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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi

21.06.2020-30.06.2020

Rapor Tarihi

07.07.2020

Rapor Numarasi

SKR-2020-00079

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Sivas ili, Merkez ilgesi, Eskikale Mahallesi 468 Ada 1
Parselde Kayith “3 Kath Kargir Bina”

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin gilincel 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

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 5.781.000
KDV Dahil 6.821.580
Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 28.000
KDV Dahil 33.040

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

2. KDV orani %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.

Miulk 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 amaclidir, 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 olmadigl dngériliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate 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 c¢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 : 07.07.2020
Rapor Numarasi : SKR-2020-00079
Raporun Tirii : Sivas ili, Merkez ilcesi, Eskikale Mahallesi 468 Ada 1 Parselde Kayitl “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 icin 21.06.2020 tarihinde ¢alismalara baslanmis 30.06.2020 tarihinde calismalar

bitmis, 07.07.2020 tarihinde rapor yazimi tamamlanmustir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda 21.05.2020

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 ilcesi, Eskikale Mahallesi 468 Ada 1 Parselde Kayith “3 Kath Kargir Bina”

glincel pazar degeri ve pazar kirasi tespitine yonelik hazirlanmustir.
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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 tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Rapor No: SKR-2020-00079



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 oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor 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 dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir 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 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 gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen 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.

Rapor No: SKR-2020-00079



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 U(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 dismdstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tlrkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicl paritesine (SGP) gére diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. blyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doéneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son ¢eyreginde yizde 3 daralma yasayan Tirkiye 2019'da yiizde 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.

Gayri Safi Yurtici Hasila Bliylime Hizi
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2019 yilinda enflasyon rakamlari 2018 yilina gore daha diisik seyretmistir ve yillik enflasyon 2019
yilini TUFE'de %11,84 diizeyinde tamamlamistir. Mayis 2020 itibariyla Tirkiye istatistik Kurumu
verilerine gére Nisan ayi enflasyon rakamlarini agikladi. TUFE'de 2020 yili Nisan ayinda bir 6nceki aya

gore %0,85, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %3,16, bir dnceki yilin ayni ayina gére %10,94 ve on iki

aylik ortalamalara gore %12,66 artis gerceklesti.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
m2016 m2017 w2018 m2019

19,9
18,7 19,4

17,2 17,9

157 167 15,6 163

11, 11, 11, 11, 11, 11,
9 ,3 !
7930809l 882 R 78 TN 77 R 77 079 Nag Bz 7874 B 74

Ocak Subat Mart Nisan Mayls Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralk

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

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

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdlridlmesi durumunda enflasyondaki geri ¢ekilmelerin devam etmesi, blylime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan (lkelerden pozitif

ayrisacaktir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca g¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6lctilmesi

daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir.

2018 yilinin Giclincl ¢ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizler yiikselmesi ve enflasyon baskisi tiim
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 yil sonunda Cin’de ortaya c¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD, Avrupa ekonomisi olmak Uzere 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 biyime 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 disis, 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 sektérde bir yavaslama olacagl daha
sonra makroekonomideki gelismeler ile paralel olarak bir toparlanma slrecine girecegi

beklenmektedir.
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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.
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Medrese, Cifte Minareli Medrese ve Mavi Medrese ¢ini sanati acisindan mutlaka gorilmeye deger
yerlerdir. Ulu Camii ise 1100 yilinda insaa edilmistir. Ayrica Sivas, Turkiye'nin ylizél¢climi agisindan en

