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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:

22.06.2020- 30.06.2020

Rapor Tarihi

07.07.2020

Rapor Numarasi

SKR-2020-00084

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Kayseri ili, Melikgazi ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,
321 Ada 5 Parselde kayith “Bodrumlu Zemin Kati
Banka Olan Ug¢ Kath Taras Katli Kargir Apartman”
nitelikli ana tasinmazda yer alan “Bodrum Kat 1
Bagimsiz Bolim No’lu Depo, Zemin Kat 2 Bagimsiz
Bolim No’lu Banka Binasi, 1. Kat 3 Bagimsiz Bolim
No’lu Mesken ve 2. Kat 4 Bagimsiz Bolim No’lu
Mesken” nitelikli bagimsiz bélimler

Calismanin Konusu Konu gayrimenkullerin glincel pazar ve kira
degerinin belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik Cumhuriyet Mahallesi, Kicikapi Caddesi, No:14,

Adresi Melikgazi/Kayseri

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

120 m?

Degerleme  Konusu

Toplam Alani

Gayrimenkuliin

1 No’lu Depo: 45 m’

2 No’lu Banka Binasi: 103 m*
3 No’lu Mesken: 131 m?

4 No'lu Mesken: 131 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Konut + Ticaret Alani

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 2.376.000
KDV Dahil 2.803.680
Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 11.600
KDV Dahil 13.688

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

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

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

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

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda “bulunan- bulunabilecek” tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve 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 etlidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

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

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 07.07.2020
Rapor Numarasi : SKR-2020-00084
Raporun Tirii : Kayseri ili, Melikgazi ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 321 Ada 5 Parselde kayith

“Bodrumlu Zemin Kati Banka Olan Ug Katli Teras Kath Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazda yer
alan “Bodrum Kat 1 Bagimsiz Béliim No’lu Depo, Zemin Kat 2 Bagimsiz B6lim No’lu Banka Binasi, 1.
Kat 3 Bagimsiz Bolim No’lu Mesken ve 2. Kat 4 Bagimsiz Bolim No’lu Mesken” nitelikli bagimsiz

bolimlerin 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 22.06.2020 tarihinde ¢alismalara baslanmis 30.06.2020 tarihinde calismalar

sona ermistir. 07.07.2020 tarihinde rapor yazimi tamamlanmustir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

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

tarihinde imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme $Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Misteriyi 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  Misteri 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 lisin Kapsami

Bu rapor Kayseri ili, Melikgazi ilcesi Cumhuriyet Mahallesi 321 Ada 5 Parselde kayith “Bodrumlu
Zemin Kati Banka Olan Ug Kath Taras Katli Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazda yer alan
“Bodrum Kat 1 Bagimsiz Bolim No’lu Depo, Zemin Kat 2 Bagimsiz B6lim No’lu Banka Binasi, 1. Kat 3
Bagimsiz Bolim No’lu Mesken ve 2. Kat 4 Bagimsiz Béliim No’lu Mesken” nitelikli bagimsiz béltimlerin

glincel pazar degeri ve kira degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.
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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 (¢ 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 Yaklasimlarinin 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.
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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 oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Uretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

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 bugilinkii 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 gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

Rapor No: SKR-2020-00084



4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tirkiye 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 Gzerinde
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 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

yuzde 14.9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon lira olarak gerceklesmistir.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dlizeyinde tamamlamistir. Aralik 2019 itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate alindiginda,

tuketici fiyatlari ylizde 15,18, yurt igi Uretici fiyatlari ylizde 17,56 artmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

2016 W2017 m2018 m2019

17, 170 187 194 19,9
’ 157 17 159 13 149 16 16,3
11 12, 12, '
11, 11, 11, 11, 11, 1, Y o 10,0 5 104 10, 11,
7050 spal 882l 78%8 7750 770k 7, 80 B 797> 798678 74
Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim  Kasim  Aralk

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

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

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdarilmesi 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 Sektériiniin Genel Durumu

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

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 yil 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 Boélgenin Analizi

43.1 Melikgazi ilgesi

Kayseri ili’'nin en biyiik ilcelerinden biri olan
Melikgazi ilcesi 07.12.1988 tarihinde 3508
saylli kanun ile il merkezinden ayrilip, ilce
olarak tesekkiil etmistir. Melikgazi ilgesi, il
merkezinin yarisini ve bagh koylerini icine
aldigindan ayri bir tarih anlatimina konu

olmayip, Kayseri sehrinin timina ele alan bir

metin icerisinde ifade edilebilir. Yegihisar

ilceye bagh 8 belediye, 3 kdy 1 bucak ve

merkezde 56 mahalle vardir. 7 Kasabada ise Kayser il

toplam 21 mahalle bulunmaktadir. Yerlesim

yerlerinde “Toplu Yerlesim Tipi” egemen

olup, Orta Anadolu’nun karakteristik yerlesim ozelliklerini gdstermektedir. Melikgazi ilcesi devlet
ydnetiminin halkla olan iliskilerinde de 6nemli bir yer isgal etmektedir. Erciyes Universitesi, 59.Er
Egitim Timen Komutanhgi, Hava ikmal Bakim Merkezi ve diger kurum ve kuruluslari ile yogun bir

organizasyon goze carpmaktadir. K&y ve kasabalardan ilce merkezine is icin gocler olmaktadir.

Orta Anadolu’nun Yukari Kizihrmak Bolimi’nde yer alan Melikgazi topraklari kivrimli yapida ve

birbirine paralel li¢ dag sirasi ile bunlarin arasindaki platolar ve ¢okiintl havzalari ile bigimlenmistir.

ilgenin yiizélgimii 440 km? dir. Tiirkiye’nin en yiiksek daglarindan olan Erciyes Dagi da yakin zamana
degin volkanik piskiirmelerle ¢evresindeki platolarin yapisini etkilemistir. ilcenin giineyinde tek bir
kiitle durumunda yilkselen Erciyes lglinci zamanin ortalarindan baslayarak cesitli donemlerde
etkinlik gosteren lav ve tif puskiirten eski bir yanardagdir. 3917 m. yiksekligindeki Erciyes Dag tirli

yaslardaki volkanlardan olusuk bir kiime olarak nitelenmektedir.

ilcenin batisinda incesu, Hacilar ile Kocasinan ilcelerinin bir kismi, dogusunda Biinyan, giineyinde

Talas, kuzeyinde Kocasinan ilcesi bulunmaktadir.

ilcenin ADNKS sonuglarina gére 2019 yil sonu niifusu 571.166 kisidir. il nifusu icerisinde ilge

ntfusunun orani %41’dir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlar, Melikgazi ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi’'nde yer almaktadir. Tasinmazlar sehir
merkezinde konumlu olup, yaya olarak ve 6zel aragla ulasim saglanabilmektedir. Ulasim icin kent
meydanindan glineydogu yonde ilerleyen ve kentin ana arterlerinden biri olan Seyyid Burhaneddin
Bulvari’na girilir. Yaklasik 200 m sonra Kayseri Kalesi yanindan saga Kaledni Caddesi'ne donilir. Bu
cadde ve devami olan Nazmi Toker Caddesi lzerinde devam eden aks boyunca yaklasik 370 m
ilerlenip, sola Kigikapu Caddesi’'ne donllir. Ana tasinmaz bu cadde lzerinde yaklasik 50 m ileride sag

tarafta bu cadde ile Serdar Caddesi kesisiminde konumlu binadir.

