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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Sivas ili, Merkez ilgesi, Eskikale Mahallesi 468 Ada 1
Parselde Kayith 3 Katli Kargir Bina

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Adresi Merkez/Sivas
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 143,69 m?
Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 586 m?

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Turizm + Ticaret + Konut

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)

KDV Harig

5.739.000

KDV Dahil

6.198.120

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig

27.000

KDV Dahil

31.860

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

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

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

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

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga 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.

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

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

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

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

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

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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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
Rapor Numarasi : SEKR-2020-00030

Raporun Tiirii : Sivas ili, Merkez ilgesi, Eskikale Mahallesi 468 Ada 1 Parselde Kayith 3 Kath

Kargir Bina 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. Rapor 04.03.2020 tarihinde revize edilmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. 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 Sivas ili, Merkez ilgesi, Eskikale Mahallesi 468 Ada 1 Parselde Kayith 3 Katli Kargir Bina igin
sirketimiz tarafindan hazirlanan 31.12.2019 tarih ve SEKR-2019-00030 numarali degerleme
raporunun, misteri unvan degisikligi nedeniyle revizesi olup, raporda musteri ve malik adi disinda

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 goriilen 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 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir 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 kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
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 tim yipranma paylarinin distilmesi 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 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) 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 orneginde 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: 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 akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli 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 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,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kuresel krizinin etkilerinden de hizl 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. bliyiik 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¢ci 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
ticlincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine goére %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 (%)

H2016 W2017 ®m2018 m2019
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Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

Uluslararasi Para Fonu IMF’in Diinya Ekonomik Gérinim 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 ge¢me disilincesi, 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 yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagiml

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, bliyime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Dinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini stirdiiriirken, Glkelerin
insaat sektorl de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyiimeye
yonelik kaygilar, insaat sektort Uzerindeki 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 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
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 ylksek bliyiime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri oldugu

gorilmektedir.

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

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

Bu sliregte yasanan gorece hizli bliyime dénemi, 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 Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borglanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu

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

artis gerceklestirmistir.

Tirkiye'deki ylUksek geng niifus orani, hizli sehirlesme, calisan niifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden blyiik altyapi projeleri gayrimenkul sektoériiniin 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 yatirrm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6nemli diizenlemeler yapilmis olup hikimetce
aciklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen doénem icin kapsaml degisiklikler yapilacagi

belirtilmektedir.

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

cogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektoéri de derinlik kazanmaktadir.

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

KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Sivasili

Sivas 35° 50’ ve 38° 14’ dogu boylamlari ile 38°

32’ ve 40° 16’ kuzey enlemleri arasinda yer alir.

Sivas, Tirkiye'nin i¢ Anadolu Bélgesinde yer
almaktadir. Sivas ili, Mezopotamya ve arasinda

kervanlarin  gectigi bolgede oldugu igin,

Selguklular déneminde tliccarlarin ziyaret ettigi

$a:k|§la\ £,
Gemere;\,, bir merkez haline gelmistir.  Tirkiye'de
MALATYA

0 10 20 30 40 50
et

Konya'dan sonra en c¢ok Selguklu eserinin
KAYSERI

bulundugu il Sivas'tir. 13.ylzyil'a ait Gok
ISARETLER

® lice merkezi
Q I merkezi

weanecene [IGE SINITANT
—— lIsinirlan

Medrese, Cifte Minareli Medrese ve Mavi

Medrese c¢ini sanati  acisindan  mutlaka
gorilmeye deger yerlerdir.Ulu Camii ise 1100 yilinda insaa edilmistir. Ayrica Sivas, Tirkiye'nin

yUzo6lglimi agisindan en buyuk ikinci ilidir. Toplam niifusu 618.617, merkez niifusu 359.219'dir.

Sivas Kizildag'dan dogan Kizilirmak, Kése Dagi'ndan dogan Yesilirmak ve yine Kése Dagi'ndan dogan
Firat'in en 6nemli kollarindan biri olan Karasu Nehri, Sivas ili sinirlari icinde dogmaktadir. Sivas cografi
acidan kirag, vesili az, sert iklimli bir yerdir. ikliminin elverdigi olciide yetistirilebilen

ancak tahil Griinleri, seker pancari, patates gibi Grlnlerdir.

Tirk Kurtulus Savasi'nin temellerinin atildigi, Selcuklu devrinin dev eserleriyle sisli, ylGzolgimi
bakimindan Konya'dan sonra ikinci sirada yer alan bir ilimizdir. Sivas ili topraklarinin biyik kismi ic
Anadolu'nun yukari Kizilirmak boéliminde diger kisimlari ise Karadeniz ve Dogu Anadolu bélgesinde
olup, Kuzeyden Giresun, Ordu ve Tokat; dogudan Erzincan; giineyden Malatya, Kahramanmaras,

Kayseri; batidan Yozgat illeriyle gevrilidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz, Sivas ili, Merkez ilgesi, Eskikale Mahallesi Bankalar Caddesi tizerinde ve 3 kapi nolu

yerde konumlu olan ve Bankalar Caddesi, 1. Sokak ile 2. Sokak’in kesisim noktasinda konumlu binadir.

