Rapor Tarihi :04.03.2020
Revize Rapor Numarasi: SEKR-2020-00011

Raporun Tiirii : Adana ili, Seyhan ilcesi Cemalpasa Mahallesi 1456 Ada 830 Parselde Kayitli
Bir Zemin Bir Asma Yedi Normal Katli iki Depo iki Diikkan Dért Biiro Ondért Daireli Kargir Apartman
nitelikli Ana Tasinmazda yer alan Zemin Kat 15 Bagimsiz Bolim No’lu Dikkan, Zemin Kat 16 Bagimsiz
Bolim No’lu Dikkan, Asma Kat 17 Bagimsiz Bolim No’lu Bliro, Asma Kat 18 Bagimsiz B6lim No’lu
Biliro, Asma Kat 19 Bagimsiz Bolim No’lu Biiro, Asma Kat 20 Bagimsiz Béliim No’lu Biiro, Bodrum Kat
21 Bagimsiz B6lim No'lu Depo, Bodrum Kat 22 Bagimsiz Boliim No'lu Depo Giincel Pazar Degeri ve

Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 12.11.2019 tarihinde galismalara baslanmis 31.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir. Rapor 04.03.2020 tarihinde revize edilmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 17.01.2020

tarihinde imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (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 Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S..

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Adana ili, Seyhan ilgesi Cemalpasa Mahallesi 1456 Ada 830 Parselde Kayitli Bir Zemin Bir
Asma Yedi Normal Katli iki Depo iki Diikkan Dort Biiro Ondért Daireli Kargir Apartman nitelikli Ana
Tasinmazda yer alan Zemin Kat 15 Bagimsiz Bolim No’lu Dikkan, Zemin Kat 16 Bagimsiz Bolim No'lu
Dikkan, Asma Kat 17 Bagimsiz B6lim No’lu Biro, Asma Kat 18 Bagimsiz Béliim No’lu Biiro, Asma Kat
19 Bagimsiz Bélim No’lu Biro, Asma Kat 20 Bagimsiz B6lim No’lu Blro, Bodrum Kat 21 Bagimsiz
Bolim No'lu Depo, Bodrum Kat 22 Bagimsiz B6liim No'lu Depo c¢in sirketimiz tarafindan hazirlanan
31.12.2019 tarih ve SEKR-2019-00011 numarali degerleme raporunun, misteri unvan degisikligi

nedeniyle revizesi olup, raporda misteri ve malik adi disinda bir degisiklik yapilmamistir
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlilGgiin, 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 goriilen

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 gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin 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 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

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: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozliyle 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 bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, iINA, varhigin 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 bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstiir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
bircok kanun ve ydonetmeligini biiylik 6lglide 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) gore diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. blyik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde 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 Tiirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde yizde
2,6 daralmistir. Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine
gore %1,5 azalmis, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila 2019 yilinin
ticlincli ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %0,9 artmistir. Uretim yéntemiyle Gayrisafi
Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin tiglincii ¢eyreginde cari fiyatlarla %11,5 artarak 1 trilyon 145

milyar 99 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 diizeyinde tamamlamistir. TUFE 2019 yili Aralik ayinda bir dnceki aya gére yiizde 0,74, gecen
yihin ayni ayina goére ylizde 11,84 ve 12 aylk ortalamalara gore vylizde 15,18 artis

gostermistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
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Uluslararasi Para Fonu IMF’in Diinya Ekonomik Gériinim Raporu'nda, 2020'de yillik biyldmenin ylizde
2,5 artacagl ve orta vade de 2024'e dogru ylizde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmistir. Ancak 6zellikle
ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye gecme dislincesi, doviz kurlarinin stabil
hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen dislsin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.

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

olmayan bir Gretim modeli ortaya koymasi ile saglkh bir biiyime modeline kavusabilecektir.
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Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdardlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, blylime 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 sektorl de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyiimeye
yonelik kaygilar, insaat sektort Gzerindeki riskleri diinya genelinde arttirmaktadir. Dinya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin glivenini zedelerken,
konut basta olmak Uzere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yoénelik 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 biyiime potansiyeli yiksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakl kisa vadeli zorluklarla karsilagilmaktadir.

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

gorilmektedir.

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

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

Bu sliregte yasanan gorece hizli bliyime donemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir goériinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borglanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu
banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eyliil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

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

getirmistir.

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

belirtilmektedir.

Ayrica son vyillarda dogrudan Turkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirim yéntemlerinin
yani sira dolayh 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

cogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektéri de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’'nin faiz indirimi ve ardindan kamu banklarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
cekmesi sektorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde
olusabilecek genel bir diistslin, sektore 6nemli katki saglayacagl degerlendirilmektedir. Kaynak:

KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Adanaili

Adana, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik altinci sehri. 2018 yili verilerine goére, 2.220.125 nifusa
sahiptir. ilin ylizélgimi 13.844 km2'dir. ilde km2'ye 160 kisi diismektedir. (Bu sayi en ¢ok Seyhan
ilcesinde 1787 kisidir.)

01.02.2018 TUIK verilerine gére 4'ii anakent ilcesi (Seyhan, Yiregir, Cukurova, Saricam) olmak lizere

toplam 15 ilgesi ve belediyesi vardir. Bu ilgelerde 831 mahalle bulunmaktadir.

Tirkiye'deki altinci biylk metropolitan alan olup llkenin 6nde gelen bir ticaret ve kiltir
merkezidir.Maden zengini 4. boélge olan Adana; krom, demir, manganez, kursun ve ginko yataklari

acgisindan 6nem tagimaktadir.

Adana'nin merkezi; Mersin, Adana, Osmaniye ve Hatay illerini kapsayan cografi, ekonomik ve kiltirel
bir bolge olan Cukurova'nin merkezinde bulunur. Yaklasik 5,62 milyon insana ev sahipligi yapan

bolgenin blyik bir bolimd, tarima oldukga elverisli, genis ve diiz bir arazidir.

