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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

izmir ili, Konak ilgesi, Ahmetaga Mahallesi 7399 Ada
11 Parselde Kayith “10 Kath Betonarme Bina ve
Arsasl”

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin gilincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Agik

Konak Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, No:22 D:21,
31,51, 61, 71 & 22/A Konak / iZMiR

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

498,50 m?

Degerleme  Konusu

Toplam Alani

Gayrimenkuliin

4.440 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

T-05 Biiro Alani

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 32.000.000
KDV Dahil 37.760.000
Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 133.200
KDV Dahil 157.176

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

2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli 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 sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

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

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

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

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

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

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢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 Tiirii

Rapor Tarihi : 07.07.2020
Rapor Numarasi : SKR-2020-00074
Raporun Tiirii : izmir ili, Konak ilgesi, Ahmetaga Mahallesi 7399 Ada 1 Parselde Kayith “10

Katli Betonarme Bina ve Arsasi” nin glincel 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 icin 25.05.2020 tarihinde ¢alismalara baslanmis 30.06.2020 tarihinde calismalar

tamamlanmis, 07.07.2020 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 21.04.2020

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 glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor izmir ili, Konak ilgesi, Ahmetaga Mahallesi 7399 Ada 11 Parselde Kayitli “10 Katli Betonarme

Bina ve Arsas!” nitelikli tasinmazin glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

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

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

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

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar 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) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) 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 o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash tic 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 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 katiimcinin 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 gegerlidir.
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, INA, varligin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

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

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim {zerinde
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 Tlrkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel 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. bliyik 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 geyreginde ylzde 3 daralma yasayan Tiirkiye 2019'da yilizde 0.9, 2019 yili son ¢eyreginde
yiizde 6 biiyiime kaydetti. Uretim ydntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2019'da bir énceki yila gére

ylzde 14.9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon lira olarak gergeklesmistir.

Rapor No: SKR-2020-00074



Gayri Safi Yurtici Hasila Bliyiime Hizi
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dlzeyinde tamamlamistir. Aralik 2019 itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate alindiginda,
tuketici fiyatlari ylizde 15,18, yurt igi Uretici fiyatlari ylzde 17,56 artmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

m2016 m2017 m2018 m2019

187 194 199
172 179 16,7 16,3
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Ocak  Subat Mart Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim  Aralik

Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla ylksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh

olmayan bir tiretim modeli ortaya koymasi ile saglikh bir bllyime modeline kavusabilecektir.

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 (ilkelerden pozitif

ayrisacaktir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak ol¢lilmesi

daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir.

2018 yilinin Giclincli ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizler yiikselmesi ve enflasyon baskisi tim
sektorler gibi insaat sektorini de etkilemistir. 2019 yilinin son ceyregine kadar gecen slirecte
sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son ¢eyreginde toparlanma
bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul ve insaat sektort 2018
yilina gore dengelenme c¢abasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise toparlanmanin daha da artig

bir donem olmustur.

2019 yih sonunda Cin’de ortaya cikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD, Avrupa ekonomisi olmak lizere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biyliime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu sirecten Tirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baslarken Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslanmistir. Covid 19
pandemisinin etkilerine gore ise bu ekonomik zorlanma siirenin bir siire daha uzayabilecegi tahmin
edilmektedir. Belirsizlik slirecinin artmasiyla birlikte yatirmcilar bu siregte yatirrm planlarini

ertelemekte ve nakitte kalmayi tercih etmektedirler.

Hikiimet tarafindan agiklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin ylizde 90'a ¢ikartilmasi ve asgari pesinatin ylizde 10'a
disurilmesi, faiz oranlarindaki dists, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar igin bir firsat olusturmustur.