blyik ikinci ilidir. Toplam nifusu 618.617, merkez nifusu 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, ylzélglimi
bakimindan Konya'dan sonra ikinci sirada yer alan bir ilimizdir. Sivas ili topraklarinin biyik kismi ic
Anadolu'nun yukari Kizilirmak béliminde 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 Gevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Eskikale Mah. Bankalar Cad. No: 3 adresinde yer almaktadir. Yakin
cevrede yakin yillarda insa edilmis benzer ylkseklikte ve 6zellikte isyerleri mevcuttur. Orta-Ust gelir
grubunun talep gosterdigi planli yapilasmaya sahip bolgenin (yol, su, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon)
altyapisi tamamlanmistir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir ve ulasimi kolaydir. Merkez
ilcesinde orta-ust gelir grubuna hitap eden yasam alanlari bu bdlgede yogunlasmistir. Gayrimenkulin
konumlandigl bélgede bodrum ve zemin katlari dilkkan, normal katlari ise mesken veya ofis olarak
kullanilan, bitisik nizamda insa edilmis binalar, ishanlarinin yani sira ticari nitelikli (otel, aksesuar,
hazir giyim, hediyelik esya magazasi vb.) yapilar bulunmaktadir. Sivas’in ticaret merkezinde konumlu
olan tasinmaz, sektorel anlamda ayricalikli lokasyonu ve ulagim rahathgl seklinde 6zetlenebilecek

Ustlin 6zelliklere sahiptir. Gayrimenkullin yakin ¢evresinde Sivas Belediyesi, Sivas Valililigi, Sivas PTT

Binasi, Sivas Cumhuriyet Meydani, Pasa Cami ve Atatlirk Caddesi bulunmaktadir.

Cumhuriyet
Meydani

Uydu Gérﬁtusu
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Sivas

iigesi Merkez

Mahallesi Eskikale

Mevkii -

Pafta No 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 ve Kadastro Genel Mudirligli TAKBIS sisteminden alinan tapu kayit ornegine gore

degerlemeye konu olan tasinmazin tapu kaydi izerinde 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 numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve
Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 17.01.2020 Tarihinde 2095 Yevmiye
numarasi ile tiizel 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 lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tapu cins degisikligi yapiimistir.
Buna gore tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Sivas Belediyesi imar Mudiirligi‘nde 21.05.2020 tarihinde yapilan incelemelere gore; tasinmazin
bulundugu parselin; 08.09.2014 onay tarihli 1/1000 6lcekli Sivas Revizyon imar Planinda “Turizm +
Ticaret + Konut Alani” nda kalmakta olup, Bitisik Nizam, H:12,50 mt. Oldugu bilgisi alinmistir. S6z
konusu imar plani 08.03.2017 tarihinde revizyon goérmis olup konu tasinmazin imar haklarinda

degisiklik olmamustir.
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Sivas Belediyesi’'nde degerlemesi yapilan tasinmaza ait 08.07.2008 tarihli mimari proje, 09.07.2008
tarih ve 177 sayili yapi ruhsati ve 13.07.2009 tarih ve 2009/247 sayili yapi kullanma izin belgesi

goralmastir.

Gayrimenkul igin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karar, riskli yapi tespiti vb
bulunmamaktadir.

Gayrimenkule ait 18.02.2020 tarih M245856B28257enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi)
bulunmakta olup s6z konusu belgeye gore bina enerji performansi ve sera gazi emisyonu E sinifi

olarak belirlenmistir.

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 sayili 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
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ens

blnyesinde konumlu olan tasinmaz 01.01.2011 tarihinden o6nce insa edilmis bu nedenle yapi

denetime tabi degildir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son U yilda bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Olmadigi Hakkinda Goris

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 Yatirm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, 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 miilkiyetinin 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.

Tasinmaz igin yapi kullanim izin belgesi alinmis ve cins tashihi yapilmis olup, tapudaki niteligine uygun
olarak kullanilmaktadir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine alinmasinda

herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “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! 112

Briit Alani : | 586 m?

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma : | Merkezi fan-coil sistem
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1 | Mevcut

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark 1 | Yok

Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok

Su Deposu 1 | Yok

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerlemesi yapilan tasinmaz bodrum + zemin kat + 2 normal kattan olusmaktadir.