»
== W J Cumbhuriyet Meydani
S / B Wl ——
N O A

Vezitham 7/ '~ e ] SR 5
- TR SR . Kayseri Kalesi ;

oW
AN
P

Ulu Cami
(Camikebir})

Uydu Gériintiisi

Tasinmazlarin bulundugu bolge eski yerlesim bolgesi olup, konut olarak yapilasmis iken, daha
sonradan kentin ana ticaret merkezi olmustur. Bélgede konut yapilari blyiik ¢cogunlukla biro tarzi
ticari vasfa donlismis olup, konut kullanimi neredeyse bulunmamaktadir. Tasinmazlarin bulundugu
bolge ve cadde yaya aksinin ¢ok yogun oldugu bir bolgedir. Bolge genelinde ticari yogunluk fazla olup,
zemin katlari dikkan st katlarinda biiro/ofis kullanimi yaygindir. Bolge yapilasma karakteristigini 3-7
kath cok eski apartman tipi yapilar olusturmaktadir. Bolge ticaret vasifli oldugundan hizmet amach
olarak genel itibariyle biitlin gelir gruplarina hitap etmektedir. Bélgede bircok banka subesi, bircok

klicik-orta olgekli esnaf tarzi isletmeler ve biylk magaza subeleri, Kayseri Kalesi, Kazancilar Carsisi,
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Kapal Carsi, Ulu Cami (Camikebir) ve Vezirhani gibi belirleyiciler bulunmaktadir. Planh yapilasmaya

sahip bolgenin (yol, su, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon) altyapisi tamamlanmustir.

Tasinmazlar Kayseri Kalesi’'ne yaklasik 250 m, Kazancilar Carsisi’'na yaklasik 90 m, Kapal Carsi, Ulu

Cami (Camikebir) ve Vezir Hani’ na yaklasik 200 m mesafededirler.

5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

ili Kayseri
ilgesi Melikgazi
Mahallesi Cumbhuriyet (Eski:Kigikapi)
Mevkii -
Pafta No 11
Ada No 321
Parsel No 5
Yizolglimii 120,00 m?

e rews Bodrumlu Zemin Kati Banka Olan Ug Katl Taras Katli
Niteligi .

Kargir Apartman

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

asagida verilmistir:

Bagimsiz Bolim No | Arsa Payi Niteligi Maliki Eklentisi
Seker Gayrimenkul Yatirim Kalorifer
Bodrum Kat 1 No’lu | 50/500 Depo . o
/ P Ortakligi A.S. Dairesi
Zemin Kat 2 No'lu | 100/500 Bénka Seker Gayrlmeunkul Yatirim )
Binasi Ortakhgi A.S.

k i kul'Y i
1. Kat 3 No'lu 100/500 Mesken Seker Gayrlm%n ul Yatirim Kalorifer
Ortakligi A.S. Dairesi

k i kul'Y i
2. Kat 4 No'lu 100/500 Mesken Seker Gayrlm%n ul Yatinm Kalorifer
Ortakligi A.S. Dairesi

5.3 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Miidirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine gore
degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goérilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Y.P.24/02/1971 (Tarih, yevmiye belirtiimemistir.)

e 1,3, 4n0’'lubagimsiz bollimlerin eklenti bolimiinde “Kalorifer Dairesi” ibaresi yer almaktadir.
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5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar, Sekerbank T.A.S. adina kayith iken 02.04.2018 tarihinde 12778
yevmiye numarasi ile ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi isleminden Seker Proje Gelistirme
ve Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmis, 16.01.2020 tarih 2561 yevmiye no’su ile
tuzel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina

tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar tzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Buna gore tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyine alinmasinda
sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Melikgazi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigii’nden alinan bilgiye gére Kayseri ili, Melikgazi ilesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, 321 ada 5 numarali parsel; Uygulama imar Planina gére; kiitle nizam, 6 kat
konut alaninda kalmakta olup, ayrica M lejanti bulunmaktadir. Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi imar
Yonetmeligi’'ne gore; “M, M1, M2 ve M3 isaretli bolgelerde; Sinema, Tiyatro, Otel, Lokanta, Banka,
Birolar, Cok Katli Magazalar, Sosyal ve Kiiltlirel Tesisler, Kamu Tesisleri gibi her tirli ticaret
kullanimlari ile ¢ok katl konutlar yapilabilir.” ifadesi bulunmakta oldugundan ayni zamanda ticaret

niteliklidir. Resmi imar durumu yazisi rapor ekinde sunulmustur.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Melikgazi Belediyesi imar ve Sehircilik
Midurligi’'nde ve Melikgazi Tapu Miadirligi’'nde yapilan incelemede tasinmazlarin
bulundugu binaya ait;

e 20.01.1971 onay tarihli mimari projesi,

e 12.11.1965 onay tarihli mimari projesi,
e 18.01.1966 tarih 1/13 No’lu yapi ruhsati,
e 26.09.1975 tarih 1*/28 No’lu tadilat yapi ruhsati,

e 23.12.19** tarih 8/3 No’lu yapi kullanma izin belgesi,

Gorulmustiar. (Belgeler cok eski tarihli olmasi nedeniyle net olarak okunakh degildir. Okunabildigi
kadariyla tarih ve sayilari belirtilebilmistir.)

GSPN7K24 numarali 04.05.2019 tarihli 1,2,3 ve 4 numaral tasinmazlar igin alinmis yapi kayit belgesi
bulunmaktadir.

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

bulunmamaktadir.
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu ylizden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi ve yapi kayit belgesi mevcut olsa da, binanin zemin katinda yer alan taslyici sistem
degisiklikleri esasl tadilat kapsaminda olup imar Kanunu’nun 21. Maddesi geregince ruhsat
gerektiren islemler sinifindadir. Yapi icin glclendirme/tadilat yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi alinmasi gerekmektedir. Taslyici sistem degisikligi binanin timini etkilemektedir. Bu ylzden
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmadigi kanaatine

varilmistir.

5.10 imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

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

almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul icin; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat miilkiyeti tesis

edilmistir.

GSPN7K24 numarah 04.05.2019 tarihli 1,2,3 ve 4 numaralh tasinmazlar icin alinmis yapi kayit belgesi

bulunmaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar
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Tebligi’nin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gére 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan

yap! kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

Seker Gayimenkul Yatirrm Ortakhgi’'ndan edinilen bilgiye gore yapi kayit belgesi bodrum katta yer
alan 1 no.lu bagimsiz bolim depo-arsiv olarak kullanmasi, zemin katta yer alan 2 no.lu bagimsiz
bolim merdiven yardimi ile 1. normal kattaki 3 no.lu bagimsiz bolim ve 2. normal kattaki 4 no.lu
bagimsiz bolim birlestirilerek tamami ticari olarak kullaniimasi, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolimlere
yaklasik 15’er m? balkon hacimleri kapali alan olarak dahil edilmis olmasi, 3. ve 4. bagimsiz bolumler
tapu ve onayli mimari projede konut niteliginde iken mevcut durumda ticari olarak kullanilmasi ve ig
tefrislendirmelerde revizyon yapilmis olmasi nedeniyle alinmistir. Binanin tasiyici sistemindeki

degisiklikler yapi kayit belgesi kapsaminda degildir.