Gayrimenkulin konumlandigl bolgede bodrum ve zemin katlari dikkan, normal katlari ise mesken
veya ofis olarak kullanilan, bitisik nizamda insa edilmis binalar, ishanlarinin yani sira ticari nitelikli

(otel, aksesuar, konfeksiyon, hediyelik esya magazasi vb.) yapilar bulunmaktadir.

Sivas’in ticaret merkezinde konumlu olan tasinmaz, sektorel anlamda ayricalikh lokasyonu ve ulagsim

rahatlig seklinde 6zetlenebilecek Ustilin o6zelliklere sahiptir.

Gayrimenkulilin yakin ¢evresinde Sivas Belediyesi, Sivas Valililigi, Sivas PTT Binasi, Sivas Cumhuriyet

Meydani, Pasa Cami ve Atatlirk Caddesi bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Atatiirk Caddesi’ne 60 m, Sivas PTT Binasi’na 120 m, Sivas Belediyesi’ne 275
m, Sivas Valililigi ve Sivas Meydan’a 350 m, Pasa Cami’ne 400 m mesafede konumludur. Tasinmaza

ulasim cgesitli toplu tasima araglariyla kolaylikla saglanabilmektedir.

Gayrimenkul Sivas Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.

-

Cumhuriyet
Meydani

X\

Uydu Gﬁriitﬁsﬁ
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Sivas

iigesi Merkez

Mahallesi Eskikale

Mevkii -

Pafta No P.12

Ada No 468

Parsel No 1

Yiizolgiimii 143,69 m?

Niteligi 3 Katli Kargir Bina

Malik Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Midirliigii TAKBIS sisteminden 07.11.2019 tarihinde temin edilen tapu kayit

orneklerine gore degerleme konusu tasinmazin lzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S adina kayith iken, ticaret sirketlerine ayni sermaye
konulmasi isleminden 08.05.2018 tarih 12673 yevmiye numaras! ile Seker Proje Gelistirme ve
Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 17.01.2020 Tarihinde 2095 Yevmiye
numarasi ile tizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi adina tescil edilmistir

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmaz tzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Buna gore tagsinmazin tapu kayitlari
acisindan gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuatinca bir
engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Sivas Belediyesi imar Mudiirligi’nden alinan bilgiye gére Sivas ili, Merkez ilgesi, Eskikale Mahallesi,
468 ada 1 numaral parsel; 08.09.2014 onay tarihli 1/1000 6lcekli Sivas Revizyon imar Plani imar
Planinda da “Turizm + Ticaret + Konut Alani”’nda kalmakta olup, Bitisik Nizam, H:12,50 mt. irtifa
almaktadir. S6z konusu imar plani 08.03.2017 tarihinde revizyon gérmis olup konu tasinmazin imar

haklarinda degisiklik olmamistir.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Sivas Belediyesi imar Miudirliigi’nde yapilan
incelemede binaya ait
e 17.06.2008 tarih bila no.lu mimari projesi
e 09.07.2008 tarih 177 no.lu yapi ruhsati
e 13.07.20009 tarih 2009/247 no.lu yapi kullanma izin belgesi
Gordlmastar.
Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.
Gayrimenkul igin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb

bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunun 11. Maddesinde belirtilen pilot iller Adana, Ankara,
Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul,
izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova olup 13.7.2010 tarihli ve 27640 sayih Resmi Gazete’de
yayimlanan 14.6.2010 tarihli ve 2010/624 sayili Bakanlar Kurulu Karari Eki Karar ile 19 ilde
uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun bitin illerde 01.01.2011 tarihinden
gecerli olmak Uzere uygulanmasi hikim altina alinmistir. Pilot iller kapsaminda olmayan Sivas
blinyesinde konumlu olan tasinmaz 01.01.2011 tarihinden o6nce insa edilmis bu nedenle yapi

denetime tabi degildir.
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ens

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Sivas Belediyesi’nden alinan bilgiye gore son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin imar durumunda herhangi

bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadigi Hakkinda Géris

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

olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

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

almaktadir.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis olup, tapudaki niteligine
uygun olarak kullanilmaktadir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiine

alinmasinda herhangi bir sakincasinin bulunmamaktadir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

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

insaat Tarzi Betonarme Karkas
insaat Nizami Bitisik

Binanin Kat Adedi Bodrum + Zemin + 2 Normal Kat
Yas! ~10

Briit Alani 586 m?

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Isinma Merkezi fan-coil sistem
Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Otopark Yok

Yangin Sondiirme Tesisati Yok

Su Deposu Yok

Jenerator Mevcut

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz bodrum + zemin + 2 normal kattan olusmaktadir.

Tasinmazin, Bankalar Caddesi, 13-1. Sokak ile 13-2. Sokak’a cephesi bulunmaktadir.

Bina girisi Bankalar Caddesi’nden yapilmakta olup bodrum, zemin ve 2 normal kattan
meydana gelmistir.

Banka icerisinde zeminler granit seramik kapli duvarlar saten boyali olup asma tavanhdir.

ic hacimler ihtiyaca gére cam ve aliiminyum dograma ile bélimlendirilmistir.