Degerlemeye konu bina 143,69 m? yuzélcumli diz bir topografik yapiya sahip arsa uzerine
bitisik nizam halinde insa edilmistir.

Tasinmazin, Bankalar Caddesi, 13-1. Sokak ile 13-2. Sokak’a cephesi bulunmaktadir.
Ekspertize konu bina; bodrum + zemin + 2 normal kattan olusmaktadir. Yapi girisi zemin
kattan ve 13-1 sokaga gore 6n cepheden (kuzeybati), saglanmakta olup, binanin dis cephesi
mantolama lizeri kompozit cephe kaplamasi ve prekast kaplama malzemesi, giris ve rizgarlik
kapisi aliminyum dograma, zeminler granit seramik kapli duvarlar saten boyali olup asma
tavanhdir. i¢c hacimler ihtiyaca gére cam ve aliminyum dograma ile bélimlendirilmistir.
Merdiven korkuluklari aliiminyum korkuluktur.

Binanin, bodrum kati mimari projesi ve yerinde yapilan dlgiimlere gére toplam brit 143 m?
kullanim alanlh tasinmaz, kasa odasi, sistem odasl, kazan dairesi, jenerator odasi, kiralik kasa,
hol, koridor, arsiv ve depo béliimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin oda, hol ve koridor yer
désemeleri fayans ve duvarlar ise algi lzeri saten boyalidir. ic mekan kapilari aliminyum
dograma kapidir.

Zemin kat mimari projesi ve yerinde yapilan olgiimlere goére toplam briit 143 m? kullanim
alanli olup bu kat bina girisi, bireysel pazarlama odasi, cari hesaplar odasi, misteri holl ve
atm boéluimlerinden olusmaktadir. Oda ve hol yer désemeleri zeminler granit seramik kapli

duvarlar saten boyali olup asma tavanlidir. i¢ mekan kapilari aliiminyum dograma kapidir.
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Pencereler aliiminyum dogramadir. i¢ hacimler ihtiyaca gére cam ve aliiminyum dograma ile

bolimlendirilmistir.

e 1. kat toplam briit 150 m? kullanim alanh midur odasi, krediler servisi, operasyon servisi, hol,
lavabo ve wc bolimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin odalarin yer désemeleri zeminler
granit seramik kaph duvarlar saten boyali olup asma tavanldir. Lavabo ve wc béliimlerinde
yerler ve duvarlar seramik kaphdir. ic mekan kapilari aliminyum dograma kapidir. Pencereler
aliiminyum dogramadir.

e 2. kat toplam brit 150 m? kullanim alanli tasinmaz, seans salonu, toplanti odasi, servis, hol,
lavabo ve wc bolimlerinden olusmaktadir. Bu katta odalarin yer déosemeleri zeminler granit
seramik kapl duvarlar saten boyal olup asma tavanlidir. Mutfak yer désemeleri seramik ve
duvarlar ise algi izeri saten boyalidir. Lavabo ve wc béliimlerinde yerler ve duvarlar seramik
kaphdir. ic mekan kapilari aliminyum dograma kapidir. Pencereler aliiminyum dogramadir.

e Binada yapi kullanma izin belgesi sonrasi 3194 sayili imar kanunun 21. Maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat almayi gerektiren bir degisiklik yoktur.

e Tasinmazin kat, konum, planlama ve kullanim alani olarak mimari projesi ile uyumlu oldugu

teyit edilmisgtir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu bina banka subesi olarak kullaniimaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

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.

o Kose konumludur.

e Binanin bulundugu parselin 4 kata kadar insaat misaadesi olup, mevcut bina 3 kathdir.
Tadilat projesi ile binaya kat ilave etme olanagi bulunmaktadir.

Zayif Yonler
e Tasinmazin alici kitlesi sinirlidir.

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 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.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamistir.
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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.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti igin yakin ¢evrede konu mulkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir.  Emsal tablosunda tam mulkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre milk 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
ver alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satihk/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/klicUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "k6tii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektér arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim o&geler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli diizenlenmistir.