Binanin zemin katinda yer alan tasiyici sistem degisiklikleri esash tadilat kapsaminda olup imar
Kanununun 21. Maddesi geregince ruhsat gerektiren islemler sinifindadir. Yapi icin
guclendirme/tadilat yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmasi gerekmektedir. Taslyic
sistem degisikligi binanin timind etkilemektedir. Bu sartlar altinda konu tasinmazlarin gayrimenkul

yatirim ortakhgi portfoyline alinmasi uygun gorilmemistir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

15
Rapor No: SKR-2020-00084



5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami . | Kutle

Binanin Kat Adedi : | Bodrum+ Zemin+ 3 Normal Kat+ Teras Kat
Yas! 1| ~53

Briit Alani : | 1 No’lu Depo ~45 m?

2 No’lu Banka Binasi:~103 m?
3 No’lu Mesken ~131 m?
4 No’lu Mesken ~131 m?

Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Isinma 1 | Mevcut
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor 1| Yok
Yangin Merdiveni 1 | Yok
Otopark 1 | Yok
Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok
Su Deposu 1 | Yok
Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Tasinmazlarin bulundugu binaya ait Melikgazi Belediyesi ve Melikgazi Tapu Mudirligi’nde
mimari projeleri incelenmistir. Belediye dosyasinda 2 adet mimari proje bulunmakta olup,
biri tapu madurlGglindeki proje ile aynidir. Digerinde ise onay tarihi vb. bulunmamakta olup,
kapak kisminda Sekerbank Kayseri Subesi yazmaktadir. Bu projede sadece bodrum, zemin ve
1. kat plani gosterilmis oldugundan tadilat projesi oldugu dusinilmektedir. Bu proje de tapu
midurlGglindeki proje ile genel itibariyle uyumludur, ancak farkli olarak zemin kat planinda
banka giris kapisinin yeri degistirilmis ve zemin kattaki banka binasi icinden 1. normal katla
baglantili bir ic merdiven gizilmistir. Bu projenin kapaginda onay tarihi bulunmamasi, belediye
dosyasi i¢cindeki tadilat ruhsatinin okunakli ve agiklamali olmamasi nedeniyle bu projeye esas
olup-olmadiginin tespitinin yapilamiyor olmasi ve ayrica yerinde mevcut banka subesinin
bodrum, zemin, 1 ve 2. normal katlari kullaniyor olmasi nedeniyle her durumda mahallindeki
ile uyumsuz oldugundan bu proje dikkate alinmamistir. Yapilan bitin tespitlerde tapu
midirligiinde bulunan 20.01.1971 onay tarihli mimari projesi esas alinmistir.

e Degerleme konusu gayrimenkullerin statik projesi ve mimari projesi karsilastirildiginda
projeler arasinda 2 kolonun yerinde ve seklinde farkhlik bulunmaktadir. Yerinde gozlendigi
kadariyla mimari projedeki kolon yerinin esas alinarak uygulama yapilmis oldugu kanaati
olusmustur. Ancak kesin tespit icin uzmanlarinca incelemesi yapilmasi gereklidir. Projelerdeki
kolon yerlerinin birbirleriyle uyumsuz olmasi nedeniyle sz konusu iki kolon degerlemede

elimine edilmistir.
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Tasinmazlarin incelenen projesindeki kat planlarinda bagimsiz bolim numaralandirmasi
bulunmamakta olup, zemin, 1 ve 2. normal katlarda 1’er bagimsiz bolim bulundugundan
tapu kayitlarindaki kat numaralandirmasina gére konumlarinin uyumlu oldugu kanaati
olusmaktadir.

Bodrum katta ise banka deposu ve 3 adet depo boélimleri bulunmaktadir. Tapu Kadastro
Genel Mudirligi Sistemi’'nden yapilan sorgulamada binanin bodrum katinda sadece bir
deponun bagimsiz bolim olarak tescil edildigi tespit edilmistir. Degerlemeye esas depo
kisminin zemin kattaki banka ile baglantili olarak projelendirilmis olmasi nedeniyle bagimsiz
bolim olarak tescil edilen deponun degerlemeye konu bagimsiz bolim oldugu ve projesiyle
konum olarak uygun oldugu kanaati olusmustur.

Tasinmazlardan 1, 3 ve 4 no’lu bagimsiz bélimlerin tapu kayitlarina gore kalorifer dairesi
eklentisi gdriinmektedir. incelenen projede bodrum katta sadece 1 adet kalorifer dairesi alani
bulunmakta oldugundan bu alanin bina geneline hitap ettigi ve bina ortak alani vasfi tasidigi
kanaati olusmustur. Bu kanaate gore eklenti olarak belirtilen kalorifer dairesi alaninin bina
ortak alani vasfi tasinmasindan dolayi degerlemede dikkate alinmamustir.

Degerleme konusu tasinmazlar 6 adet bagimsiz bélimden olusan bir binada yer alan depo,
banka binasi ve mesken vasifli gayrimenkullerdir.

Tasinmazlarin  bulundugu binanin Kicikapi Caddesi ile Serdar Caddesi'ne cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimler binanin bodrum, zemin, 1 ve 2. normal katlarinda yer
almaktadir.

1 No’lu Bagimsiz B6lim - Depo vasifli tasinmaz, binanin bodrum katinda konumlu olup,
projesine gore girisi zemin kattan olan banka binasi icinden bodrum kata inen merdivenle
saglanmaktadir. Projesinde ofis odasi, wc ve banka deposu, siginak, kiralik kasalar hacimleri
olmak (izere toplam 3 boélimden olusmakta olup, brit ~45 m?* alanhdir. Yerinde yapilan
incelemede ofis ve wc hacimlerinin yerinde insa edilmemis oldugu ve banka icinden saglanan
girisin kapatilarak bodrum kattan harici bir kapi acilmis oldugu tespit edilmistir. Yerinde ilgili
banka subesi bina ortak alani vasfi tasiyan kalorifer dairesi kismini da arsiv olarak kullanmakta
oldugundan kalorifer dairesi ile depo arasindaki ara duvar depo kismina dogru kaydiriimis
olarak kullanilmaktadir. Tasinmazin zemin doésemeleri seramik, duvarlari plastik boyalidir.
Harici agilan giris kapisi ahsap dogramadir. Tasinmazda yapilan proje hilaflari belli bir maliyet