COVID-19 salgininin  gayrimenkul piyasasi lzerindeki kesin etkileri su anda tam olarak
ongorilememekle birlikte 2020 yili Gglincli ¢ceyregine kadar sektdrde bir yavaslama olacagl daha
sonra makroekonomideki gelismeler ile paralel olarak bir toparlanma siirecine girecegi

beklenmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Konak ilgesi

Konak, izmir ili icerisinde yer alan
merkez ilgedir. Onceden izmir Il

merkezi  olarak  bilinen  Konak,

blyiksehir belediyelerinin

. . (1) Kargiyaka  (7) Bayrakli
olusturulmasi nedeniyle, Il @ Konak () Karabaglar
(3) Gaziemir
. . . .. (4) Balgova
merkezlerinde de idari birim olarak (5) Narlidere
(6) Guizelbahge
ilce olusturulmasi 6ngorildigiinden,
04.07.1987 tarihinde ilce olmus ve
22.07.1988 tarihinde fiilen faaliyete

gecmistir.

ilce 24,4 km? yizélgimi ile

dogusunda Bornova ve Buca, kuzeyinde izmir Kérfezi ve Bayrakl, giineyinde Karabaglar, batisinda
Balcova ilgeleri bulunmaktadir. Anadolu'nun batisinda Ege Sahilinde Catalkaya Daglari ile cevrili
korfez kiyisinda, ylksek tepeler ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Akdeniz ikliminin hakim oldugu

ilcede, yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagish gegmektedir.

Konak ilgesi izmir ilinin ticari ve turizm faaliyetlerinden dolayl gece ve giindiiz niifus
dalgalanmalarinin en fazla yasandigl ilcedir. Yasayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm
faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri konumunda olmasi, kayit altina alinan niifus sayisi ile alinamayan
niifus sayisi arasinda biiyik farkhliklar oldugu gdzlemlenmektedir. "Konak", izmir'de sadece bir semt
ya da mahalle adi olmayip 6zellikle son iki yizyildir sehrin merkezi olmustur. Bu nedenle Konak
Meydani ve cevresine "izmir'in Kalbi" denilebilir. Meydan ve gevresini olusturan alanin en énemli
yapisi hi¢ kuskusuz izmir Hikiimet Konagi'dir. Konak, ayrica Saat Kulesi, Belediye Sarayi, Vapur
iskelesi, Yali Camii, Ankara Palas, Anafartalar Caddesi girisi, Askeri Kiraathane, Milli Kiitiiphane ve
ozellikle Sari Kisla basta olmak Gzere glinimiize kadar ulasabilmis ya da ge¢misin anilari icinde kalmis
bircok mekani barindirmis bir semttir ve is merkezi yogunlugu hem de hemen tiim izmir'den
varilan/ulasilan son nokta olma ile hemen tiim izmir'e ulasmak icin yola ¢ikilan ilk nokta olma
dzelligini uzun yillar koruyarak izmir'in merkezi olmayi basarmistir. izmir kadar biiyiik bir baska kentte

hemen hemen tiim yogunlugun Konak gibi bir tek alana yigildig bir baska 6rnek bulmak ¢ok zordur.

Konak, yakin zamana kadar izmir'in bir numarali ticaret merkezi Kemeralti ve cevresinin ana giris-cikis

kapisidir. Tim sehir ici ulagim araglarinin her yéne baslangi¢ noktasi Konak Meydani’dir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Konak Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, No:22 D:21,31,51,61,71 & 22/A

Konak / iZMIR posta adresinde yer alan binadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim igin Atatiirk Caddesi (zerinde Konak Vapur Iiskelesi
istikametinden Pasaport iskelesi istikametine dogru Konak iskele’den itibaren 225 m. ilerlenerek sag
kolda yer alan Micibur Rahman Sokak’a donilidr. Micibur Rahman Sokak (zerinde gilineydogu
istikametinde 110 m. ilerlenerek sol kolda yer alan Cumhuriyet Bulvar’’na doéndlir. Cumhuriyet
Bulvari Uzerinde kuzeydogu istikametinde 45 m. ilerlenerek sag kolda yer alan degerleme konusu

7399 ada 11 parsele ulagim saglanir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge Konak Vapur iskelesi ile Pasaport iskelesi arasinda
yer alan kent merkezi icinde yer almakta olup s6z konusu bdlgede Merkez Bankasi, izmir Biiyiiksehir
Belediyesi, izmir Hikiimet Konagi, izmir Saat Kulesi ve Kemeralti Carsisi yer almaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin ulasilabilirligi kolay olup Cankaya Metro istasyonu’na yaklasik 475 m. ve toplu
tasima araclarinin gectigi Atatirk Caddesi’'ne 110 m. mesafede yer almaktadir. Konak ilgesi sinirlari
icinde yer alan tasinmaz ofis ve ticari kullanimli yapilarin yer aldig1 bélgede bulunmaktadir. Tasinmaz
Merkez Bankasi’nin dogu cephesinde, izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin 55 m. ve izmir Saat Kulesi’nin
185 m. kuzeydogu cephesinde, izmir Hiikimet Konag’nin 185 m. kuzey cephesinde, Kemeralti
Carsisi’nin 270 m. kuzeybati cephesinde yer almakta olup ticari aktivitenin yogun oldugu kent merkezi