Bodrum katta kasa dairesi, arsiv, sistem odasi, kazan dairesi ve depo-jenerator odasi
bulunmaktadir. Zemin katta banka girisi, musteri bekleme bélimleri ve bankolar, 1. normal
katta banka operasyon boliimi, 2. normal katta toplanti odalari bulunmaktadir.

Mimari projesine gére ve mevcut durumda binanin bodrum kati 143 m? zemin kati 143 m? 1.
normal kat1 150 m?2 2. normal kati 150 m?alanli olup toplam 586 m¥dir.

Binada yapi kullanma izin belgesi sonrasi 3194 sayili imar kanunun 21. Maddesi kapsaminda

yeniden ruhsat almayi gerektiren bir degisiklik yoktur.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu bina banka subesi olarak kullanilmaktadir.

Rapor No: SEKR-2020-00030
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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 Sivas meydan ve resmi kurumlara ¢ok yakin konumdadir.
e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim ¢ok kolaydir.

e Kose konumludur.
Zayif Yonler
e Tasinmazin bulundugu bélgede 6nemli bir 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 Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme galismasinda kullanilmamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkul 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) varliklarla

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, blytklik, 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 bolgede yer alan ofisler
dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve ongorilen pazarhk

paylarina gore karsilastiriimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu bolge kigclik bir alan olmasi sebebiyle emsal cesitliligi cok fazla

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

bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK iSYERI EMSAL LISTESI

Alani Diizeltilmis
EMSAL Yeri (m?) Alani Fiyati Birim m’ Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Daha kot konumda bodrum+
13.3 Sokak zemin 4.-3 normal kattan
iizeri (470 Namoglu Emlak olusan bina yaklasik 2 sene
1 Ada 6 800 308,4 6.500.000 TL 21.077 TL 0346 221 29 14 once 6.500.000.TL bed.elle
arsel) satilmigtir. Bina eski
P oldugundan yikilarak yeni bina
insa edilmistir.
Eijrf&lgask Namoglu Emlak Daha kot konumda 55 m2
2 Ada 3 200 87,5 1.500.000 TL 17.143TL 0346 221 29 14 oturumlu zem|.n, 3 normal
kath bina
parsel)
Benzer konumda
13.1 Sokak Yatirimsay bodrum+zemin+3 normal
3 .(jzeri 655 251,25 6.000.000 TL 23.881 TL Gayrimenkul kath bina (Bodrum, Zemin 125
0546 226 19 37 m?, normal katlar 135 m?
alana sahip)
Ali Aga
Carr(]jlz:;)ikak Sahibinden Benzer konumda 84 m2
4 (Sularbas - 420 163,8 4.000.000 TL 24.420TL 0538 040 24 50 otururr:)l:Jml;tIJi;JITbiz:?m, 3
82 Ada 19
parsel)
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Satilik Emsal Krokisi

Bina Emsalleri

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 6.500.000 1.500.000 6.000.000 4.000.000
Pazarlk Payi 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 5.850.000 1.350.000 5.400.000 3.600.000
Dizeltilmis Blyukliik(m?2) 308,4 87,5 251,25 163,8
Birim M2 Degeri 18.969 15.429 21.493 21.978
Konum Diizeltmesi 5% 5% 5% 0%
Blyikliik Diizeltmesi 0% -15% 0% 5%

Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 30% -10% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% 20% -5% 0%
g:;:'rtl'('T"l'_;s ALl GG Sl 19.917 18.514 20.418 21.978
Ortalama 20.207 TL

Emsallerde ve konu tasinmazda, bodrum katlar 1/5, asma katlar 1/2 ve normal katlar 1/4 oraninda

zemin kata indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Emsallerin konum ve buyukliklerine gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir.

Rapor No: SEKR-2020-00030
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1 no.lu emsal konu miilke yakin fakat sokak icerisinde olmasi sebebiyle konum diizeltmesi %5 olup
indirgenmis alani benzer ve yeni insa edilmis (banka subesi) olmasi biylklik ve insaat kalitesi

diizeltmeleri uygulanmamustir.

2 no.lu emsal konu miilke yakin fakat sokak icerisinde olmasi sebebiyle konum diizeltmesi %5 konum,
alaninin kigiik olmasi nedeniyle -%15 alan, eski bir bina olmasi sebebiyle %30 insaat kalitesi

diizeltmesi uygulanmistir.

3 no.lu emsal konu milke yakin fakat sokak icerisinde olmasi sebebiyle konum diizeltmesi %5 konum,

daha yeni bir bina olmasi sebebiyle -%10 ingaat kalitesi diizeltmesi uygulanmistir.

4 no.lu emsal cadde (izerinde, ara¢ ve yaya trafiginin yogun oldugu bolgede yer almasi nedeniyle
benzer konumda, alani kismen kiclk olmasi sebebiyle %5 bliylklik, biraz daha yeni bir binada olmasi

sebebiyle -%5 insaat kalitesi diizeltmesi uygulanmistir.

Binada katlar arasinda farkli serefiyeler uygulanmis olup zemin kat birim degeri 20.207 TL olarak

hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Bina Birim m?
Bina Alani(m?) Diizeltilmis Degeri Pazar Degeri
Alani(m?)
586 284 20.207 TL 5.739.000 TL

6.4.2 Maliyet Yaklasimi

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

ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul icin uygulanan ikinci yéntem 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 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 gayrimenkuliin birim/m?

pazar degerine ulasiimistir.
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Degerleme konusu tasinmazin ticari miilk olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi

kullanilmistir.

gosterilmistir.

Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal

dizeltme tablolari asagida

KiRALIK iSYERiI EMSAL LISTESI
Alani | Diizeltilmis Ayhk Birim m?
EMSAL Yeri (m?) Alani Kirasi Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
13.1 Sokak Yatirimsay Benzer konumda bodrum+zemin+3 normal
1 (Bina) .Gzeri 655 251,25 20.000TL | 80TL Gayrimenkul kath bina (Bodrum, Zemin 125 m?, normal
0546 226 19 37 katlar 135 m? alana sahip)
Mahkeme Yatirimsay . ) .
2 (Duikkan) Carsisi 40 31,5 4.167TL | 132TL Gayrimenkul Daha ivi komngzdla;;r:l)lz;;f:f kat (2:23
Caddesi 0546 226 19 37 ’
Bankalar Toy Emlak Ayni Cadde uzerinde, bodrum, zemin ve
3 (Duikkan) Caddesi 480 232 30.000TL | 129TL 0532 557 00 50 normal kattan oltgiir;g;;kkan (Eski banka
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Bina ve Diikkan Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsall |Emsal2 |Emsal3
istenen Kira(TL) 20.000 4.167 30.000
Pazarlik Payi 5% 5% 15%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 19.000 3.959 25.500
Buyuklik(m?2) 251,25 31,5 232
Birim M2 Kirasi 76 126 110
Konum Diizeltmesi 5% -10% -5%
Biyiklik Dlzeltmesi 0% -10% 0%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi -5% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -20% -5%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 76 101 104
Ortalama 94 TL

1 no.lu emsal konu miilke yakin fakat sokak icerisinde olmasi sebebiyle konum diizeltmesi %5 konum,
daha yeni bir binada olmasi sebebiyle -%5 insaat kalitesi dizeltmesi uygulanmistir. 2 no.lu emsal
cadde cepheli, ara¢ ve yaya trafginin yogun oldugu bolgede konumlu oldugundan -%10 konum, daha
kiicik alana sahip oldugu icin -%10 alan dizeltmesi uygulanmistir. 3 no.lu emsal tasinmazla ayni
cadde Uzerinde yer almasi ancak yaya yogunlulugun dismeye basladigi bir noktada olmasi nedeniyle -
%5 konum diizeltmesi uygulanmis olup benzer alan insaat kalitesine sahip olmasi sebebiyle diizeltme

uygulanmamisgtir.

Banka zemine indirgenmis birim m? degeri 94 TL olarak hesaplanmis olup bolgedeki dikkan
kapitalizayon orani %6 olarak tespit edilmis buna gore gelir yaklagsimi ile hesaplanan 3 Kath Kargir

Bina nitelikli tasinmazin degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Banka - .
Sl Diizeltilmis Bm_m m2 AVME Kl.ra YI"".( Pazar Kapitalizasyon Orani Pazar Degeri
Alani(m2) Alani(m2) Kirasi Degeri Kirasi
586 284 94 TL 27.000TL |324.000 TL 0,06 5.400.000 TL

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.4.3 gelir yaklasimi” béliminde hesaplanmis olup, buna

gore degerleme konusu tasinmazin aylik Kirasi 27.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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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.
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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.

Banka
Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 5.739.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 5.400.000 TL

Gayrimenkulin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile Pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri arasinda
cok fazla bir fark olmadigi gériilmektedir. Bunun nedeni bu gibi ticari hareketliligin ¢cok yiksek oldugu
noktalarda cok degiskenli rayiclerin olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu sebeple ayni nitelikte ayni
serefiyeye sahip iki isyerinin kirasi birbirinden cok farkh olabilmektedir. Pazar yaklasiminda kullanilan
emsal ve verilerin daha saglikh olmasi nedeniyle nihai deger takdirinde Pazar yaklasimi ile hesaplanan

deger g6z oniinde bulundurulustur.

Buna bagli olarak tasinmazin Pazar degeri 5.739.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00030 numarali

degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkulliin sermaye piyasasi mevzuati g¢ercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig Portféyiline” bina olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

23
Rapor No: SEKR-2020-00030



7.6 Gayrimenkuliin 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; “Ortakhk portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

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

birbiriyle uyumludur .
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin 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 — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 5.739.000
KDV Dahil 6.198.120

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 27.000
KDV Dahil 31.860

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

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
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.