ve basit bir tadilatla projesine uygun hale getirilebilir niteliktedir.
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2 No’lu Bagimsiz Boliim - Banka Binasi vasifli tasginmaz, binanin zemin katinda konumlu olup,
projesine gore salon-kabul holli, midir odasi, midir yardimcisi bélimid ve muamelat
bankosu kisimlarindan olusmaktadir. Brit ~ 103 m? alanlidir. Yerinde yapilan incelemede
projesinden farkli olarak bodrum kata inis merdivenleri iptal edilmis, giris kapisinin yeri
degistirilmis ayrica girisi ic kisma dogru girintili olmasi gerekirken yerinde disa dogru yaklasik
2 m? biiylime yapilarak diiz olarak insa edilmis oldugu, projede muamelat bankosu yanlarinda
gorilen 2 adet kolonun yerinde mevcut oldugu (31.12.2019 tarihli rapor tespitinde kolonlarin
kaldirilmis oldugu tespit edilmis idi), bagimsiz bolim igerisinden binanin 1. Normal ve 2.
Normal katlarindaki bagimsiz bélimlere c¢ikilan harici bir i¢ merdiven insa edilmis oldugu, bu
ic merdiven ile bina merdiven dairesi arasinda kalan ~2 m? lik kismin daha énceden kasa kismi
olarak kullanildigl ancak daha sonra kapatilarak mevcut kullanim alani disinda birakildigi ve
ayrica oturma masalari, banko vb. kullanimlarin ihtiyaca gore dizayn edildigi tespit edilmistir.
Kapatilan kisim istenildigi takdirde kullanilabilecek durumda oldugundan brit kullanim alani
icinde hesaplanmis olup, giris kisminda yapilan blyliime alaninin ise degere ¢ok ciddi etkisi
olmamasi nedeniyle degerlemede dikkate alinmamistir. Tasinmazda vyapilan proje
hilaflarindan kolon kaldiriimasi disindakiler belli bir maliyet ve basit bir tadilatla projesine
uygun hale getirilebilir niteliktedir. Ancak kaldirilan ve sonrasinda tekrar yerine eklenen
kolonlarin tasiyici sisteme zarar verip-vermediginin ve statik acidan uygunlugunun
degerlendirmesi uzmanlarinca yapilmasi gerekli olup, statik projesine uygun hale
getirilmesinin glic oldugu kanaati olusmustur. Zemin kat yer désemeleri seramik, duvarlari
saten boyali ve tavanlari spot isikhidir. Dis kapi ve pencereleri aliiminyum dogramadir.

3 No’lu Bagimsiz Boliim-Mesken vasifli tasinmaz, binanin 1. Normal katinda konumlu olup,
projesine gore biro bekleme, biro kabul, 2 adet oda, yemek ve istirahat salonu, hol, mutfak
banyo, 1 balkon ve 1 teras hacimlerinden olusmaktadir. Balkon hacmi tzerinde kullanim
fonksiyonu belirtilmemis olup, balkon oldugu anlasiimaktadir. Ayrica teras olarak belirtilen
kisim her ne kadar teras olarak belirtilmis ise de balkon vasfi tasinmakta oldugundan brit
kullanim alani icerisinde hesaplanmistir. Buna gore tasinmaz briit ~ 131 m? alanhdr.
Projesine gore bina i¢i merdiven kismindan 2 adet girisi bulunmaktadir. Tasinmaz tapu
kayitlarinda mesken vasifl olup, projesine gére mesken+biiro kullanimli seklinde tasarlanmis
ve projelendirilmistir. Yerinde yapilan incelemede ise tasinmazin zemin katta bulunan banka
binasi vasifli tasinmazin biro/ofis kismi olarak kullanildigi ve bina merdiven alanindan olan
girislerinin kapatilarak zemin kattaki banka hacmi i¢inden harici bir i¢c merdiven alani ile
girisinin saglanmakta oldugu tespit edilmistir. Projesinden farkli olarak balkon ve teras
alanlarinin kullanim hacmi igerisine dahil edilmis oldugu, ara duvarlarin bir kisminin

kaldirilarak ihtiyaca yonelik ofis kullanimlari, wc ve mutfak hacmi vb. gibi kullanimlar
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olusturulmus oldugu tespit edilmistir. Briit kullanim alaninda farkliik bulunmamakta olup,
tasinmazda yapilan proje hilaflari belli bir maliyet ve basit bir tadilatla projesine uygun hale
getirilebilir niteliktedir. Zeminleri hol kisminda seramik, ofis kisimlarinda halifleks kaphdir.
Duvarlari saten boyali olup, tavanlarinda spot isik uygulamasi bulunmaktadir. i¢c kapi ve
pencereleri aliminyum dogramadir.

e 4 No’lu Bagimsiz Boliim -Mesken vasifli tasinmaz, binanin 2. Normal katinda konumlu olup,
projesine gore biro bekleme, biro kabul, 2 adet oda, yemek ve istirahat salonu, hol, mutfak
banyo, 1 balkon ve 1 teras hacimlerinden olusmaktadir. Balkon hacmi tzerinde kullanim
fonksiyonu belirtilmemis olup, balkon oldugu anlasiimaktadir. Ayrica teras olarak belirtilen
kisim her ne kadar teras olarak belirtilmis ise de balkon vasfi tasinmakta oldugundan brit
kullanim alani icerisinde hesaplanmistir. Buna gore tasinmaz brit ~ 131 m? alanlidir.
Projesine gore bina ici merdiven kismindan 2 adet girisi bulunmaktadir. Tasinmaz tapu
kayitlarinda mesken vasifli olup, projesine gore mesken+biiro kullanimli seklinde tasarlanmis
ve projelendirilmistir. Yerinde yapilan incelemede ise tasinmazin zemin katta bulunan banka
binasi vasifli tasinmazin biiro/ofis kismi olarak kullanildigi ve bina merdiven alanindan olan
girislerinin kapatilarak zemin kattaki banka hacmi icinden harici bir ic merdiven alani ile
girisinin saglanmakta oldugu tespit edilmistir. Projesinden farkli olarak balkon ve teras
alanlarinin kullanim hacmi icerisine dahil edilmis oldugu, ara duvarlarin bir kisminin
kaldirilarak ihtiyaca yonelik ofis, kasa odasi vb. gibi kullanimlar olusturulmus oldugu tespit
edilmistir. Brit kullanim alaninda farkhhk bulunmamakta olup, tasinmazda yapilan proje
hilaflari belli bir maliyet ve basit bir tadilatla projesine uygun hale getirilebilir niteliktedir.
Zeminleri bir odada laminat parke, hol kisminda seramik, diger kisimlarda ise marley+halifleks

kaphdir. Duvarlari saten boyali olup, tavanlarinda kismi spot isik uygulamasi bulunmaktadir.