4.3.2 Tarsus ilgesi

Adana’nin  merkez ilgelerinden biridir. Seyhan'in

dogusunda Ydiregir, batisinda Tarsus, Kuzeyinde

Cukurova (Yeni Adana), glneyinde ise Karatas yer
almaktadir. 1950 den sonra kentin  hizla

sanayilesmesi, ovallk alanda baraj ve sulama

kanallariyla sulu tarima gecilmesi ve buna bagl

tarimin ozelliklede yiksek nitelikli pamuk tariminin

yapilmasi hizli bir nifus artisini beraberinde getirmistir. Nifus artisi 6zellikle konut sorunu ve
gecekondulasmayi artirmissa da son yillarda ilgcenin kuzey kesimlerinde yiritilen ‘Kuzey Adana' uydu

kent projesiyle planli kentlesme gelismektedir.

Seyhan Nehri'nin bati kanadinda yer alan Seyhan ilgesi sehrin kiltlr ve is merkezidir. D-400 devlet
yolu (sehir sinirlari igerisinde Turhan Cemal Beriker Bulvari olarak da kabul edilir) sehri kuzey ve
giney olmak (zere ikiye bolen ekonomik bir sinir gibidir. Seyhan'nin D-400 karayolunun kuzeyinde
kalan kismi, sehrin ekonomik olarak gelismis yeridir. D-400 boyunca, oteller, kiltlir merkezleri, ticaret
ve is binalar siralanmaktadir. D-400'Un giliney kisminda kalan sehrin eski merkezi geleneksel ve
modern magazalarin sehir sakinlerine sunuldugu pazar alanidir. Buranin giineyi ise dusik gelirli

sakinlerin tercih ettigi bir yerlesim alanidir.
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ilcenin tarihi mahallesi olan Tepebag mahallesinde ilk imar calismalari neolitik ¢caga uzanmaktadir.
Seyhan Nehri'nin karsisindaki tepede bulunan Tepebag'in surlarla cevrilmesinin ardindan
Taskopri’niin uzaginda kalmistir. Varlikli bir Ermeni mahallesi Osmanli doneminde ortaya ¢ikmistir ve
Tepebag ilcenin Ermeni mimarisini tarihi evleri ve tas okullariyla yansitir. Ginimuizde Tepebag
arkeolojik parka cevrilmekte olup, arkeolojik kazilarin yaninda 18. yizyildan kalma evler ve kamu
binalari restore edilip butik otellere, kafelere ve restoranlara donustliriilmektedir.

Seyhan ilgesinin icinden gegcen Seyhan nehri lzerindeki kdprilerden en dikkat ¢ekeni 4. yiizyildan
kalma bir Roma koprisl olan Taskopridiir. 2007 yilina kadar motorlu araclara acgik olan bu kopri
diinyadaki en eski koprii unvanina sahipken gliinimiizde sadece yaya ve bisiklet trafigine aciktir.
Berlin-Bagdat Demiryolu Projesinin bir ayagl olan Demirkoprii, 1912'de insa edilen bir tren
koprisaddr.

ilce merkezinin kuzeyinde bulunan Regiilatér képrii ise nehir suyu igin bir regiilatér olarak kullanilan
bir képriadir. Seyhan ilcesinde bulunan bir diger tarihi yapi, 1882 yilinda Adana valisi tarafindan insa
edilen Buyik Saat, 32 metre yuksekligiyle Tirkiye'deki en uzun saat kulesidir. Fransiz isgali sirasinda
hasar gérmustir ama 1935'te yeniden insa edilmistir ve sehrin ve ilgcenin armasinda sergilenmektedir.

Ayrica tarihi Kazancilar Carsisi da, Buyuk Saat civarinda kurulmustur.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Seyhan ilgesi Cemalpasa semtinde yer almaktadir. Tasinmaza Kasim Giilek
Kopristinden glineye gidilerek, Gazipasa Bulvarina girildiginde, sag kolda bulunan 6. parselde yer alan

binaya ve tasinmazlara ulasilabilmektedir.

Tasinmazin bulundugu Cemalpasa semti Adana'nin Seyhan ilgesi sinirlari bulunan sehrin en bilindik,
apartman tipi yapilasmanin ilk 6rneklerinin yer aldigi 3 bulvardan biri olan Gazipasa Bulvarinda

konumludur.

Yakin cevresinde Sular Meydani, Kasim Gillek Koéprisi, banka subeleri, hazir giyim magazalari, doviz

birolari, restoranlar, kafeler bulunmaktadir.

Tasinmaz Cevat Yurdakul Caddesine yaklasik 120m mesafededir.

Celalettin
Sayhan i.0.0.

Uydu Gériintisi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Adana
ilgesi Seyhan
Mahallesi Cemalpasa
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 1456
Parsel No 830
Yiizélglimii 789,50 m?
Bir Zemin Bir Asma Yedi Normal Katl iki Depo iki Diikkan
Niteligi Dort Bliro Ondort Daireli Kargir Apartman

Ana tasinmaz lzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimlerin detayi

asagida verilmistir.

Bagimsiz Bolim No Arsa Payi Niteligi Maliki

Zemin Kat 15 No'lu 22/208 Dikkan Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Zemin Kat 16 No'lu 18/208 Dikkan Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Asma Kat 17 No'lu 8/208 Blro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Asma Kat 18 No'lu 8/208 Blro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
Asma Kat 19 No'lu 8/208 Blro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Asma Kat 20 No'lu 8/208 Blro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Bodrum Kat 21 No'lu 14/208 Depo Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Bodrum Kat 22 No'lu 10/208 Depo Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Midirliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine gére
degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goérilmektedir.