icerisinde bulunmaktadir.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili izmir

iigesi Konak

Mabhallesi Ahmetaga

Mevkii -

Pafta No 40/356

Ada No 7399

Parsel No 11

Yiizolgiimii 498.50 m?

Niteligi 10 Katli Betonarme Bina ve Arsasi

Malik Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (TAM)

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Mudirliigli TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit 6rnegine gore
degerleme konusu tasinmazin Gzerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gortlmektedir.

irtifaklar Hanesinde

H. Krokide (A) Harfi ile Gosterilen 13.00 m? Lik Kisimda T.E.K. Ege Elektrik Dagitim Miessese
Maddarlugi lehine irtifak hakki (Yev: 3185 Tarih: 10.10.1984)

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S. adina kayith iken, Seker Proje Gelistirme Ve
Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina tlzel kisiliklerin unvan degisikligi ile 16.04.2018 tarihinde
12923 yevmiye ile tescil edilmistir. 17.01.2020 Tarihinde 1943 yevmiye numarasi ile tizel kisiliklerin

unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada cins degisikligi yapilmis olup, tasinmaz Uzerindeki irtifak hakki elektrik kablosu gegisi igin
kurulmustur. S6z konusu irtifak hakki tasarrufu engelleyecek ya da gayrimenkuliin degerine herhangi
etkide bulunacak nitelikte degildir.

Buna gore tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda
sermaye piyasasl mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi
Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii’'nden alinan bilgiye ve Belediyenin 11.05.2020 tarih ve

35598559 — 115.02.01-E10984 sayili yazilarina gore izmir ili, Konak ilgesi, Ahmetaga Mahallesi, 7399
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ada 11 numarali parsel; izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nce 10.03.2004 giin ve 16627/4274 sayil yazisi ile
onanan ve izmir Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’nun 07.08.2003 tarih 10742 sayili karari ile
uygun bulunan Kemeralti Kentsel Sit Alani ve Cevresi Koruma Amacgli Revizyon imar Plani kapsaminda
T-05 Biiro Alani (5 Kat) icinde yer almaktadir. Tasinmaz Konak ilcesi’nin 1 Nolu Plan Bélgesinde,
Kentsel Sit Alani ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani icerisinde kalmakta olup yapilasmasinda Koruma
Amacli imar Plani Revizyonu plan notlarina uyulacaktir. Yeni insaat yapilmasi halinde Miize
denetiminde sondaj calismasi yapilmasi gerekmekte olup islemler icin izmir Kiiltiir ve Tabiat Varliklari
Koruma Kurulundan izin alinmasi gerekmektedir. Tasinmazin zemin katina arkadli gecis yapilacak olup
hafif rayli sistem giizergdhinda yer aldigindan her tiirlii alt yapi, tst yapi yapilasmalari icin izmir
Bliylksehir Belediyesi Rayl Sistem Muduarligd’'nden izin alinmasi gerekmektedir. Tasinmazin

yapilasma sartlari; TAKS:1.00, 5 Kat, Hmax: 15.80 m. olacak sekildedir.
N w.
R, Y, Iﬂfl A *Eng
Cug
P

IAvLT,
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7 ::u/
m-“‘" !; |

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

e 17.03.1994 tarih 773/1991 No’lu mimari projesi

e 12.04.1991 tarih 773 No’lu yapi ruhsati

e 05.06.1992 tarih 773/1991 No’lu yapi ruhsati
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epos
e 17.03.1994 tarih 773/1991 No’lu yapi ruhsati
e 18.08.1995 tarihli 1307 No’lu yapi kullanma izin belgesi
Gorulmugtar.
Gayrimenkul icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb
bulunmamaktadir.
Gayrimenkule ait 13.02.2020 tarih M2435FF008B8D numarali enerji verimliligi sertifikasi (enerji

kimlik belgesi) bulunmamakta olup s6z konusu belgeye gore bina enerji performansi ve sera gazi

emisyonu “C sinifi” olarak belirlenmistir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamustir.