Gayrimenkuller igerisinde yapilan degisikliklerden zemin kattaki bagimsiz béliim icerisinde kaldirilan 2

adet kolonun, degerleme tarihi itibariyle yeniden eklendigi gorilmis ve banka yetkilileri tarafindan

bu vil icerisinde kolonlarin eklendigi beyan edilmistir. Melikgazi Belediyesi Statik Sube ile yapilan

gorismeye gore kesilmis kolonlarin _binaya yeniden eklenmesi kapsamli bir tadilattir. Ruhsat

alinmadan yapilamayacak tadilat ile ilgili olarak Melikgazi Belediyesi’ne herhangi bir basvuruda

bulunulmadigi tespit edilmistir. Kolonlar tasiyici sisteme baglanmadan yerine eklendigi tahmin

edilmektedir. Bu imalatlar ve dncesinde kolonlarin kaldirismasi tasiyici unsuru etkileyen bir durum

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

niteliktedir. Bu durum konu tasinmazin gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyline alinmasinda engel

teskil etmektedir.
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5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazlardan 2, 3 ve 4 bagimsiz bélim no’lu tasinmazlarin tamami banka subesi

olarak, 1 bagimsiz b6liim nolu tasinmaz ise depo/arsiv olarak kullaniimaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktoérler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi
Gucla Yonler

e Tasinmazlar ticari hareketliligin yogun oldugu bir konumda yer almaktadir.
e Kent merkezinde konumludur.
e Bolgeye 6zel aragla ulasim trafik acisindan problemli olsa da yaya olarak ulasim kolaydir.

e Kose parselde konumludur.
Zayif Yonler

e Tasinmazlarin bulundugu bélgede ciddi bir otopark ve arac trafigi sorunu vardir.
e Ekonomik 6mrini tamamlamis bir binada konumludur.

e Proje hilafi bulunmakta oldugundan projesine uygun hale getirilmesi maliyetli olacaktir.

Firsatlar

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

Tehditler

e Bulundugu merkezi konum itibariyle boélgede konut kullaniminin fazla olmamasi nedeniyle
glnin belli bir saatinden sonra bolgede nifus ciddi sekilde azalmakta oldugundan her turli
ticari kullanima uygun olmayabilir.

e Mevcut ekonomik kosullara ek olarak, diinyada ilan edilen pandeminin (lkemizde de
gorilmesi Gizerine alinan 6nlemlerin uzun vadede ekonomiyi olumsuz etkileyecegi ve bunun

da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileme potansiyeli bulunmasi.

e Pandemi ile uzaktan galisma, evden ¢alisma sistemine gecilmis olmasi sonucunda 6zellikle

ofis, biiro kullanimlarinda kisa ve orta vadede talebin daralma potansiyelinin bulunmasi.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 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 tasinmazlarin isyeri nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkuller 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 icin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
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 dizeltme 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 cevreden elde edilen satihk/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 gére "k&ti/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 gayrimenkulin 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 diizenlenmistir.
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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 Kiigiik -%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) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan
diikkanlar ile ofis emsalleri dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktoérler degerlendirilmis

ve 6ngoriilen pazarlik paylarina gore karsilastirilmistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazlarin bulundugu bodlgede konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte isyeri
emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bélge ticari acidan ilin 6nemli bir
merkezi konumundadir. Banka subeleri, giyim magazalari, restoranlar, beyaz esya magazalari,
kuyumcular, pastirmacilar vb ticari kullanimlarin yer aldigi bolge arac ve yaya trafiginin yogun oldugu,
ticari hareketliligin yiksek oldugu bir bdlgedir. Bolgede vyapilan arastirma sonucunda ticari
hareketliligin yiksek oldugu noktalarda tutarli ve belirli bir rayicin olmadig gortlmustir. Mal
sahiplerinin talep ve beklentilerine gore olusan piyasada ayni nitelikte ayni serefiyeye sahip iki
isyerinin kirasinin ve satis fiyatinin birbirinden farkli oldugu gézlemlenmistir. Ayrica bolgede 6zellikle

finans sektoriine yonelik banka kullanimlarinin daha fazla olmasi, merkezi konum nedeniyle kiralama
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bazinda ofis/biro nitelikli tasinmazlara olan talep fiyatlar etkilemektedir. Bolgede konut kullanimi

bulunmamaktadir. Aksam saatlerinde bdlgedeki nifusun ciddi sekilde azalmaktadir.

Tasinmazlardan banka binasi vasifli tasinmazin zemin katta ve bulundugu ticari konum itibariyle

diikkan olarak degerlendirilmesinin uygun olacagi kanaati olusmustur. Ancak bélgenin yerlesik yapisi

itibariyle bolgede diikkan bazinda satilik gayrimenkul kisithdir.

Emsallerde 2. bodrum katlar 1/5, 1. bodrum katlar 1/4, asma katlar 1/2 oranla zemin kata

indirgenmis ve buna gére zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

SATILIK DUKKAN EMSAL LISTESI
Alan | Diizeltilmis Birim m”
EMSAL Yeri (m?) Alani (m?) Fiyati Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Bankalar Ozgiir Emlak 42m2 zemin+42m2 1.
1 . 126 60,9 1.250.000 TL| 20.525TL ! bodrum+42m2 2. bodrum olmak
Caddesi 0532 200 48 46 . 1A
lizere 126m2 alanh dikkan
MS Referans .
2 Z’;';a;:ir 88 66 1.750.000TL | 26.515TL | Gayrimenkul, 44m§§:‘g‘; ;42'“;;5':“ dauti;glmak
05303153838 ’
Bankalar MS Referans 32m2 zemin+32m2 asma kat+32m2
3 Caddesi 126 62 1.650.000 TL| 26.613TL Gayrimenkul, 1. bodrum+30m?2 2. bodrum olmak
05303153838 Uzere 126 m2 alanli diikkan
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Emsaller Bankalar Caddesi lizerinde satista olan dikkanlardir. Arag¢ ve yaya trafiginin olduk¢a yogun

oldugu cadde Uzeri degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu noktaya goére daha avantajlidir.

Emsallerin konum ve buyukliklerine gore fiyatlarinda dizeltme yapilmistir.. Emsallerin tamaminda

normal piyasa sartlarinda olmasi muhtemel pazarlik payl oranlar disilmistir. Dizeltme tablosu

asagida yer almaktadir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Fiyat(TL) 1.250.000 1.750.000 1.650.000
Pazarlik Payi 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 1.125.000 1.575.000 1.485.000
Dizeltilmis Blyukliik(m2) 60,9 66 62

Birim M2 Degeri 18.473 23.864 23.952
Konum Diizeltmesi 5% 5% 5%
Blyiklik Diizeltmesi -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 18.473 23.864 23.952
Ortalama 22.096 TL

Zemin katta yer alan 103m? alanh gayrimenkul igin birim m? deger 22.096 olarak takdir edilmistir.

Konu tasinmazin taslyici sisteminde yapilan tahrifat nedeniyle %20 oraninda deger dusukligu

yasayacagl 6ngorilmistir. Konu tasinmaz icin takdir edilen birim deger 17.677 TL/m? olarak tahmin

ve takdir edilmistir.

Pazar yaklasimi ile hesaplanan banka nitelikli bagimsiz bolimiin degeri asagidaki gibidir.

Bagimsiz Boliim Alan (m2) Birim m2 Deger Pazar Degeri Yuvarlan[nls. Pazar
No Degeri
2 103 17.677 TL 1.820.715TL 1.821.000 TL

Bolgede yapilan arastirmalarda degerlemeye konu 1 no.lu bagimsiz béliime benzer birebir depo

ozelligi olan satilik gayrimenkul emsali bulunmadigindan dikkan/is yeri nitelikli emsal arastirmasi

sonuglari gozetilerek emsal zemin kat birim fiyatlarinin 1/4 G seklinde olacagi kanaati ile deger takdir

edilmistir. Buna gore depo nitelikli tasinmazin birim m” degeri 4.419 TL (diikkan zemin kat birim

fiyati/4) olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan banka nitelikli bagimsiz béliumun

degeri asagidaki gibidir.