Serhler Hanesinde

e Bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde

e YOnetim Plani 22.10.1986

e 05.01.2018 tarih 604 yevmiye no ile istanbul Ticaret Mudirligiiniin beyani bulunmaktadir.
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5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar Sekerbank T.A.S. adina kayith iken 18.04.2018 tarihinde 1640 yevmiye
numarasi ise "Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi" islemi ile Seker Proje Gelistirme ve
Yatirim A.S. adina tescili yapilmis olup 17.01.2020 Tarihinde 4711 Yevmiye numarasi ile tizel
kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi adina

tescil edilmistir

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar lizerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya
da gayrimenkuliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir.
Buna gore tasinmazlarin kat milkiyetli olmasi nedeniyle gayrimenkul yatirim ortakhg portféyline

alinmasinda sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel yoktur.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Seyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden alinan bilgiye gére Adana ili, Seyhan ilgesi,
Cemalpasa Mahallesi, 1456 ada 830 numarali parsel; Seyhan Belediye Baskanliginca 05.08.2013
tarihinde onaylanan 1/1000 &lcekli MiA Uygulama imar Planinda “Merkezi is Alani’nda kalmakta olup,
TAKS=0,60 KAKS=2,40 Hmaks=Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Seyhan Tapu Miidiirligi ve Seyhan Belediyesi imar ve
Sehircilik Midirligi’nde yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 22.10.1986 tarihli kat irtifakina esas mimari projesi

e 26.10.1982 tarih 3/29 No’lu yeni yapi ruhsati

e 31.08.1984 tarih 10/11 No'lu tadilat ruhsati

e 17.04.1986 tarih 12/9 No'lu yapi kullanma izin belgesi

e 14.05.2019 tarih, HICFGEVS1GM4HZKN No'lu Yapi Kayit Belgesi (779 m2)

Gordlmustar.
Gayrimenkullere ait enerji verimliligi sertifikasi(enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.
Gayrimenkuller i¢in alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb

bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki 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 yiizden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.
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5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadigi Hakkinda Géris

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

belgesi mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

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

almaktadir.

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

sakincasinin bulunmadigi diistiniilmektedir.

Tasinmazin igerisinde asma kat genislemesi ile ilgili olarak 14.05.2019 tarihinde toplam 779 m2 alan
icin Yapi Kayit Belgesi dizenlenmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gére 3.5.1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli
kabul edilir. Tebligin ilgili maddesine bagh olarak tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine

alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Ayrik
Binanin Kat Adedi : | Bodrum + Zemin + Asma Kat + 7 Normal Kat
Yas! 1] ~33
Briit Alani : | 15 No: 143 m?
16 No: 88 m?
17 No: 61 m?
18 No: 61 m?
19 No: 65 m?
20 No: 65 m?
21 No: 150 m?
22 No: 146 m?
Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Isinma 1 | Yok
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor : | Mevcut
Yangin Merdiveni 1| Yok
Otopark 1 | Yok
Yangin Sondiirme Tesisati 1| Yok
Su Deposu 1 | Yok
Jenerator 1 | Mevcut(50 KWA)

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlar 22 adet bagimsiz bélimden olusan Secgkin Apartmaninda yer
alan 2 adet diikkan, 4 adet biro, 2 adet depodur.

e Tasinmazlarin bulundugu apartmanin Gazipasa Bulvarina cephesi bulunmaktadir.

e 15 nolu bagimsiz bolim zemin katta bulunmaktadir. Briit 143m? kullanim alanlidir. Binaya
Gazipasa Bulvarindan bakildiginda solda konumludur.

e 16 nolu bagimsiz bolim zemin katta bulunmaktadir. Briit 88m” kullanim alanlidir. Binaya
Gazipasa Bulvarindan bakildiginda sagda konumludur.

e 17 nolu bagimsiz bolim asma katta bulunmaktadir. Brit 61m? kullanim alanhdir. Binaya

Gazipasa Bulvarindan bakildiginda sol arkada konumludur.
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18 nolu bagimsiz bélim asma katta bulunmaktadir. Brit 61m? kullanim alanlidir. Binaya
Gazipasa Bulvarindan bakildiginda sag arkada konumludur.

19 nolu bagimsiz bolim asma katta bulunmaktadir. Brit 65m?* kullanim alanlidir. Binaya
Gazipasa Bulvarindan bakildiginda sol 6nde konumludur.

20 nolu bagimsiz boélum asma katta bulunmaktadir. Briit 65m? kullanim alanlidir. Binaya
Gazipasa Bulvarindan bakildiginda sag dnde konumludur.

21 nolu bagimsiz bélim bodrum katta bulunmaktadir. Briit 150m? kullanim alanlidir. Katin
glineyinde konumludur.

22 nolu bagimsiz bélim bodrum katta bulunmaktadir. Briit 146m? kullanim alanlidir. Katin
kuzeyinde konumludur.

8 adet tasinmaz mevcutta aralarindaki duvar kaldirilarak birlestirilmistir. Mevcutta banka
subesi olarak kullanilmaktadir.

Projede asma katta yer alan biiro kat holii alani 17m? mevcutta asma kat sube alanina dahil
edilmistir. Bu alan, yapi kayit belgesi ile yasalliga kavusturulmus oldugu icin degerlemede
dikkate alinmustir.

Banka icerisinde zeminler granit seramik kapli duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir.
Zemin ve asma katlar ihtiyaca gore cam ve aliiminyum dograma ile boltimlendirilmistir.
Bodrum katta kasa dairesi, arsiv, sistem odasi ve jenerator odasi bulunmaktadir.

Mevcut durumda Bankanin bodrum kati 296 m” zemin kati 231 m” asma kati 252 m? alanlidir.
Tasinmazin igerisindeki bolimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale

dontsturdlebilir niteliktedir.