17
Rapor No: SKR-2020-00079



KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%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 cesitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

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 pazarhk

paylarina gore karsilastiriimistir.

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

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

bulunmamaktadir. Konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte bina emsalleri bulunmus ve takip

eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK BINA EMSAL LISTESI
EMSAL Yeri Alani (m?) | Diizeltilmis Alani Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Miilk Sahibi Daha kotli konumda bodrum+ zemin +3
1 Konu taginmazin 2 bina yani 275 275 2.500.000 TL 9.091 TL 0(535)3727233 normal kattan olusan caddeye cephesi dar
bina

. - Daha kétli konumda bodrum +zemin +3
Miilk Sahibi

2 Aliaga Cami Sokak PTT arkasi 420 420 3.500.000 TL 8.333TL normal katli restoran olarak kullanilan
0538 04 44 24

bina
Miilk Sahibi - :
3 13-2 Sokak tizeri (468 Ada 27 640 640 5.500.000 TL 8.594TL 0545 740 38 63 Daha kot klonumda ve daha esk{ bodrum
parsel) +zemin + 4 normal katli bina
Miilk Sahibi - : :
4 pekmezSokak (3022 Ada 3 parsel)| 360 360 3.500.000TL 9722TL| 05426168930 |D2ha kotl konumda ve daha eski zemin +

2 normal katl bina
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Satilik Emsal Krokisi

iSYERIi BINASI
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 2.500.000 3.500.000, 5.500.000 3.500.000
Pazarlik Payi 10% 5% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 2.250.000 3.325.000 4.950.000f 3.150.000
Duzeltilmis Buyuklik(m2) 275 420 640 360
Birim M2 Degeri 8.182 7.917 7.734 8.750
Konum Diizeltmesi 10% 20% 20% 10%
Buyuklik Duzeltmesi -5% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi/Kullanim Diizeltmesi 10% 0% 10% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 15% 20% 30% 20%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 9.409 9.500 10.055 10.500
Ortalama 9.866 TL
Pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.
Bina Alani (mz) Birim m’ Degeri Pazar Degeri
586 9.866 TL 5.781.000 TL
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6.5.2 Maliyet Yaklasimi

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

ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

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

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

gosterilmistir. Bolgede benzer nitelikte kiralik emsal ¢ok kisithidir.

KIiRALIK BiNA EMSAL LISTESi

EMSAL Yeri Alani (m?) | Diizeltilmig Alani | Aylik Kirasi | Birim m? Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Miilk Sahibi Daha kétli konumda bodrum+ zemin +3
1 Konu taginmazin 2 bina yani 275 275 12.000TL 44701 0(535)3727233 |normal kattan olugan caddeye cephesi dar
bina

Daha kétii konumda bodrum +zemin +3

Miilk Sahibi normal katli restoran olarak kullanilan
0538044424 bina(15.000 ile 20.000 t/ay arasi kira
getirisinin olabilecegi beyan edilmistir)

2 Aliaga Cami Sokak PTTarkasi 420 420 17.500TL 427L
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BINA
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2
istenen Kira(TL) 12.000 17.500
Pazarlik Payi 10% 0%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 10.800 17.500
Blyuklik(m2) 275 420
Birim M2 Kirasi 39 42
Konum Diizeltmesi 10% 20%
Blyuklik Dizeltmesi -5% 0%
insaat Kalitesi/Kullanim Diizeltmesi 10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 15% 20%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 45 50
Ortalama 48 TL