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durumu

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Vaziyet Plani

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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N ST‘;/CI:\IS ADI VE SOYADI : SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM AS
@y © BELEDIYES! |MAHALLESI: IMAR PAFTA NO : -
- Q{* IMAR VE SEHIRCILIK
geLe MUDURLUGU ESKIKALE
SAYI: 1653 GUN:19,11.2019
KADASTRD TOPLAM .
PAFTA ADA | PARSEL | ALAN M a) Iskan Disi Sahadodir. D e Ticaret Sahosindadir. a
b Inkisaf Sahasndacr. a £ S Ydlk Progrom Icindedir. a
12 468 1 143.69M| > Iskan Sahasindadir. a 9> S Ydlk Program Disindodir. a
o Sanayi Sahasndadir, a h d
DUSUNCELER: PLAN NOTLARINA UYULACAKTIR.
PARSEL TICARET TURIZM KONUT ALANINDA KALMAKTADIR,
YOLA MESAFES]  + YOK YAPE NIZAM] : BITISIK NIzaMm
T ADED! .
INSAAT CEPHES] ¢ KROKI KA DORT 4 KAT
(Bodrum Haric)
KOMSU MESAFESI  :  YOK ARKA BAHCEYE MESAFES!: YONETMELIGE GORE
INSAAT DERINLIGI : YONETMELIGE GORE SACAK SEVIYESI . YONETMELIGE GORE

\\ﬂj T

| ()0

R

Imar talimatnomest madde ... imar durumu gosterir cop miracaat torshinden evvel azomi ﬁr‘*\gski\_
Bu muddet tcinde imor ptan: degismisse imagurumunu gosteren cap hukimsuzdur. ‘-\"W%Ql 3
Aplikasyonsuz copla proje tosdik edilemez. \,_;"“: M’;%’f.vf-'
Projeler imor tolimatnamesine uygun tonadilecektir.

Imar planinda bir degisiklik olursa her handiabirtddia edilemez.

o Ow

7 vig
W!:‘ ¢ edilmis olmaldir.
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YAPTIRANIN VERGi DAIRESi
VERGi SiCil. NO
ARSANIN
Belediyesi ilgesi Mahallesi Sokak |  Pafta Ada Parsel | IMAR D.Tarihi
SiVAS MERKEZ ESKIKALE 12 468 1 17/04/2008
ARSANIN
Insast Kat Olurma Insaat Bag-bl Kapici Dairesi |  Gerekli
Sistemi Adedi Alaa Alan edi lsyeri Konul Digerleri | Daire Adedi Otopark Adedi
xoiks | 3 | 14zoome| w200m2 | 1 I
YAPINI Ipsaal Rubsat No | lnsast Rubsat Taribi | Ruh. Mak. No ve Ter. o g o g egiter
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p/2008/177 — 4LAGAb

YAPI RUHSATI

Takipnor 0| 0] 0 [1]7][7]|0]8]

1. Ruhsati veren kurum  Sivas Belediyesi 8. Ruhsatin verilis amaci 9. Ruhsatin | 10. Ruhsat no | 11. ilk ruhsat | 12. itk ruhsat
onay tarihi tarihi no
2. Ruhsaty verilen yapinin adresi [z’ 1.Yeni yapi |:| 10.Resterasyon |09/07/2008 177
il: sivas flge : SIVAS-MERKEZ [J2.Yeniteme []11.Gaglendirme | 13. imar plani| 14, tmar 15. imar 16. Zemin
5 []3.Yeniden DIZ Kullanim onay tarihi | durumu tarihi | durumu no etidi
Bucak : Kdy : - Kullanim deg. 17/04/2008 753 07/07/2008
Belediye : [J4exbina  [] 13 Fosseptic 17. Parselasyon  [18. Parselin kullanim | 19. Parselin alani
Mahalle : ESKIKALE Mahalle Tan.Kodu: [:I 5.Kat ilavesi I:] 14.Mekanik tes. | plani onay tarihi amaci (m2)
. 2 eri 3,6/
Meydan, bulvar, cadde, sokak, kiime adi: Bankalar Caddesi E] 6.ilave [:I 15.Elektrik tes. g = iﬂ — — 14 ,I 9
. b . Tapu tesc . Tapu tesc . Tapu tesc
Cad/Sok.tanitim kodu: Dis Kapl NO: .uoveuerernvnvisaeresnsiniaesend D?.Gegna [:] 16.1Isim ded. belgesi veren kurum belges tarihi belgesi o,
Site adi ; Mevkii ad : [ 8.Tadilat D 17.istinat duvan|  TAPU fL MD.LUED 03/07/2008 8370
7. [Jo.pdgu  []18.8ange duvar |23.CED rapora] 24. Planianan | 25.pianianan | 26, Rurestn
3.Paftano | 4. Ada no 5. Parsel no | 6. Blok no bb?j?rmiz D onaytar | ins. basla. tar. | ingaat bI. tar | gecerlik carini
12 468 1 10/07/2008 09/07/2013
Yap: Sahibinin Yapi Miiteahhidinin Santiye Sefinin
27. Adi soyads, tnvani, TC kimlik no E Bzel 32. Adi soyadi, {invani, TC kimlik no 43. Adi soyad, Gnvani
SEKERBANK D Kamu
0 D Yabanci
28. Bagli oldugu vergi dairesi ads 33. Oda sicil no. 34.0.sic.dur.bel.no. 44, TC kimlik no
SITE
29. Vergi kimlik no, 35. Bagl oldugu vergi dairesi adi 36. Vergi kimlik no. 45, Oda sicil durum belge no.
8010047718
30. Adres 3 37. Sigorta sic.no|38. Sz. tar.|39. Séz.no. [40.Y.mit.yet.bel.no. |46. Sigorta sicil no.|47. Séz.tar. 48. S6z.no.
ESKIKALE Bankalar Caddesi
NO:- D:- SIVAS-MERKEZ 41. Siclle esas adres 42. imza 49, Adres 50. imza
SIVAS
LForm Diizenlenen Kisimla ilgili Gzellikler Yapi ile ilgili Ozellikler
51. Kul.amacina gére yapinin 52. Bagimsiz | 53. Yizolgimi ||54. Benzer yapi 55. Yapida bagimsiz | 56. Yapida konut 57. Yapinin taban |58. Yapi ingaat
bag.bélimleri ile ortak alanlan bdliim sayisi (m2) sayisi bolim sayisi birimi (daire) sayisi | alani (m2) alani (m2)
ISYERI (BANKA BINASI) 1 586,00 1 243 S86
— = t 59. Toplam yapi 60. Toplam bagimsiz | 61. Toplam konut 62. Toplam taban |63. Toplam yapi
- ‘ J 0,00 |Jsayisi bolim sayisi birimi (daire) sayisi | alani (m2) insaat alan| (m2)
= I ————— 1 143 586
i 1 | 0,00 64. Yapinin yol kotu alti  [65. Yapinin yol kotu 66. Yapinin toplam kat | 67. Tlave kat sayis:
- ' ‘ 0,00 || ket sayisi Ustli kat sayist sayisi
A = E— e e 1 3
- | 0,00 |{68. Yapinin yol kotu alts | 69. Yapinin yol kotu 70. Yapinin toplam 71. Tlave kat yiiksekligi
— yliksekligi (m) (istd y(iksekligi (m) yiikseklidi (m) (m)
2 ) ) - 0,00 2,80 11,40 14,20
0,00 72. Yapinin| 73. Yapinin|74. 1 m? 75. Yapinin 76. Yapinin arsa| 77. Arsa dah.yap. | 78.Form diiz.
=5 ! sinifi maliyeti (YTL.) [maliyeti (YTL.) [dederi (YTL.) maliyeti (YTL.) kis.mal.(YTL.)|
TOPLAM | 1 [ 586,00 568,00( 332.848,00| 139.201,00) 472.049,00