Gayrimenkuller icerisinde yapilan degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen basit tadilat kapsaminda

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

degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar banka subesi olarak kullanilmaktadir.
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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 Carsi merkezinde konumludur.
e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

Zayif Yonler
e Tasinmazlarin bulundugu bdlgede otopark sorunu vardir.

Firsatlar

e (Carsl icerisinde, ticari hareketliligin yiksek oldugu bir noktada olmasi nedeniyle kiralanmasi
kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.

Tehditler

e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsihig yontemi bu degerleme galismasinda kullanilmamustir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin isyeri nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.
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6.4.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastirilimasi 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 ¢gesitli  dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blyuklik, 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 tasinmazlarla ayni bolgede yer alan
diikkanlar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve 6ngorilen

pazarlik paylarina gére karsilastiriimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazin bulundugu is merkezinde konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte isyeri

emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK iSYERi EMSAL LiSTESi
Diizeltilmis
EMSAL Yeri Alani (m?) Alani Fiyat: Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Valivol Vatan Emlak Bodrum kati 30m2, zemin katt 100m2
1 (dikkan) atlyolu 130 103 1.250.000 TL 12.136TL atan tmia kullanim alanli diikkan satiliktr. (Emsal
Caddesi 05075125310 S,
konum acisindan serefiyesi distktir.)
7 Sahibnid Zemin kati 105m2 kullanim alanl diikkan
iyapasa ahibniden
2(dtikkan) yapas 105 105 1.900.000 TL 18.095 TL satiliktir. (Emsal konum agisindan benzer
Bulvari 05322310822 I R
ozelliktedir.)
Zemin katt 50m2 kullanim alanli dikkan
3(diikkan) Ramazanoglu 50 50 850.000 TL 17.000 7L Emlak Market satiliktir. (Emsal konum agisindan benzer
dikkan Caddesi : ! 03224580999 dzelliktedir ancak caddeden algilanirligi
dusuktir.)
Bodrum katt 70m2, zemin kati 120m2
a(diikkan) Sinasi Efendi 190 127 3.200.000 TL 17.323TL Mert Emlak kullanim alanh dikkan satiliktir. (Emsal
ykkan Caddesi A : 03246220055 konum agisindan benzer ézelliktedir.ancak|
gorunurlugl dugtktir)
Gazi Goratn Emlak Asma katt 100m2, zemin kati 100m2
z
5(diikkan) azipasa 200 140 2.500.000 TL 17.857TL orgun tmia kullanim alanli diikkan satiliktr. (Emsal
Bulvari 03224547507 L .
konum agisindan benzer 6zelliktedir.)

Gazi GMax Emlak Asma kati 80m2, zemin kati 90m2 kullanim|
6(diikkan) azipasa 170 122 2.200.000 TL 18.033TL axtmia alanhi dikkan satiliktr. (Emsal konum
Bulvari 03224584747 " . .

agisindan benzer 6zelliktedir.)

Emsallerde 1. Bodrum katlar 10/10, asma katlar 40/100 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna

gbre zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Emsallerin konum ve biyulkliklerine gore fiyatlarinda dlizeltme yapilmistir. Buna goére emsal

diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.
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Satilik Emsal Krokisi

o,

VR YueE™

i

Diikkan
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
istenen Fiyat(TL) 1.250.000) 1.900.000| 850.000 2.200.000| 2.500.000] 2.200.000]
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 1.125.000| 1.710.000| 765.000 1.980.000] 2.250.000 1.980.000
Duizeltilmis Buyukluk(m2) 103 105 50) 127 140 122
Birim M2 Degeri 10.922 16.286 15.300 15.591 16.071 16.230
Konum Duzeltmesi 30% 0% 10% 5% 0% 0%
Buyuklik Dizeltmesi 0% 0% -5%| 0% 0% 0%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 30% 0% 5% 5% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 14.199 16.286 16.065 16.370 16.071 16.230
Ortalama 15.870 TL

Tasinmazlarin zemine indirgenmis birim m?2 degeri 15.870 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi

ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.
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Diikkan Alani(m2) I?;;::II:::;')S Birim m2 Degeri Pazar Degeri
15 no: 143 143,0 15.870 TL 2.269.428 TL
16 no: 88 88,0 16.346 TL 1.438.468 TL
17 no: 61 24,4 16.981 TL 414.337 TL
18 no: 61 24,4 16.981 TL 414.337TL
19 no: 65 26,0 16.981 TL 441.507 TL
20 no: 65 26,0 16.981 TL 441.507 TL
21 no: 150 15,0 16.981 TL 254.716 TL
22 no: 146 14,6 16.981 TL 247.923 TL
Toplam 361,4 5.922.223TL

Emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazin degeri 5.922.000 TL olrak tahmin ve takdir edilmistir.

6.4.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik isyeri

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

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

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralik milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolinlr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bdliinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulagiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir
yaklagsimi kullanilmistir. Gelir yaklagiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir
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KIRALIK iSYERi EMSAL LiSTESi

Diizeltilmis
EMSAL Yeri Alani (m?) Alan Aylik Kirast Birim m? Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri

Gazi Reality World Emlak Zemin kati 35m2 kullanim alanli dikkan
1(diikkan) azipasa 35 35 3.500 TL 100 TL eality World Emla kiraliktir. (Emsal konum agisindan benzer

Bulvari 03224587744 L .

ozelliktedir.)

Gazi Goratn Emlak Zemin kati 50m2 kullanim alanh dikkan
2(duikkan) azipasa 50 50 5.000 TL 100 TL orgln tma kiraliktir. (Emsal konum agisindan benzer

Bulvari 03224547507

ozelliktedir.)