Bad Bolii Diizeltilmi
EEEIEESlD Alan (m2) Birim m2 Deger Pazar Degeri uzeltllrvm;.Pazar
No Degeri

1 45 4419 TL 198.864 TL 199.000 TL
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Cevrede yapilan arastirmalarda tespit edilen ofis emsalleri asagida gosterilmistir.

SATILIK OFiS EMSAL LISTESI
Alani Birim m’
EMSAL Yeri (m2?) Fiyati Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Sekerciler . -
. Yasar Gayrimenkul, 6. katta yer alan, 6ni agik,
1 qude5| Ozk.ar 100 205.000 TL 2.050 TL 0538 045 48 49 1+1, 100m2 alanl biiro
Is Merkezi
Sekerciler . -
- Yasar Gayrimenkul, 5. katta yer alan, 6ni agik,
2 qude5| Ozk.ar 100 | 175.000TL 1.750 TL 0538 045 48 49 1+1, 100m2 alanh biiro
Is Merkezi
Millet Caddesi
. Evinora Gayrimenkul, | 3. katta yer alan 2+1, 110m2
3 BakkalogIL.J Is 110 | 240.000TL 2.182TL 0535 962 09 93 alanl biiro
Merkezi
Bankalar Turgem Erkilet Emlak, | 4 ofisin birlesiminden olusan
4 Caddesi 420 | 800.000TL 1.905TL 0532 726 54 89 tam kat

Emsallerin konum ve biliyikliiklerine gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir. Emsallerin tamaminda

normal piyasa sartlarinda olmasi muhtemel pazarhk payi oranlari disilmustur.

.
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SATILIK OFiS EMSAL LIiSTESI
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 205.000 175.000 240.000 800.000
Pazarlik Payi 15% 0% 15% 10%
Pazarlk Sonrasi Kira (TL) 174.250 175.000 204.000 720.000
Buiytiklik(m?2) 100 100 110 420
Birim M2 Degeri 1.743 1.750 1.855 1.714
Konum Diizeltmesi 0% 0% 5% 5%
Blyiklik Dlzeltmesi 0% 0% 0% -25%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 0% 5% -20%
DU{eIt.IIMI§ Birim Metrekare 1743 1750 1947 1371
Degeri(TL)
Ortalama 1.703TL

Tasinmazlardan Mesken/Ofis nitelikli olanlar icin birim m? degeri 1.703 TL olarak hesaplanmis olup

tasinmazda geregeklestirilen taslyici sistem tahrifatlar nedeniyle %20 deger distkligl ongorilmis

ve birim deger 1.362 TL/m? seviyelerine ¢ekilmistir.

Pazar yaklasimi ile hesaplanan bagimsiz bolimlerin degeri asagidaki gibidir.

Bagimsiz Bolim Alan (m2) Birim m2 Deger Pazar Degeri DuzeltllrIl|§'Pazar
No Degeri
3 131 1.362 TL 178.453 TL 178.000 TL
4 131 1.362 TL 178.453 TL 178.000 TL

Pazar yaklasimina gore degerleme konusu dort adet tasinmazin degerleri toplami 2.376.000 TL olarak

tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

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

emsallerine ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

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

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
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Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralik milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolindr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bolinerek konu gayrimenkullerin
birim/m? pazar degerine ulagiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir

yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

Emsallerde 2. bodrum katlar 1/5 1. bodrum katlar 1/4, asma katlar 1/2 oranla zemin kata

indirgenmis ve buna gére zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Emsallerin konum, bily(klik ve insaat 6zelliklerine gore kiralarinda diizeltme yapilmistir.

KiRALIK DUKKAN LiSTESi
Birim
Alani | Diizeltilmis Ayhk m>
EMSAL Yeri (m2) Alani (m?2) Kirasi Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Bankalar Ozgiir Emlak 42m?2 zemin+42m2 1. bodrum+42m2
1 Caddesi 126 60,9 6.500TL | 107 TL 0532 200 48 46 2. bodrum oImalf uerre 126m2 alanli
diikkan

Gurcu Remax Via, Tek katl diikkan (yilhk 40.000 TL
2 Caddesi 45 45 3.333TL ) 74TL 0533 401 46 38 istenmektedir).

Turan Mal Sahibi, 30m2 zemin+30m2 bodrum olmak
3 Caddesi 60 37,5 7:500TL | 200TL 0532 69011 20 lizere 60m?2 alanli diikkan

Kiralik Dikkan Emsal Kroki

28
Rapor No: SKR- 2020-00084



KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Kira(TL) 6.500 3.333 7.500
Pazarlik Payi 10% 10% 40%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 5.850 3.000 4.500
Buyuklik(m?2) 60,9 45 37,5
Birim M2 Kirasi 96 67 120
Konum Diizeltmesi 5% 15% -20%
Blyiklik Dlzeltmesi 0% 5% 5%

Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 10% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 15% 30% -5%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) | 110 87 114
Ortalama 104 TL

Banka zemine indirgenmis birim m? degeri 104 TL/m?/ay olarak hesaplanmis olup konu tasinmazda
yasanan tahrifatlar nedeniyle %20 deger distklugu 6ngdrilmis ve kira degeri 83 TL/m?%/ay

seviyelerine ¢ekilmistir.

Cevredeki diilkkan/magazalar icin amortisman siresi beklentilerinin 15-16 yil civarinda oldugu ve
cevrede yapilan pazar arastirmasi neticesinde kapitalizasyon orani % 6,00 olarak kabul edilmis olup

buna goére tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Bagimsiz Boliim
No

Alan (m2)

Birim m2 Kira Degeri

Aylik Kira Degeri

Yuvarlanmig Aylik Kira
Degeri

2

103

83TL

8.559 TL

8.500 TL

Aylik Kira Degeri

Yillik Toplam Kira

Kapitalizasyon Orani

Pazar Degeri (TL)

(TL) Degeri (TL)

8.500 102.000 0,060 1.700.000

Bolgede yapilan arastirmalarda degerlemeye konu 1 no.lu bagimsiz béliime benzer birebir depo
ozelligi olan kiralik gayrimenkul emsali bulunmadigindan dikkan/is yeri nitelikli emsal arastirmasi
sonuclari gozetilerek emsal zemin kat birim kira fiyatlarinin 1/4 G seklinde olacagi kanaati ile deger
takdir edilmistir. Buna gére depo nitelikli tasinmazin birim m” kira degeri yaklasik 20 TL (diikkan
zemin kat birim kira fiyati/4) olarak hesaplanmis olup bolgedeki diikkan kapitalizayon orani %6,00
olarak belirlenmis olup buna gore gelir yaklasimi ile hesaplanan depo nitelikli bagimsiz bélimin

degeri asagidaki gibidir.
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Bagms;\l;)Bolum Alan (m2) Birim m2 Kira Degeri Aylik Kira Degeri
1 a5 207L 900 TL

Aylik Kira Degeri
(TL)

Yillik Kira Degeri (TL)

Kapitalizasyon Orani

Pazar Degeri (TL)

900

10.800

0,060

180.000

Yapilan arastirmalarda elde edilen ofis emsalleri ve ofis diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

KiRALIK OFiS LISTESI
Alani Birim m’
EMSAL Yeri (m?) Fiyati Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Serdar Kurumsal Emlak 3. katta yer alan 70m2 alanli,
1 Sokak 70 1.000TL 4T 0532 775 07 82 ici orta yapih ofis
Sekerciler Yasar Gayrimenkul 6. katta yer alan, oni agik,
2 Caddesi 100 1.000TL 10T 0538 045 48 49 1+1, 100m2 alanl biiro
Tennuri Roro Gayrimenkul is merkezinde 3. katta yer
3 Caddesi 100 1.000TL 10T 0537 432 78 38 alan 100m2 alanl biro.
Bankalar Turgem Erkilet Bankalar Caddesi lizerinde, 3.
4 Caddesi 100 1.500 TL 15TL Emlak, katta yer alan 100m2 alanh
0532 726 54 89 biro.