Yapinin Teknik Ozellikleri

Yapi Projeleri

79. Isitma Sistemi 85, Tesisatlar 86. Ort.Kul.Aln. 87. Yapinin Tastyici Sistemi
[ ] 1.Merkisitmali kal. [¥'] 2.Bina igikal. [ | 3.Katkal. || 4.5oba [ | 1.Antma ["] 1.Asanstr (] Liskelet [¥] 1.1.Beton. | | 1.1.1.Cergevel sistem
|| 5.00algaz sobasi | | 6.Klima [ || 2.Bazistasyonu ||| 2.Beki kulubesi (Karkas) || 1.2.Ahsap [ 1.1.2.Perdell sistem
80. Isitma Amacli Kullanilan Yakit Cinsi = 3.Dogalgaz H 3.Aclk otopark || 1.3.Celik . 1.1.3.Cercev+Perde.sis.
| 1Kat yak. | 2.Fuekoil [¥] 3.D08alg. [ | 4.PG [_] 5.Elek, |5 -k = &Kapahotopark 177 5 vigma [ aprefabrik [ 4.Yan pref. [] 5:Karma
= = e = \¥'| 5.Haberlesme || | 5.Kapici dairesi (Kagir)
(] 6.Giines 7.Termal [ | 8.Riizgar [ | 9. ) = e 9
. — — — - [ ] 6.Pis su U 6.Kémirliik 6
gl. Sicak Su Temin $t=;kh '82. Sicak Su Yak}t Cinsi [ | 7.Temiz su ["] 7.0rtak depo 88. Duvar Dolgu Maddesi Cinsi | 89, Doseme
. LTermosifon | | 2.5ofben |[] 1.Dofalgaz [ | 2.LPG | 8.Hidrofor [ ] 8.siginak T 1Brket ¥ 2.Tuda 71 1.Plak kirs
3.Giines kollek. || 4.Kombi [_J 3.Fuel-oil | | 4.Elektrik |v] 9.Jenerator [ ] 9.5u deposu [ ] 37as — 4 Ahsap [ 2:Mantar déseme
L | s.Musterek [ ] 6. [] 5.Katiyakit [ ] 6.Termal ||| 10.Paratoner [ ] 10.Yangin merd. [ ] sKerpic [ ] 6.Gazbeton |[ ] 3.Asmolen
83. icme Suyu L] | 11.Yangmn tesis. C 11.Yiizme havuzi : 7.8eton| [ | 8.Hafif panel |[ | 4.Ahsap
|¥'| 1.9ehirsuyu || 2.Kuyu suyu |83. Atik Su [] 12 ] 12. (Jo. ["] 5.Hazir yapi eleman
[ 3.Pnar suyu [ 4.Tagima sup|[v] 1.Kanalizas. | | 2.Fossep. [Je.
e ——