Asma kati 135m2, bodrum kati 135m2,
3 (diikkan)| Atatiirk Caddesi 205 202 28.000 TL 139 7L Reality World Emlak z?mln kat1 135m2 kullanim alanh du‘kkar‘1
03224587744 kiraliktir. (Emsal konum agisinda serefiyesi

daha yuksek bolgede konumludur.)

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar Gzerinde yer almaktadir.
Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar Gzerinde yer almaktadir.

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza gore ¢ok daha iyi bir konumdadir.
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Dikkan

KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3

istenen Kira(TL) 3.500] 5.000 28.000
Pazarlik Payi 10% 10% 20%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 3.150 4.500 22.400
Buyuklik(m2) 35 50 202
Birim M2 Kirasi 90 90| 111
Konum Dizeltmesi 0% 0% -15%
Blyukluk Dizeltmesi -5% -5% 0%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -5% -5% -15%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 86 86 94
Ortalama 88 TL

Talizemine indirgenmis birim m? degeri 88 TL olarak hesaplanmis olup bolgedeki diikkan

kapitalizayon orani %6 olarak takdir edilmis buna gore gelir yaklagimi ile hesaplanan bagimsiz

boélimlerin degeri asagidaki gibidir.

Cevredeki magazalar icin amorti siiresi beklentilerinin 14-16 yil civarinda oldugu ve cevrede yapilan

pazar arastirmasi neticesinde kapitalizasyon orani % 6 olarak kabul edilmis olup buna gére tasinmazin

gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

B;g'l?r:z Diizeltilmis Biri.m m2 Ayllku Ki.ra Ylllllf Pazar Kapitalizasyon Pazar Degeri
Alani(m2) Alani(m2) Kirasi Degeri Kirasi Orani

15 no: 143 143,0 88 TL 12.644 TL 151.727 TL 0,06 2.528.787 TL
16 no: 88 88,0 91TL 8.014 TL 96.172 TL 0,06 1.602.862 TL
17 no: 61 24,4 95TL 2.308 TL 27.701TL 0,06 461.689 TL
18 no: 61 24,4 95TL 2.308 TL 27.701TL 0,06 461.689 TL
19 no: 65 26,0 95TL 2.460 TL 29.518 TL 0,06 491.964 TL
20 no: 65 26,0 95TL 2.460 TL 29.518 TL 0,06 491.964 TL
21 no: 150 15,0 95TL 1.419TL 17.030 TL 0,06 283.825TL
22 no: 146 14,6 95TL 1.381TL 16.575TL 0,06 276.257 TL

Toplam 361,4 32.995TL 395.942 TL 6.599.039 TL

Tasinmazin gelir yontemine goére degeri 6.599.000 TL olarak belirlenmistir.
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6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri raporumuzun “6.4.3 Gelir Yaklagimi” béliminde hesaplanmis olup,

buna gore degerleme konusu tasinmazlarin aylik toplam kirasi 32.995 TL olarak takdir edilmistir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme ¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.7 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tGzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin Pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tasinmazin degeri asagidaki gibidir.

8 adet Bagimsiz Bolim

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 5.922.000 TL

Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 6.599.000 TL

Gyrimenkullerin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile Pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri
arasinda fark oldugu gorilmektedir. Bunun nedeni bu gibi ticari hareketliligin cok ylksek oldugu
noktalarda ve geleneksel ticaretin yapildigi isyerleri icin oturmus, belirli bir rayicin olmamasidir. Ayni
nitelikte ayni serefiyeye sahip iki isyerinin kirasi birbirinden c¢ok farkh olabilmektedir. Pazar
yaklasiminda kullanilan emsal ve verilerin daha fazla ve saglkli olmasi nedeniyle nihai deger

takdirinde Pazar yaklasimi ile hesaplanan deger g6z 6niinde bulundurulustur.

Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin degerleri 5.922.000 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 tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SKR-2019-000011 numarali

degerleme raporu hazirlanmistir.

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 Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portféyiine” isyeri olarak dahil edilmesi uygundur.
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7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

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

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin
degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 5.922.000
KDV Dahil 6.395.760

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 32.995
KDV Dahil 38.934

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

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Dilek YILMAZ
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400566
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9 EKLER

1
2
3
4
5.
6
7
8
9

10.

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durum Belgesi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Vaziyet Plani

Yapi Ruhsati

Yapi Kayit Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri

Rapor No: SEKR-2020-00011

29



g%% i poawa Tiirkiye Cumhuriyeti o

ligesi  §EyHAN

9,
p CEMALPASA Fotograf %;
Sokagi %%%

Mevkii TAPU SENEDi

Mahallesi

M@Xﬁ&
2N
ANA GAYRIMENKULON

O
Q) P Parsel - Yiizolgimii
afta No. | Ada No. Niteligi 5 d
X m?2
% No. ha m R
2 1456 830  BIR ZEMIN BiR ASMA YEDI NORMAL 789,50 m2 Q
C ATLI IKi DEPO IKi DUKKAN DORT
S URO ONDORT DAIRELT KARGIR APT:
Planindadir
Sinin 1
W
Q)

ﬁ remin Sistem No : 8303489 QRKodu kullanarak tas n haritasina ulasabilirsiniz.