Denizba un Melikgazi
\

subesits

.

Vdv S er I N(m rl

W\,,JL ;

Kiralik Biiro Emsal Kroki

Emsallerin konum, biyiklik ve insaat 6zelliklerine gore kiralarinda diizeltme yapilmis olup diizeltme

tablosu asagida gosterilmistir.
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KiRALIK OFiS EMSALLERI
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 1.000 1.000 1.000 1.500
Pazarlik Payi 12% 10% 0% 0%
Pazarlk Sonrasi Kira (TL) 880 900 1.000 1.500
Blytiklik(m?2) 70 100 100 100
Birim M2 Kirasi 13 9 10 15
Konum Duizeltmesi 10% 0% 0% 5%
Biyiklik Dlzeltmesi -5% -3% -3% -3%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi -10% -10% -10% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi -5% -13% -13% -8%
Diizeltilmis Birim Metrekare
Kirasi(TL) 12 8 J 14
Ortalama 10,6 TL

Tasinmazlardan Mesken/Ofis nitelikli olanlar icin birim m? kirasi 10,6 TL olarak takdir edilmis olup

binada yapilan tahrifat nedeniyle %20 deger dusukligi uygulanmis ve kira degeri 8,45 TL/m?/ay

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Eagupsileolun Alan (m2) Birim m2 Kira Degeri Aylik Kira Degeri Duzeltllmli. A‘.’"k Kira
No Degeri
3 131 8,45 1.108 TL 1.100 TL
4 131 8,45 1.108 TL 1.100 TL

Ofis kapitalizasyon orani %6 olarak tespit edilmistir. Gelir yaklasimi ile hesaplanan ofis degerleri

asagida gosterilmistir.

Bagimsiz Boliim | Aylik Kira Degeri Yillik Toplam Kira o et
No (L) Degeri (TL) Kapitalizasyon Orani Pazar Degeri (TL)
3 1.100 13.200 0,060 220.000
4 1.100 13.200 0,060 220.000

Gelir yaklasimana gore dort adet tasinmazin degerleri toplami 2.320.000 TL olarak tahmin ve takdir

edilmistir.
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasimi” bélimiinde hesaplanmis olup,

buna gore degerleme konusu tasinmazlarin aylk toplam kirasi 11.600 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 tGzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin misterek ve bolinmius kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1

izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir.

1 no'lu Bagimsiz | 2 no'lu Bagimsiz | 3 no'lu Bagimsiz | 4 no'lu Bagimsiz
Bo6lim Bo6lim Bo6lim Bo6liim
Pazar Yaklasim ile Hesaplanan 199.000 1.821.000 178.000 178.000
Deger (TL)
Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan 180.000 1.700.000 220.000 220.000
Deger (TL)
Toplam (TL)
Pazar Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 2.376.000
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 2.320.000

Tasinmazlarin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri
karsilastirildiginda bagimsiz b6lim bazinda 1 ve 2 no’lu bagimsiz béliimlerde birbirine yakin olsa da,
ofislerin iki yaklasim ile hesaplan degerlerinde farkhlik bulunmaktadir. Ofisler icin hesaplanan deger
arasindaki farklar yuksektir. Toplam degerde iki yaklasim ile ulasilan degerler birbirine ¢ok yakindir.
Toplamda bakildiginda farkliik kabul edilebilir farkliliktir. Pazar yaklasiminda kullanilan emsal ve
verilerin daha saglikli olmasi nedeniyle nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile hesaplanan degerler

g6z onlinde bulundurulustur.

Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin degerleri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

1 no'lu Bagimsiz Bolim

199.000 TL

2 no'lu Bagimsiz B6liim

1.821.000 TL

3 no'lu Bagimsiz Boliim

178.000 TL

4 no'lu Bagimsiz Boliim

178.000 TL

Dort adet tasinmazin toplam degeri 2.376.000 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.
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7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00035 numarali
degerleme raporu hazirlanmis, s6z konusu rapor misteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020

tarihinde SEKR-2020-00035 rapor numarasi ile revize edilmistir.

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

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri 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. Ayrica 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin

yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

Tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul igin; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mulkiyeti tesis
edilmistir. GSPN7K24 numarali 04.05.2019 tarihli 1,2,3 ve 4 numaral tasinmazlar icin alinmis yapi

kayit belgesi bulunmaktadir.”

Seker Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi’'ndan edinilen bilgiye gore yapi kayit belgesi Bodrum katta yer
alan 1 no.lu bagimsiz bélim depo-arsiv olarak kullanmasi, zemin katta yer alan 2 no.lu bagimsiz
bolim merdiven yardimi ile 1. normal kattaki 3 no.lu bagimsiz bélim ve 2. normal kattaki 4 no.lu
bagimsiz bolim birlestirilerek tamami ticari olarak kullanilmasi, 3 ve 4 no.lu bagimsiz boélimlere
yaklasik 15’er m? balkon hacimleri kapali alan olarak dahil edilmis olmasi, 3. ve 4. bagimsiz bolimler
tapu ve onayli mimari projede konut niteliginde iken mevcut durumda ticari olarak kullaniimasi ve ig

tefrislendirmelerde revizyon yapilmis olmasi nedeniyle alinmistir. Binanin tasiyicisistemindeki

degisiklikler yapi kayit belgesi kapsaminda degildir.

Binanin zemin katinda yer alan tasiyicl sistem degisiklikleri esash tadilat kapsaminda olup imar
Kanununun 21. Maddesi geregince ruhsat gerektiren islemler sinifindadir. Yapi igin
glclendirme/tadilat yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmasi gerekmektedir. Tasiyici sistem

degisikligi binanin timin{ etkilemektedir.
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Ayrica mevcut durumda konu tasinmazlardan 3 ve 4 numaral bagimsiz bélimlerin tapudaki niteligi

ile mevcut kullanim nitelikleri birbirlerinden farklidir.

Tim bu etkenler g6z 6niinde bulunduruldugunda konu tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhgi

portfoylne alinmasi uygun goérilmemistir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“ n

“I-48.1 Sayili Gayrimenkul Yatinm 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”.