Bina kira degeri 48 TL/m?” olarak hesaplanmis olup, kiralik emsaller ayni zamanda satiliktir. 1 No’lu
kiralik emsal diizeltilmis kirasi 45 TL/m?, diizeltilmis degeri 9.409 TL/m? dir. 2 No’lu kiralik emsal ise
duzeltilmis kirast 50 TL/m® , dizeltilmis degeri 9.500 TL/m” dir. Buna gore 1 No’lu emsal
kapitalizasyon orani 0,057 olup 2 No’lu emsal kapitalizasyon orani 0,063 diir. S6z konusu emsallere
dayanilarak tasinmazin kapitalizasyon orani %6 olarak tespit edilmistir. Buna gore gelir yaklagimi ile

hesaplanan bina degeri asagidaki gibidir.
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Gayrimenkulin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Alan, m2 Birim m2 Kirasi Aylik Kira Degeri |Yilhk Pazar Kirasi| Kapitalizasyon Orani Pazar Degeri

586 48 TL 28.000 TL 336.000 TL 0,060 5.600.000 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 tasinmazin aylik pazar kirasi 28.000 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 iyi Kullanim Analizi

Parsel tGizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tasinmazin degeri asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 5.781.000 TL

Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 5.600.000 TL

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degerinin
birbirne yakin oldugu goriilmektedir.Pazar yaklasiminda daha fazla emsal olmasi ve verilerin daha
saglikli olmasi nedeniyle nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile hesaplanan deger g6z oniinde

bulundurulustur.

Buna bagli olarak tasinmazin pazar degeri 5.781.000 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 27.05.2020 tarihinde SEKR-2019-00030 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup, s6z konusu degerleme raporu musteri unvan degisikligi

nedeniyle 04.03.2020 tarihinde SEKR-2020-00030 rapor numarais ile revize edilmistir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoyline “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.
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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 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, 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

Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 5.781.000
KDV Dahil 6.821.580

Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 28.000
KDV Dahil 33.040

3. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
4. KDV orani %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.
11.

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durumu

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Vaziyet Plani
Kat Plani

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Kaydi Olugturan: NESE GEKICI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 06/05/2020 14:05

184820158774 2020-05-05-13.20.25.708627 15677
Taginmaz Ana Tasinmaz Ada / Parsel: 4881
7023737 Yiizolgiim ( m?): 143.80
SIVAS/MERKEZ 3 KATLI KARGIR BINA
Sivas TM
ESKIKALE M
3/248
Aktif
Milkiyet
1i Pay/Payda |Tesis islem [Terkin islem

515620216

(SN:8259148) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM 5IRK

1VKN:8010708815

Payl Miikiyet/ [1/1

Sivas TM Tuzel Kisiliklerin
Unvan Degisiklii Yev:
2095 Tarih: 17/01/2020
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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

Rapor No: SKR-2020-00079
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" YAPI KULLANMA iZiN BELGESI g o[oJof2] 4]

[ofe]

Mahalle : ESKIKALE Mahalle Tan.Kodu:

Meydan, bulvar, cadde, sokak, kime adi: BANKALAR CADDEST

tesisatl

1. Belgeyl veren kurum 9. Belgenin Kismi kullanma Iznl@‘{apl Kultanma iznl |10. Belgenin onay tarihl | 11. Belge no
il
2. Ruhsati verilen yapinin adresi Yoty ama0 Ge;lc[lj D D SIMIZWBD ; 2(8 E
. - 1.Yenlyapi| |2.Yenieme| |3.Yeniden 4, 5.Kat 6.llave 7.Geglcl
n: stvas e SIVAS MERKEZ  jepe & Ekbina _ llaves!
Bucak : KBy..: esas _[:lﬂ-Tad“ﬂl D‘LWGU D 10. 11. 12.KullamElS. DM.Mekan
ruhsat Restorasyon_ Glclendime™ dejisikligi  Fosseptik
Belediye : 15 ek [J16.sim [J17stinar [J1s.ance
stkigl an

Ded!

duvan

duv;

13.1k yapi ruh. tar.
09/07/2008

177

14.1k yap: ruh, no.

15.Son yapi ruh. t. |16.Son yapi ruh. no.| 17.Yenileme ruh. t.