KAT MULKIYETI K] KAT IRTIFAKI [ | DEVRE MULK [

: _ Blok | Kat |Bagimsiz W
% ;E Satis Bedeli Niteligi Arsa Payi No. No. |Bim. No. o
; 0,00 DUKKAN 22/208 - ZEMIN 15 g
» Famami SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI adina kayith
ken SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI adina Tiizel Kisiliklerin Unvan S
] Degisikligi isleminden.
ﬁ g YON.PLANI :YONETIM PLANI :22/10/1986

BAGIMSIZ BOLUM

Z SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tam é%%
%5 Sahibi %%ﬁ
W &

7 Geldisi i Il vl Tarihi Gittisi
S 0. No. No. No. b
Cilt No. 4711 15 B 17/01/2020 Cilt No. Q}
N

_» Sicili 2 . :
Sahife No. Aysen SERRROGLU Sahife No. %ﬁ

% Yetkili MadirAakdimeist ; %
NZ | Sira No. SraNo. |
D Tarih nor: n%@ﬂhﬁ%ﬁgmﬁmﬁﬁfﬁml Tarih §§

D.M.O Basim igl. Md.
l Doner Sermaye isletmesi tarafindan bastinimistir. StokNo 199 |

25

A

Q2
S

Rapor No: SEKR-2020-00011



i e

Q;I & k (] 1 L) L
l DANA rk’ C h t
%%% Tiirkiye Cumhuriyet
(2 iigesi  SEYHAN
E Mahallesi ‘EMALPAsA
% Fotograf
% 5 Koya
%< =
% L.IEJ Sokagi
= TAPU SENEDI
2 2 Mevkii
G Yiizéleimi
Parsel s ¢
>7)% % Pafta No. | AdaNo.| ™ Niteligi ha me dme
% b 20 1456 830 iR ZEMIN BIR ASMA YEDI NORMAL 789.50 m2
gATLI IKi DEPO IKI DUKKAN DORT
BUROONDORT DAIRELI KARGIR APT. iEse
Hlanindadir RS
Stnir Zemin Sistem No : 8303490 QRKodu kullanarak taginmazin haritasina ulasabilirsiniz. o
KAT MULKIYET X KAT IRTIFAKI [ | DEVRE MULK —
. I Blok | Kat |Bag
Satig Bedeli Niteligi ArsaPayi | 0L e e
0,00 PUKKAN 18/208 - ZEMIN 16

Degisikligi igleminden.
ON.PLANI :YONETIM PLANI :22/10/1986

Edinme
Sebebi

BAGIMSIZ BOLUM

S

Tamanu SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYR]MI_ENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI adina kayith
ilten SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adma Tozel Kigiliklerin Unyan

»
ﬁ SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tam
g E Sahibi
Q)
% % Cilt | Sahife | S
.o Yevmiye ilt ahife ra - e
{g Geldisi No. No. No. No. Tarihi Gittisi
%!ﬁ Gilt No. A1 15 1394 s 17/01/2020 Cilt No.
Sicil : .
% Sahife No. AyseSERAHBEEY: Sahite No.
v Yetkili Midug/Yardimeist
%%é Sira No. : Sira No.
» ;
NOT:  * Miilkiyetin gayr ayri hadar le serhleriin tanu kitiine miracaal edimeiidr. Tari
* Tebligat Kanunu HIkamler geredince adres degisikigi flgii Tapu Sicl Midirligine arih
bildirilecektir,

%Q E Tarih
o
% <
EAAO Basim Igl. Md.

Rapor No: SEKR-2020-00011

||| e R S
R R RRTR .

Déner Sermaye isletmesi tarafindan bastinimistir. D:D:I:I stokNo 199 I

e

N
NN

SEIICICIORIEIEIEk

SRk

31



(2

I

(22

 ANA GAYRIMENKULUN

ili ADANA

lgesi  $EYHAN

Mahallesi CEMALPASA

: Tirkiye Cumhuriyeti

Sinir

Fotograf
Kayt
Sokagi
"
- TAPU SENEDI
Parsel — Yizdlgimi
Pafta No. | Ada No.| ™\~ Niteligi e me dmz
1456 830  BIR ZEMIN BIR ASMA YEDI NORMAL 789,50 m2
HATLIIKI DEPO IKi DUKKAN DORT
BURO ONDORT DAIRELTKARGIR APT.
Rlanindadir

Zemin Sistem No : 8303491 QRKodu kullanarak tasinmazin haritasina ulagabilirsiniz.

KAT MULKIYETI X

KAT IRTIFAK]

[

| DEVRE MULK [

e

BAGIMSIZ BOLUM

Satig Bedeli

Niteligi

Blok | Kat |Bagimsiz

Arsa Payl No. No. |Bim. No.

0,00

BURO

SIsasIsIIISISIER

Edinme
Sebebi

[hegisikligi isleminden.
YON.PLANI : YONETIM PLANI :22/10/1986

8/208 / ASMA 17
Tamam SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI adina kayith
iken SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Tiizel Kisiliklerin Unvan Q%

Sahibi

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET] Tam %Z;

Tarihi Gittisi %E

;

i Yevmiye| Cilt | Sahife | Sira
Geldisi No. No. No. No. S
711 15 1395 17/01/2020 Gilt No. ‘%\\{bﬁ

Q)

b
z:% Sahife No.
%D

Dﬁ Sira No.
o

Tarih

bildirlecektir.

Yetkili Mod

Ay U NBEEY
rdimeisi

NOT:  * Milkiyetin gayri ayni haklar ile gerhler iin tapu kiftiiiine miracaat edilmelidir. Tarih
** Tebligat Kanunu Hikimleri geregince adres degisikiigi ilgili Tapu Sicil Midriigine ari

Sahife No. %E

S
Sira No. g%

S
N

D.M.O Basim Igl. Md.