90. Onay Tarihi 91, Adi soyadi

92, Tc kimlik no 93. Oda sic.dur.bel.no.|

94. Adresi

Mimari ERKAN KARAGULLE

08/07/2008

52588042644 2008/217

EREN SITEST KAT:4/34 Sivas

Statik RAMAZAN SIMSEK

41791403830 06.5iVAS.00465

MEYDAN 1§ MERKEZI 4/5 Sivas 4

08/07/2008

Elektrik

26/06/2008

6.FARUK KOC

27571876834 1277

G.MDR. M.KALEPARK S.NO:16 SiVAS

Mekanik tesisat HUMEYRA KEREN

08/07/2008

53767004484 58-277

ULUANAK MH.5.S.ERCIYES AP. A.SiVAS

Zemin etidd

()

PROJE MUELLIFININ
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI jog o[olof2]4 ]

oD

Yapinin kismen Kkullaniimasi
tamamlanmis ve kullaniiabil
1 vb. hi d

mimkidn olan

inden

ikametgah olamaz. Bagimsiz

y A

1. Belgeyi veren kurum 9. Belgenin Bmsml kullanma iznilzlvapl Kullanma Izni |10. Belgenin onay tarihi | 11. Belge no
ril
2. Ruhsati verilen yapinin adresi yerig omac) [ iGegid 5 E']’/ 07/ zooa ZOEID 1247
s 1.Yeni yapi[ |2.Yenileme| |3.veniden [ |4. 5.Kat 6.1lave 7.Gegicl
i: sivas ce: SIVAS MERKEZ 560 (x] U U i v e
B o esas  [Jeediat []o.oou [Jro. ,D“' [J12.kuitanda ]13. [J14.Mekan
ruhsat Restorasyor__ GUglendirme€ ™ dedisiklii  Fosseptik
Belediye : [Jrs-eterk [ 16tsim  []17.stinat [reange ]
Mahalle : ESKIKALE Mahalle Tan.Kodu: _ el el o el
Meydan, bulvar, cadde, sokak, kime ad: BANKALAR CADDEST 13.11k yapi ruh, tar. | 14.1ik yapi ruh. no. |15.Son yapi ruh. t. 16.Son yapi ruh. no.| 17.Yenileme ruh. t.
i et Bick 09/07/2008 177
K. 2 3| % cassasansessensansssreransersed g .
Sed oK tanin et s 18.veniden ruhsat t] 19.Tadilat ruhsat t. |20.imar pin.on.tar. |21.imar Durum Tarihi22.Imar durumu ng
Site ad : Mevkil adi : 17/04/2008 l 753
3. Paftano 4. Ada no S. Parsel no | 6. Blok no 23.Zemin stadil onay t. |24.CED raporu onay t. | 25.Tapu tescil belgesi t. |26.Tapu tescil belgesi no
P.12 468 1 - 07/07/2008 03/07/2008 _
7. Kis.kul.izn.ise bel.verilen bad.b. | 8.Daha én.kis.kul.izni al.bag.bél.no J§27.Tapu tesc. bel. ver.k. | 28.Parselasyon plani onay 29.Parselin kull. amaci ~ |30.Parselin alani(m2)
TAPU iL MUDURLUGU iSYERL 143,69
— —
Yapi Sahibinin Yapi Miiteahhidinin Santiye Sefinin
31, Adi soyad, tnvani, TC kimlik no E Ozel 32. Adi soyad, tinvani, TC kimlik no 43. Adi soyadi, Gnvani
SEKERBANK T.A.§ waiiil
0 Yabanci
31. Bagh oldugu vergi dairesi adi 33. Oda sicil no. 34.0.sic.dur.bel.no. 44. TC kimlik no
KALE
31. Vergl kimlik no. 35. Bagl oldugu vergi dairesi adi 36. Vergl kimlik no. 45, Oda sicil durum belge no.
8010047718
31. Adres 3 a 37. Sigorta sic.n0138. Sbz. tar.|39. S6z.n0. | 40.Y.mit.yet.bel.no. | 46. Sigorta sicil no.|47. Soz.tar. 48, S6z.no.
ESKIKALE BANKALAR
CADDESI NO:0 D:1 41, Sicile esas adres 42. imza 49. Adres 50. imza
SIVAS-MERKEZ SIVAS
—_ = _
Belge Diizenlenen Kisiml3 flgili Ozellikler Yap ile ilgili Ozellikler
55. Kul.amacina gére yapinin 56. Bagimsiz | 57. Y{zolgimd 58. Benzer yap! 59, Yapida bagimsiz | 60. Yapida konut 61. Yapinin taban |62, Yapi ingaat
bag.bolumleri ile ortak alanlan | bolim sayist (m?2) sayist bdlim sayisi birimi (daire) sayisi | alani (m2) alani (m?)
SYERI (BANKA BINASI) 1 586, 1 143 586
= — —————————]|63. Toplam yapt | 64. Toplam 65. Toplam konut 66. Toplam taban |67. Toplam yapi
——_——— + ||sayisi batimsiz bdlim birimi (daire) alani (m?) ingaat alani (m2)
: 1 143 586
| = == == = —————]| 68. Yapinin yol kotu altr | 69. Yapinin yol kotu 70. Yapinin toplam kat | 71, Tlave kat sayisi
- || kat sayist st kat sayisi saylst
; X 3 4
v E e —— 72. Yapinin yol kotu alti | 73, Yapinin yol kotu 74. Yapinin toplam 75. ilave kat yiiksekligi
o = + || yiksekligi (m) {istd yiiksekligi (m) yliksekligi (m) 'm)
5 = 2,80 11,40 14,20
= e — 76. Yapinin| 77. Yapinin|78. 1 m? 79. Yapmin  [80. Yapinin arsa|81. Arsa dah.yap. |82.Form diz.
S v |lsinifi grubu maliyeti (TL.) |maliyeti (TL.) |degeri (TL.) mallyeti (TL.) kis.mal.(TL.)
[TOPLAM 1 536,00 4 B 568,00| 332.848,00 139.201,00| 472.049,00|332.848,00
= ] —
Yapinin Teknik Ozellikleri
83, Isitma Sistemi 89. Tesisatlar 90. Ortak Kul.Alan1  |91. Yapinin Taglyici Sistemi
7] 1.merk. isitmali k. 2.Binaigi kal. [_] 3.Kat kal. [] 4.Soba ] 1.Antma "] 1.Asansdr Liskelet [7] 1.1.Beton. [ ] 1.1.1.Gerceveli sistem
[] s.Dogalgaz sobasi [] 6.Kiima B% (] 2.Baz Istasyonu |[7] 2.Beksi kuliibesi (Karkas) [] 4.ahsap 1.1.2.Perdeli sistem
84, Isitma Amagh Kullanian Yakit Cinsi = 3.D0gaigaz [] 3.Agik otopark [J 13.6etik [ 1.1.3.ercev+Perde.sis.
= - Y] 4.Elektrik [ 4.Kapali otopark | ] 2.yigma [] 3.Prefabrik []
[ ] 1.Kat Yakit |_] 2.Fuel-oil [] 3.Dogalgal_] 4.LPG[[] 5.Elektr|[7] 5 Haberiesme 0 s Yigma Prefabrik [[] 4.Yan pref. [_] 5.Karma
[] 6.Gines ] 7.Termal [_] 8.Razgar [] 9. 7] 6.Pis su 0 :gpnc;d.a:esn (Kagir) [ 6.Diger
= mirld
- V] 7.Temiz Su i
3 T ki s —
85. Sicak Su Temin Sekli 86. Sicak Su Yakit Cinsl 8 Hidrofor [] 7.0ntak Depo  [92. puvar Dolgu Maddesi Cinsi_] 93. Dbseme
] 1.Termosifon [_] 2.Sofben 3.00%algaz [] 4.LPG |7 ] 8.5¢nak
= 219 [¥] 9.Jeneratsr ("] 1.Briket 2.Tugla 1.Plak kirlg
[] 3.Gunes kolle. [_] 4.Kombi (] 2.Fuel-oil  [[] 5.Elektrik || 10.paratoner ] 9.5u deposu [ 3.1as ["] a.Ahsap [[] 2.Mantar dgseme
0O 5 Masterek CJs. B ;.Kau vekt (] 7.Termal [ 11.vangn Tesis:|[_] 10.Yangn merd| 5 kerpic [ ] 6.Gazbeton [|L] 3.Asmolen
87. fgme Suyu . [_] 12.Diger (] 11.0zme havuz, ("] 7.Beton Bic [_| 8.Hafif panel||[_] 4.Ahsap
1.5ehir suyu [_] 2.Kuyu Suyu |88. Atk Su ] 12 o (] 5.Hazir yap: elemani
[C] 6.Gazbeton [ ] 7.Beton Blok |1’ 3.Kanalizasy| | 4.Fossepti Elié