Belge Diizenlenen Kisimiie Ilgili Ozellikler

il 4 Dis ki HESP R : e = n -
s 15.X2p O 18.Yeniden ruhsat t] 19.Tadilat ruhsat t, | 20.imar pin.on.tar. |21.imar Durum Tarihi22.Imar durumu ng
Slte adi : Mevkil adi : 17/04/2008 753

3. Pafta no l 4. Ada no 5. Parsel no 6. Blck no 23.Zemin stadii onay t. |24.GED raporu onay t. | 25.Tapu tescil belges! t. |26.Tapu tescil belgesi no|
P.12 468 1 . 07/07/2008 03/07/2008 8370

7. Kis.kul.izn.ise bel.verilen bad.b. | 8.Daha &n.ks.kul.izni al.bag.bdl.no |27.Tapu tesc. bel. ver.k. | 28.Parselasycn plant onay 29.Parselin kull. amaci  |30.Parselin alani(m2)

TAPU L MDDDRLUIED isYER 143,69
e —— -

Yap: Sahibinin Yapi Miiteahhidinin Santiye Sefinin

31. Adi soyadt, Ginvani, TC kimlik no Eém 32, Adi soyad, Ginvani, TC kimllk no 43. Adi soyady, Gnvani

SEKERBANK T.A.S Kamu

0 Yabanci

31, Ba§l oldudu vergl dalresl adi 33. Oda slcil no. 34,0.slc.dur.belno. {44, TC kimlik no

KALE

31. Vergl kimlik no. 35. Bagli oldufu vergl dalres] adi 36. Vergl kimlik no. 45. Oda sicil durum belge no.

8010047718

dres 37. Sigorta slcnoias. Soz. tar.|39. Soz.no. |40.Y.miit.yet.bel.no. |46. Sigorta sicil no.|47. Soz.tar. 48, Séz.no.

__._KALE BANKALAR

CADDESI NO:0 D:1 41, Sicil ad i 49, Adres 50. imza
SIVAS.MERKEZ SIVAS 1. Siclle esas adres 42, Imza 9. Adr