Rapor No: SEKR-2020-00011

R

Mo,

Déaner Sermaye igletmesi tarafindan bastirimigtir.

ey

stokNo 199 J

32



2
;
)

2NN NN N NN |
S SIS IS SIS OSSOSO
g?%g®¢° SR INSTININININTINZ. SN
- L] " J " Q
ﬁ% Tirkiye Cumhuriyei fxé
%Q Igesi  $EyHAN S
) - &
2 % Mahallesn(‘EM ALPASA Fotograt <
E = | Keya g‘g%fg
4
E E Sokag! %%
= 1 V2
A TAPU SENEDI -
O] Uz6lcimi
5 g Pafta No. | Ada No. Pﬁl’;e' Niteligi ha ! (:192 . pre= %%
g; %E 20 1456 830  BiR ZEMIN BIR ASMA YEDI NORMAL 89,50 m2 ’%Q%
ATLI IKi DEPO IKi DUKKAN DORT o X
%  F—y BURO ONDORT DAIRELI KARGIR APT. 27l
Siniri ancacr A Zor sty
Zemin Sistem No : 8303492 QRKodu kullanarak tasimmazin haritasina ulasabilirsiniz. = % E
% KAT MULKIYETI X1 KAT IRTIFAKI — | DEVRE MULK [
é ﬁ Satis Bedeli Niteligi Arsa Payi 'ﬂg" ﬁi‘ Btz %
%D:
é 0,00 BURO 8/208 - ASMA 18 % }
=%§ Tamami SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKET] adina kayith QE
iten SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Tiizel Kisiliklerin Unvan

BAGIMSIZ BOLUM

Degisikligi isleminden.
YON.PLANI :YONETIM PLANI :22/10/1986 g%

Edinme

Sebebi %
&

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tam %5

Q% Sahibi
-

E Cilt

Sahife No.

i Yevmiye| Cilt | Sahife | Sira - _—

Geldisi No. No. No. No. Tarihi Gittisi
No. h711 15 1396 17/01/2020 Cilt No. g 5
5%%

Siciline U'{ undur. Sahife No. |

Sira No.

Sira No.

Aysen SEKEROGLU
Yetkili Mudprr Yardimeis

Tari

| D.M.O Basim igl.

D
S Tarih g%%
e

NOT: * Milkiyetin gayn ‘ayni haklar ile serhler iin tapu Iv:miﬁme miracaat ediimelidir.
h ** Tebligat Kanunu Hilkimleri geregince adres degisikigi igii Tapu Sicil Midiriigane

Nee?

- [(TT11] |
Déner Sermaye Isletmesi tarafindan bastinimigtir. StokNo 199

Rapor No: SEKR-2020-00011

33



SSISINISISISISIRINISINIINIIZS
Q 2oy " I H 1 ]
| Lo Tiirkiye Cumhuriyefi S

S ligesi  SEyHAN
QE z Mah:“"eSi CEMALPASA Fotograf

}‘;’ ;:‘,' Koyl
g } é Sokag
% £ | Mevi TAPU SENEDI
g%é < | Pafta No. | Ada No. | Parse Niteligi = Y"Z:f: s

z s
% 2 1456 830  BIR ZEMIN BIR ASMA YEDI NORMAL 789,50 m2
ATLI IKi DEPO iKi DUKKAN DORT

K P—— BURO ONDORT DAIRELI KARGIR APT.
Q) Sinin o , o e

v Zemin Sistem No : 8303493 QRKodu kullanarak tagimmazin haritasina ulagabilirsiniz. iy
%%ﬁ KAT MULKIYETi K KAT IRTIFAKI [ | DEVRE MULK ]
%} Satis Bedel Niteligi ArsaPay | SOK | Kat |Bagmes

% 0,00 BURO 8/208 -I- ASMA 19

%é

Q)

G
o

e

Edinme
Sebebi

BAGIMSIZ BOLUM

Famami SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM $IRKETI adina kayith

ken SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI adina Tzl Kisiliklerin Unvan

Degisikligi isleminden.
ON.PLANI :YONETIM PLANI :22/10/1986

$EKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tam
Sahibi
- Yevmiye| Cilt | Sahife | Sira sz —_—
Geldisi No. No. No. No. Tarihi Gittisi
Cilt No. 4711 15 1397 17/01/2020 Cilt No.
+ Siciline Uygundur:. ]
Sahife No. # Aysen STKEROGLU Sahife No.
© Yetkili Midir Y, imeist
Sira No. _ . Sira No.
. NOT: * Milkiyeti h i haklar il mm k\'ll"' racaat ediimelidir. 5
Tarih “ Te:l;ya! mm"mm Qﬁém z&%gnﬂﬁ;ﬂm S Nadiridgine Tarih
B for g

I D.M.O Basim igl. Md.

S SRS ST,

W
[ITTT]

Déner Sermaye sletmesi tarafindan bastinimigtir.

Rapor No: SEKR-2020-00011

;
o

D

StokNo 199 J

34



epos

2
S
)

(22
2]
N

SR R

S| " pese | Tiirkipe Cumhuriyef S
Q% z Mahallesi e\ 141 pasa S_—_— KE
ﬁ 2 | Koy ;
4 N
%} E Sokag ) zX%;
?k 1 TAPU SENEDI N
O liz6lglimi
% :Z: Pafta No. | Ada No. | Parse! Niteligi ha . n'fz = %
% 2| 1456 830 TR ZEMi'N BIR ASMA YEDI NORMAL 789,50 m2 g
ATLI IKI DEPO IKi DUKKAN DORT

(2
7

BURO ONDORT DAIRELI KARGIR APT.

I

s lanindadir
— £emin Sistem No : 8303494 QRKodu kullanarak tagimmazin haritasina ulasabilirsiniz. 3 g ;
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI [ | DEVRE MULK [ Q)
. Blok | Kat [gag S
%Eﬁ Satig Bedeli Niteligi Arsa Pay Ncc)). N2. %?r?l"";\f: ;
0,00 BURO 8/208 I~ ASMA 20 é(
‘famanu SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI adina kayitls
iken SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Tuzel Kisiliklerin Unvan Q
= Degisikligi igleminden.
s [2 ON.PLANI :YONETIM PLANI :22/10/1986 S
Ae
Q) ~ | Edinme %
ﬁ o | Sebebi %5
=
N2 |5
<
Q) 2
0, @
Q) EKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $IRKET] Tam N
% Sahibi %Q
@ >
i Yevmiye| Cilt | Sahife | Sira i o
Q) Geldisi Mo No. No. No. Tarihi Gittisi QY
) O
/2> | Cilt No. 4711 15 1398 17/01/2020 Cilt No. N
S sae. 2 S
Sicili dur. .-, .
Sahite No. Aysen SEKEROGLU Sahite No. | )
% Yetkili Midir Yardfcisi - E
Sira No. £ "y Sira No. %
;%Q Tarh e e e e e Tar 7
N e T 7 @
R
ORI NSNS NN NN N

D.M.O Basim isl. Md. _ I:I:I_—_Dj
| Déner Sermaye lgletmesi tarafindan bastinimigtir. StokNo 199 |

Rapor No: SEKR-2020-00011

35



R

N

.