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

Olmadigi Hakkinda Géris

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi

olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, 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 boliimlerinin 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.
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Tasinmaz igin yapi kullanim izin belgesi alinmis ve cins degisikligi yapilmistir. Tapu senedinde

belirtilen niteligi tasinmazin mevcut durumuna uygundur. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoyline alinmasinda herhangi bir sakincasinin bulunmadigi kanaatine varilmistir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami . | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | Bodrum+ Zemin+ 7 Normal Kat + Cati Kati
Yas! 1| ™25

Briit Alani 1| ~4.440 m?

Elektrik : | Sebeke

Su : | Mevcut

Isinma : | Merkezi Sistem Dogalgaz
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1 | 2 Adet

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark 1 | Yok

Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut

Su Deposu 1 | Yok

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz bodrum+zemin+7 normal kat+ ¢ati katindan olusan toplam 10
kath betonarme binadir.

Tasinmazin bulundugu bina Cumhuriyet Bulvari’na cepheli konumdadir.

Bina girisi parsel icerisinde zemin katta yer almaktadir.

Bina icerisinde zeminler; bodrum katinda seramik ve sap, zemin, 1, 3, 4, 5, 6 ve ¢ati katinda
seramik, 2. Normal katinda sap ve 7. Normal katinda haliflex kapl olup duvarlar saten
boyalidir. Tavan asma tavandir.

Zemin ve normal katlar ihtiyaca gore kendi icerisinde bollimlendirilmistir.

Bodrum katta otopark, kazan dairesi ve ortak alanlar bulunmaktadir.

Projesine gore bina bodrum kati 500 m’ zemin kati 300 m" normal katlari 515 er m’ve cati kati
35 m’ buyikligiundedir.

Zemin kati banka subesi, normal katlari ofis olarak kullanilmaktadir.
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|
e Binaya girisi kontrolliddr.

e Mevcut durumda tasinmazin g¢ati katinda arsiv odalari olusturulmustur.

e Bina dis cephesi cam giydirmedir.

Gayrimenkul icerisinde yapilan dekorasyon amach degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen basit
tadilat kapsaminda olup, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz banka subesi ve banka bolge midirligi olarak kullaniimaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmaz ticari hareketliligin yogun oldugu bir noktada yer almaktadir.

e Tasinmaz Konak ilge merkezinde yer almakta olup Kemeralti Carsisi, izmir Biyiiksehir
Belediyesi ve Konak Vapur iskelesi gibi merkezlere yakin konumdadir.

e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.

e Caddeye genis cephesi vardir.

e Tek malikli olmasi nedeniyle fonksiyonel kullanimi ve yonetimi kolaydir.

e Bakimli ve masrafsiz bir binadir.

Zayif Yonler
e Eski deprem yonetmeligine gore insa edilmis bir yapidir.
Firsatlar

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

Tehditler

e Diinyada ilan edilen Covid 19 pandemisinin tlkemizi etkilemesi ile alinan 6nlemlerin uzun
vadede ekonomiyi olumsuz etkileme, bunun da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini

olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin ticari bina olmasi ve bélgede satilik arsa

olmamasi sebebi ile konu gayrimenkul i¢in pazar ve gelir yaklagimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyiklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke g6re "koti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulln alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach dizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Koéti Blyilk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiictik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri
6.5.1 Pazar Yaklagimi

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan binalar
dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve Ongorilen pazarlk

paylarina gore karsilastiriimistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazin bulundugu bélgede konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte ortak temel

Ozelliklere sahip bina emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

Buna gore emsal tablosu asagida gosterilmistir.
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SATILIK BINA EMSAL LIiSTESI