=

Yapi Ile Iigiti Ozellikler

55. Kul.amacina gbre yapinin 56. Bagimsiz | 57. Yuzdlgumi 1] 58- Benzer yapi 5?. Yapida bagimsiz 60. Vapld? konut 61. Yapinin taban |62. Yap: ingaat
bag.bdtimleri ile ortzk alantan | bolim sayist (m2) __ |isayst bolom sayisi birimi (daire) sayist | alant (m?) alani (m?)
SYERI (BANKA BINASI) 1 586 1 143 586
- 63. Toplam yapi | 64. Toplam 65. Toplam konut 66. Toplam taban |67. Toplam yapt
» |l sayist bagimsiz bolim birimi (dalre) alani (m2) Ingaat alam (m2)
, 1 3 586
68. Yapinin yol kotu altt  §69. Yapinin yoi kotu 70. Yapinin toplam kat | 71. flave kat sayisi
» || kat sayist Ustd kat sayis! sayisi
: 1 3 4
- 72. Yapinin yo! kotu alti | 73. Yapinin yol kotu 74. Yapinin toplam 75. 1lave kat yiiksekligi
» || ylksekligl (m) {istd yiiksekli3i (m) yOksekligi (m) m)
|- i 2,80 11,40 3
76. Yapiun|77. Yapinun|78. 1 m2 79, Yapinin 80. Yapinin arsa|B1. Arsa dah.yap. |82.Form diiz.
»_||sinfi grubu liyetl (TL.) |mallyeti (TL.) |de&eri (TL.) maliyeti (TL.) kis.mal.(TL.)
[TOPLAM 1 586,00 4 B 568,00| 332.848,00)  139.201,00] 472.049,00{332.848,00
| Yapinin Teknik Ozellikleri
33..ls|tma Sisteml 89. Tesisatlar 90. Ortak Kul.Alani  |91. Yapinin Tagiyici Sistemi
T erk.istmalik. [¥] 2.Binaigl kal. [] 3.Xat kal. (] 4.Soba ] 1.Antma (] 1.Asansér Liskelet [¥] 1.1.Beton. [] 1.1.1.Gercevell sistem
[ s.vofalgaz sobas [] 6.Kiima [HEA ;] 2.Baz Istasyonu [ 2.Beksi kuliibesi (Karkas) [} 4.Ahsap [¥] 1.1.2.Perdeli sistem
84, Istma Amagh Kullantan Yakit Cinsi % i'g:i::g:z % 3.Agik otopark [ 13Gelk [ 1.1.3.Gergev+Perde.sls.
T L.Kati Yakit L) 2.Fuel-ol[7] 3.Do8alga_] 4.LPG [] 5.Elektn|[7] 5 Haberiesme 5 :.Zpan :ulspa:k (] 2.vgma [] 3.Prefabrik [] 4.Yan pref. [] 5.Karma
[ e.Giines  [] 7.Terma! [] 8.Riizgar ] 9. [7] 6.pis su 0 é)(a::»:ﬂﬁakres (Kagr) {7 6.Diger
7.Temiz Su :
85. Sicak Su Temin Sekli 86. Sicak Su Yakit Clns! 8 Hidrofor D 7.0rtak Depo 92, Duvar Dolgu Maddesi Cins! 93, Doseme
O LTermosifon [ 2.50men [[] 3.003algaz [} 41PG |7 g jeneratsr | 8-Sk (] 1Briket Y] 2.Tudla 1.Plak Kirig
[ 3.Gunes kolle. (3 4.kombl (] 2.Fuetoil ] S.Elektrik |7 0. (] 9.5u deposu
[ 5.MG Oes 0 O eretaner [J3Tas [ 4ansap  |[C] 2.Mantar ceseme
?.Mugterek i 1Kats Yakit [] 7.Termal |7 11.Yangin Tesis:|{[] 10.Yangin merdM{=] 5 kerpic [ 6.Gazbeton [|(] 3.Asmolen
{[87. icme Suyu ]2 ) 12.Diger [ 11.Y0zme havuz(|(7] 7,Beton Bic [] 8.Haf panell|L] 4.Ahsap
1.5ehir suyu [_] 2.Kuyu Suyu | 88. Atk Su O 12 (] 9. [] 5.Hazrr yap: eleman
] 6.Gazbeton [] 7.Beton Blok [[¥] 3.Kanalizasy[ | 4.Fossepti Cls.
Yapinin kismen kullanimasi mimk{in olan Kisml izni diize bil Igin, bu bdlimlere hizmet veren ortak kullanim alanlarinin
tamamianmig ve kullamlabilir olmas: garttir. K Iznl dOzen!: yapilar ve/veya bajimsiz bolimler elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme,

dogalgaz vb. hizmetierinden faydalanamaz. Toprada gémild bodrum katlar, yapinin kapici dairesl harig ortak alanlan lle projesinde belirlenmeyen alanlar
fkametgah olamaz. Bafimsiz bélime bagh depolar, kdmiirlik, bagl oldufu bagimsiz bdlim ile birllkte elektrik, su vb. hizmetlerden faydalandinlir. Mekanlk

ve elektrik inceleme ve k kaydi ile agagida yazili v D adet [ 1] (- F— adet ditkkan veya ... 1adet (diger kullanimlar)
tamami belediy Jerinden faydal BANKA BINASI
YAPININ BIiTEN KIS.ICIN VER.YAPI KUL1Z.BELG. KONUT iLE fLGILT OZELLIKLER
- - 98.K:nutun sa!o: dahil oda ssaylsn - — TOPLAM
J 99. Dalre sayisi 0
100.Parke dai.s. [}
101.8Ir d.ylizélg 0,00

Rapor No: SKR-2020-00079
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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
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

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

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

/)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

A\
A\

TDUB

TURKIVE DEGERLEME UZMANLAR] BIRL

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

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

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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