2

Aol

o

Sk

N

%ﬁ»ﬁw

0
.
L)
.
.
0
.
z@

Rapor No: S

2NN PN NN NN NN |
NN N N N7 N7 AZZ %
- n 1 ] ]
I poaa Tirkiye Cumburiyef g%ﬁ
ligesi  SEYHAN
Mahallesi ppvaLPASA é%
= Fotograf
5' Koyl %E
=
m Sokag E
Hper TAPU SENEDI S
g
Parsel e Yazolgiima %
:th Pafta No. | AdaNo.| "~ (™ Niteligi ha o) =
2 1456 830 BIR ZEMIN BIR ASMA YEDI NORMAL 789,50 m2
KATLI IKI DEPO IKi DUKKAN DORT )
URUONDORT DAIRELI KARGIR APT. 7 b
Planindadir £ i
Sinin s . L
femin Sistem No : 8303495 QRKodu kullanarak tasinmazin haritasina ulasabilirsiniz. [O[% b
KAT MOLKIYET K KAT IRTIFAKI — \ DEVRE MULK — {/ﬁ
) o Blok Kat |Bag
Satis Bedeli Niteligi ArsaPayr | 0 " | B b, Q
0,00 DEPO 14/208 4+ BODRUM 21
TFamami SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI adma kayith D
ken SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET] adina Tuzel Kisiliklerin Unvan
= Degisikligi isleminden,
2 YON_PLANI :YONETIM PLANI :22/10/1986 %E
Q
g Edinme
& | sebebi %@’7
=
o g
EKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tam ) %
Sahibi ;{%%
Q)
%"‘ﬁ
L. Yevmiye| Cilt | Sahife | Sira s —
Geldisi No. No. No. No. Tarihi Gittisi N\
Cilt No. 4711 15 1399 | 7| . 17/01/2020 Cilt No. Q%}
Sicilj A g
Sahife No. Aysen SEKPROBLD Sahife No. | )
Yetkili MudurYghdimeist
Sira No. U Sira No. %
o 9,
Tarkh e T
bildirilecekdir.

asim isl. Md.

EKR-2020-00011

P U——— I I T B

36



:
&

;
)
:

9,
.

SleSRIEeee

e

v - bildirilecektir, /
R R RRRRTON
[LITT]

oS

l D.M.O Basim isl. Md.

Rapor No: SEKR-2020-00011

Déner Sermaye Igletmesi tarafindan bastinimistir.

" I L 1 0
pown | Tirkye Cumhured
Uirkiye Cumhuriye 7
Igesi  spyHAN QQ
- Mahallesi |-\ 1 41 pasa ) %5
5 Fotograf R
=5 Koyl
&
é Sokag N
E | vk TAPU SENEDI N
<<
< [ Pafia No. | ada N | Parsel ol Vizbigim %E
= | PaftaNo. | AdaNo.| ~ = iteligi ha me amz
< :
20 1456 830  BIR ZEMIN BiR ASMA YEDi NORMAL 789,50 m2 N
KATLI Ki DEPO iKi DUKKAN DORT
BURO ONDORT DAIRELT KARGIR APT, = g E
Planindadir
Sinirt d Q)
Zemin Sistem No : 8303496 QRKodu kullanarak tasinmazin haritasina ulasabilirsiniz. [Of S v
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI O | DEVRE MULK [ % ;
: £ Blok | Kat |Bagimsiz »
Satis Bedeli Niteligi Arsa Payi No. No. |BIm.No.
0,00 DEPO 10/208 - BODRUM 22 g:%%%
Tamami SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI adina kayithi E%?
iken SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Tiizel Kisiliklerin Unvan
% Degisikligi isleminden.
= YON.PLANI :YONETIM PLANI :22/10/1986
2
N | Edinme Q
o | Sebebi ﬁ
=
o %
® %
Q)
3
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tam
Sahibi g N
N
Ye Cil S E
. ‘evmiye ilt ahife | Sira e —
Geldisi fio. No. N No. Tarihi Gittisi
% S
Cilt No. 4711 15 1400 17/01/2020 Cilt No. Q)
SI ol du Y %
" .olcline. unaur. B
Sahife No. Aysen SEKEROGLU = Sahife No.
Y'étkili Mudgr ¥addimers: : g %
Sira No. oo R D: Sira No. N
% ‘.w‘.‘ i ® 3 % %
Tarih T et o ke s ses S0 i op 5 oge Tarih Q
2
Q

StokNo 199 _J

37



TAPU KAYIT BELGELERI

TAPU KAYIT ORNEGI
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TAPU KAYIT ORNEGI
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TAPU KAYIT ORNEGH
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SPK LISANS ORNEKLERI

Tarih : 10.09.2015

Levent HANLIOGLU

A A~

h Pl

Sermaya P|yasasn

No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmusgtir.

S

Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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TSPAKB R=3c crittsiAm simcic

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

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

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmistur.

it

ilkay ARIKAN L /Nevzat $ZTANGUT
GENEL SEKRETER \ BASKAN

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

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

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TURKITE QESERLEME UEMANLAR] BIRLIG

W
TR\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

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

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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