EMSAL Yeri Alani (m?) Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
1 Cumhuriyet Meydani 3.200 25.000.000 TL 7813 7L Invest Gayrimenkul 0532 [Daha iyi konumd.a, 420 m2 arsa uzerinde
4219090 8 katli bakimsiz bina.
2 | cumhuriyet Bulvari tizeri | 2.200 20.000.000 TL 9.091 7L Turyap Alsancak Ayni - cadde lzeri  bakimsiz 466 m2
02324636363 oturumlu 5 katli bina
3 | Kibris Sehitleri Caddesi 2100 | 14.000.000 TL 6.667 TL Korondo Emlak 6 katli komple is merkezi
0(533) 617 46 46
Benzer konumda ancak Cumhuriyet
4 Cumhuriyet Bulvari 1481. 720 4.350.000 TL 6.042TL Kilig Yatirim Danigmanligi (S:asdlf'il ne cephesll dar, b”;a sirisl 1481:
Sokak kesisimi =320 : 0533 264 30 55 okaktan  yapilyor.  Yapimi - yenl
tamamlanmis 5 ofisten olusan (zemin
katinda dikkan yok ) 6 katli plaza
Zemin +8 katli olup dar cepheli ve tek
Cumhuriyet Bulvari Emlaksal Gayrimenkul parselde iki ayri bloktan olusan yipranmig
5 Uzerinde 950 22.000.000TL 23.158TL (0232) 27767 77 ve masraf gerektiren is merkezi. Uzun
slireden beri pazarda oldugu égrenilmistir.
Gazi Bulvari lizerinde Bilgi Emlak
6 kose konumlu 8 katl 2.000 13.750.000 TL 6.875TL 8 Daha kotli konumda, 8 katli komple bina

bina

0(530) 3421133
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BINA

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
istenen Fiyat(TL) 25.000.000| 20.000.000| 14.000.000| 4.350.000( 22.000.000| 13.750.000
Pazarlik Payi 20% 25% 10% 5% 50% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 20.000.000| 15.000.000| 12.600.000| 4.132.500| 11.000.000| 12.375.000
Buyikluk(m2) 3.200 2.200 2.100 720 950 2.000
Birim M2 Degeri 6.250 6.818 6.000 5.740 11.579 6.188
Konum Diizeltmesi -5% 0% 20% 25% -20% 20%
Buyuklik Duzeltmesi 0% -5% -5% -15% -15% -5%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 25% 30% 10% 10% 20% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi 20% 25% 25% 20% -15% 30%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 7.500 8.523 7.500 6.888 9.842 8.044
Ortalama 8.049 TL

4 No’lu emsal yeni bina olsa da altinda dikkan olmamasi bina icin 6nemli bir gelir kaybi

olusturacaktir. Bu ylizden %10 yas/insaat kalitesi diizeltmesi uygulanmistir.

Konu tasinmazin Pazar yaklasimi ile birim m? degeri 8.049 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Buna gore tasinmazin degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Bina Alani Birim m2 Degeri Hesaplanan Deger Pazar Degeri

4.440 8.049 TL 35.739.100 TL | 35.700.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yeterli arsa verisi bulunmamasi sebebi ile maliyet

yaklasimi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi
Konu gayrimenkul icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustlrilmesi ile

niteligindeki degerin,

belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

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

kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan ortak temel 6zelliklere sahip bina emsalleri ve emsal

diizeltme tablolari asagida gosterilmistir.
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KiRALIK BINA EMSAL LISTESi

EMSAL Yeri Alani (m?) Aylik Kirasi Birim m? Kiras Kaynak Emsal Ozellikleri
Benzer konumda ancak Cumhuriyet
1 Cumhuriyet Bulvari 1481. 720 25,000 TL 35TL Kilig Yatirim Danismanhigi gasdz? ne cephesll dar, b”\](a girtst 1481_’
Sokak kesisimi ! 0533 264 30 55 okaktan  yapiiyor. — Yapimi - yenl
tamamlanmis 6 katl plaza (diikkani yok)
(18.000 TL teklif almig)
Cemlak Daha kot konumda Swisshotel ve Hilton
2 Hlton Oteli arka sokagi 840 40.000 TL 48 TL Otel yakini 6 yillik 5 katli asansorli
0232 445 44 44 )
bodrum+zemin+5 normal katli plaza
Daha iyi konumda ticari hareketliligin
) Coldwell Banker TEOK yukseli "oldfjgu nciktaida jeneratorly,
3 Alsancak Gul Sokak 2400 150.000 TL 63 TL 0232 33511 54 asansorli, yuk asansorlta her kati 400 m2
10 m2 bahgesi olan kése bina(Marks
&Spencer)
4 Gaziler Cadde's! 1'137. 1750 35.000 TL 20TL Coldwell Banker TEOK Daha kotu konur'nda ben'zer nitelikli gift
sokak kesisimi 02323351156 asansorli 8 katli is merkezi
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KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 25.000 40.000 150.000 35.000
Pazarlik Payi 28% 20% 10% 5%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 18.000 32.000 135.000 33.250
Buyukluk(m?2) 720 840 2.400 1.750
Birim M2 Kirasi 25 38 56 19
Konum/Cephe Duzeltmesi 25% 10% -20% 30%
Buyukluk DUzeltmesi -15% -20% -5% -5%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% -10% -25% 30%
Toplam Diizeltme Katsayisi 20% -20% -50% 55%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 30 30 28 29
Ortalama 30TL