kisimlarina Kismi Kullanma izni diizenlenebilmesi icin, bu bolimlere hizmet veren ortak kullanim alanlarinin
ir olmasi sarttir. Kullanma izni dizenlenmeyen yapilar ve/veya badimsiz bolimler elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme,
Topra§a gémiili bodrum katlar, yapinin kapici dairesi harig ortak alanlan ile projesinde belifenmeyen alanlar

bolime badl depolar, kémiriiik, badh oldudu bagimsiz bslim ile birlikte elektrik, su vb. hizmetlerden faydalandirilir. Mekanik

ve elektrik tesisatinin inceleme ve denetimi yapiimak kaydi lle agagida yazili ......
tamami beledlye hizmetierinden faydalanir.

...0 adet daire,

adet dikkan veya .........1adet (diger kullanimlar)

BANKA BINASI

YAPININ BIiTEN KIS.iCIN VER.YAPI KUL.iZ.BELG.
T

KONUT iLE fLGILI GZELLIKLER

=

ST dnEEe—e

Ny

: - 98.K;nutun saio: dahil oda Ssayusu - - TOPLAM

99. Daire sayls! 0
100, Parke dal.s. 0
101.Bir d.yiizélg 0,00
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Bodrum Kat
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Rapor No:

SEKR-2020-00030

Zemin Kat
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1.Normal Kat
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2.Normal Kat
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'I'SPAK 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 uyannca

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansini almaya hak kazanmigtir.

A chdbr_

Ilkay ARIKAN ULUS: 2 Nevzat 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 i /Nevzat @ZTANGUT
GENEL SEKRETER O / BASKAN

44
Rapor No: SEKR-2020-00030



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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