1 No’lu emsal yeni bina olsa da altinda dikkdn olmamasi bina icin 6nemli bir gelir kaybi

olusturacaktir. Bu ylizden %10 yas/insaat kalitesi diizeltmesi uygulanmistir.
Emsal duizeltme calismalari neticesinde bina kira degeri 30 TL/m?/ay olarak belirlenmistir.

Kullanilan emsallerinden 1 numarali emsal ayni zamanda satiliktir.(4 No’lu satilik emsal) Dizeltilmis
birim kira degeri 30 TL/m?/ay, duzeltilmis birim degeri ise 6888 TL/m? olarak belirlenmis olup bu
deger Uzerinden kapitalizasyon orani %5 olarak tespit edilmistir. Bolgede yapilan pazar arastirmalari
ile bu deger kontrol edilmis ve konu milkiin konumu ile niteligi gz 6éninde bulunduruldugunda
kapitalizasyon orani makul bulunmustur. Yukaridaki veriler 1s1ginda bina kapitalizasyon orani %5,0

olarak hesaplanmis olup gelir yaklasimina gére deger hesaplama tablosu asagida gosterilmistir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Bina Birim m2 Aylik Kira Yilhk Pazar | Kapitalizasyon Hesaplanan Pazar Degeri
Alani(m2) Kirasi Degeri Kirasi Orani Deger &
4.440 30,0TL 133.200 TL | 1.598.400 TL 0,05 31.968.000 TL 32.000.000 TL

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasimi” bolimiinde hesaplanmis olup, buna

gore degerleme konusu binanin aylik Pazar kirasi 133.200 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 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.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 35.700.000 TL
Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 32.000.000 TL

iki yaklasim ile belirlenen degerler birbirine yakin olup, bélgede bu biiyikliikte ve bu tiir milklerin
alim satiminin az olmasi nedeniyle gelir yaklasimi ile hesaplanan degerin pazar kosullarini ve
dolayisiyla konu miilkiin degerini daha fazla daha yansitacagi degerlendirilmis, nihai deger takdirinde

gelir yaklasimi ile hesaplanan deger goz oniinde bulundurulmustur.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin degeri 32.000.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00025 No'’lu
degerleme raporu hazirlanmis, s6z konusu degerleme raporu musteri unvan degisikligi nedeniyle

SEKR-2020-00025 rapor numarasi ile revize edilmistir.

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 ¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portféyiline “bina” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Gorls

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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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 belirtildigi 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, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 32.000.000
KDV Dahil 37.760.000

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 133.200
KDV Dahil 157.176

3. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
4. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

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

W / ?@Mﬁd@f—@«w
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10. Mesleki Tecriibe Belgeleri

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durumu

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Rapor No: SKR-2020-00074

27



egns

Tapu Fotokopisi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

m Ky,

Mav

AR

| Y2 Ohorni: yog 0 mg MO pegme
MR 10 KATLI BETONARME BINA VE ARSAS|

Adi Soypacaliata At

SEXER QAYRIMENSLL YATIRIM OILTAK UG
ANON M SIRKETT

E
:
E

e Nedari:
Taael Kigibklerin Onven Degiyiklify

Tec TarhYaen e Mo

1702029 « 1943
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Tapu Kayit Ornegi

(SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI VKN:8010706815

515646109

Payl Mulkiyet /

TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan: NESE GEKICI Tarih: 05/05/2020 13:52
}Mﬂm [DekontNo [BasvuruNo |
183520150805 12020-05.05-13.18.23.737302 [15080 |
Tasinmaz Tipi: Ana Tasinmaz Ada / Parsel: 7399/11
Tasinmaz ID: 21305995 Yizolgtim (m?): 49850
IZMIR/KONAK Ana Taginmaz Nitelik: ADKAILLBETONARMEBINAYE
Konak TM
AHMETAGA M
12/2344
Aktif
Tasinmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
i .B.1. Metin Malik/L ehtar Tesis Islem Terkin Islem
i ii A i i Konak 5.Bolge (Kapatildi)
H. KROKIDE (A) HARFI ILE GOSTERILEN 13.00 M2LIK KISIMDA _ k 5.Boll
Inifak |T.EK. EGE ELEKTRIK DAGITIM MUESSESE MUDURLUGU LEHINE AM DML iial HoKanniry
DAIMI IRTIFAK HAKKI s :
Malkiyet
SistemNo Malik Tip / ItirakNo / Tesis Islem [Terkn islem

Konak TM Tuzel Kisiliklerin
Unvan Degisikligi Yev:
1943 Tarih: 17/01/2020

Rapor No: SKR- 2020-00074
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TC.
KONAK BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidirliigi

KONAK BELEDIYESI

Sayr :35598559-115.02.01-E.10984 11/05/2020
Konu : 7399 Ada,l1 parsel

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

flgi  : 04/05/2020 tarihli ve 32769 sayih dilekgeniz.

I1gi dilekgenize konu, izmir [li, Konak ilgesi, 7399 ada, 11 parsel 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
Planinda T-05-Biiro Alanlan (5 kat) igerisinde kalmaktadir. Arkadli gecis bulunmaktadir.3. Derece
Arkeolojik Sit+Kentsel Sit alani igerisinde oldugundan her tiirlii iglem i¢in izmir 1 Numarali Kiltiir
Varhklarini Koruma Bolge Kurulundan izin alinmasi gerekmektedir. HRS-Hafif Rayli Sistem
Giizergahinda oldugundan her tiirlii (Alt yapi-Ust yap1) yapilasma igin Izmir Bityiiksehir Belediyesi Rayh
Sistem Miidiirliigiinden izin alinmasi gerekir.

Bilgileriniz: rica ederim.
Ali Ulvi DULGER
Belediye Bagkam a.
Belediye Bagkan Yardimeisi
Belgenin Asl
‘lektronik Imzahdir
42..10%..1 2020
Adres: 9 EYLUL MEYDANI NO:11 K:3 BASMANE/IZMIR Berran YILMAZ
Telefon: 0232484 66 15 Faks: 2324893545 e-posta: imarsehircilik@konak bel tr Dahili IJOQ
http://www konak bel.tr Kep Adresi: konakbel b nligi@konakbel hsO1.kep tr

5070 sayih Elektronik imza Kanunu’na uygun olarak Giivenli Elektronik imza ile iiretilmistir.
Evrak teyidi http:/ebyssorgu.konak.bel.tr adresinden 0AK2-PKY2-0KPG kodu ile yapilabilir,

Rapor No: SKR- 2020-00074
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Onayl Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani

iLi iZMIR
ILCESI KONAK

PAFTA 40/356
ADA 7399
PARSEL M

Pazaj tarafindan
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Yapi Ruhsatlari
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| kisma ait bilgi veriniz)
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v | 5-Bahge duvari igin verlimigtir. o

4,

Mgl 1= Igine (x) koyarak < pl iz,
5, Igin sadece BAlOm : VI Cj2 ye cevap veriniz.
W IV Yopinin kullonma amaci ve yoz BlgImi :

Kullanma Amoc “'ﬁ;"‘ KOD

-
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Adarrerselipahg 72990 1I7A0ESE Emisyon Swwe C
AT Biran B 99007
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"'ekm ENERJi KiMLIK BELGESI
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BODRUM KAT

ZEMIN KAT
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2. KAT
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4. KAT
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6. KAT
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7. KAT

Rapor No: SKR- 2020-00074

52



€pos

Tarih : 10.09.2015

Levent HANLIOGLU

A A~

QSPL

Sermaye Plyasas

No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

i

Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

Rapor No: SKR- 2020-00074

53



'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansmn: almaya hak kazanmgtir.

Lt

ilkay ARIKAN |\ ‘Nevzat YZTANGUT
GENEL SEKRETER 0 > BASKAN

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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TDU

TURKIYE GEGERLEME ZhA

N
I\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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