Ancak mevcut durumda konu tasinmazlardan 3 ve 4 numarali bagimsiz bolimlerin tapudaki niteligi ile

mevcut kullanim nitelikleri birbirlerinden farklidir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu konum, civarinin tesekkil 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 — 151k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate
alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak degerleme konusu

tasinmazlarin degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 2.376.000
KDV Dahil 2.803.680

Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 11.600
KDV Dahil 13.688

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. 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

yll
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ONAYLI MiMARi PROJE FOTOGRAFLARI
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 vasliriie wb by (3 elasak cak inga malseresine spartman ise kac daireli s
Saabi b S Ly _‘:',. .) ~ |- gdre cinsi nedin? “olacaktir, :
by | m2 Kullanibg m2 | Celik jskelet [][d - Yap: kag kath olacaktir? !
adi 8i makesad) si : i v
~ 10, Kataphsna| 2. Betonarme il[:] L - Yol seviyesinin -@istinde TR ;
Apartman 69 L1. lesmidaire 3. Abgap iskelet [ | X f; reis ‘:
2 12. Hastane 2 - Yol seviyesinin altinda S AT i
5 papsl| 7250 e B - ol A
AR “: |5. Togla yigma e - anmm_yﬁkukliﬁ (metre) |- / 7“'5)5' M "
- ” %
' 15. 6. Rorpiy yijma[] f - Yapiowm hususiyetine ve ’ : i
7. Sinema 16. 7. Abgap = mahalli rayice gbre bir M2 - I L
. Okul : sinin takribi maliyet fiau | 22 T}
< = Top'tln 7/7'3. Seir D - = i
.Cami . % I - . =
- — - e g~ Yapinin belediyece tahmia N B
(Hangi maksat veya maksatlar icin kul- [(Hangisi ise kargizin SRR AR R ? i
Jsmlacak ise herbirinin kargisina tm2 daki kare igerisine h n. )n yet Ky .él ‘52/._,\1‘-1
lerini ayri ayr yazimiz x igareti koyunuz ke i et i B
. Mbstakiller balce duvan insaay ise, belediyece maliyet fiaty 'hq. liradsr? TL\. 1'
A L : v
& ‘Bolim 4 — Tamirat ’-
P X %
3
— Tamiratin gekil ve mahiyeti nedir? . %
,— Bu tamiratin belediyece tahmin olunan maliyet kiymeti kag liradir?.. TL. :
" Bslam 5 —_Belcdiyo' Geliri 2
’ )’ g 1
R 3
Gelirin Mahiyeti Lira | Kr. DUSUNCELER .. 4
taig _d!g o e ~ : i
: o) Lldls # Yo (e :

i Lzl '

Yapr Mesuliyetini

Alanin Tmzas
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Be'ediyn Fen Memuru

N‘ﬁshm Belediyede Kalacaktir) .

Yukarda mashal, eviaf ve fenni geraiti yazh
"« tname verilmig, hare _A"

liyetini deruhte edenin imzas .lmmuur

i /.47’_/;12/

lmzan

igin M’ - -&-Z-G&M-t&t-,-"
tarih ./JMuyuh mukbu:lo tahsil odulnng ve ynpu

Iozam

LA L1 EZ
Muhasebecinin Belediye Fea lﬂldﬁth
Imsas




|N$AAT RU HSATNAMESI

/MJ

BOLOM: Il — Yapinin sahibi ve fennl sorumlusu:

A a,
Boldm : 1 — Yapimn Yerl (Adresi)
. Semti H—— -
[ e, ot -J;, o
Mahallesi 3 TR RO
Sokags i
Varsa binz numaras i R
Pafta numarast LR
Ada numaras & G O
-
Parsel numaras B i St -

Imar durumu numarast © ... b AR Y Vvt b R

A. Yapi sahibi ; -~
Ozel kigl ise, Adi Soyad: ve adres! W‘"/’

Resmi daire veya kurulug ise lsmi :.
Yapi kooperatifi ise Tnvani :
Diger sirket veya kurum Ise

Yapi, mateshhit tarafindan

lncak 1 R e 4
y.:::.. :u.ve Adresi . f)/

e -
lululunu : Unvam : i
alanin Adresl

OLOM 1l — Ingaat ruhsatnamesinin kapsami : KOD
1 - Yan! yaps Igin verlimigtir. D
2« Kag veya yapt IHvesi igln
verllmlgtir. D
|n;ut' «Digér bblimierde sadece
Have kismina alt bilgl verinizs
Ruhsatnamesi
3 - Tadilat Igin veriimigtir, &
. . 4 - Tamlrat igin verilmigtir. D
S - Bahge duvar: igin verlimigtir, n

dor: 1 ilgil =1 igine x koyarak cevaplandiriniz.
2» 3, 4, 5 Igin sadece B&lim VI C, 2 ye cevap veriniz.

§OLOM: IV — Yapinin kullanma amaci ve yOz8l¢0mi :

| Kellanma amac: M2y | Kullsoma amac cﬂlh KOD
LiTlv Dalre
saynst (i) -| 8. Sinema tiyatro
2, Apartman Dalre | _|9. Otel, Motel
saym « 10. Lokanta, gatino ]
3. DUkidin, V1. Fabrika
m & ord essnanse —
Pull. Igl duk] “12. Atslye
sm:'""“'“” o o -=-113. Imalathane
Igindekl iyyert [14. Hastane
nys €...»
6. Depo ardiye AR [15. Okul _—
7 Gara) hangsr o 16 Cami .
6 ve maddeler A
12 ticar! yapia- 7. Resmi dalre
alt olanlar gbs- bml.......
tarilecek s1mal yaps<| - . o
tara oFabrika atdl- L8,
ye Imatathane gibl) [
2it depo,, ardlye D, e isscninsarssanflsisnss et sorves
gara| ve hangarlar
lne bog birakilan
maddelerde belir-
tilecektir.n
T Taen Bzl Kullanma. amaci 1<In Apt. ve altinda dUkanlar.

BOLOM : V — Yapinin tagryrcs :kuml ve kullamiacak ingaat
malzemes! cinsl : *

/J <«
Al

dnvant e o o g %

Tt;lyucu Sistem

a) Iskelet b) Yigma
Iskeletin Cinsi : Yigmanin Cinsl :
1. Gellk 1. Briket
2. Betonarma 2. Tulh
3. Ahgap | iR
4. Diger o 3™
Iskeletin dolgu mad. dnsl b
- 5.Diger

1. Sag gellk levha

2. Beton blok NOT : lskele ve yigma yapi
3. Briket larda ingaat malzeme-.
4. Tugla leri karigik - kullamila
S. Ahgap cak Ise, miktar itibarly
6. Tag le fazla kullanilacak o-
7. Kerpig lanin kargisindski 7] -
8. Diger Igine {x) koyunuz.

(*) higin 7 igine (x) Iwy:nk cevaplandiriniz.

BOLUM: VI — Yapinin Kat nym. yikseklifl ve maliyeti :
Toplam Kat sayisi

a. Yapinin

kat Sayisi(*)

Yol seviyésinin lstindeki
kat saymt

Yol seviysainin altindakl kat sayiss

[ —
I
 —
=l

b. Yapinin yOksekiifl (Metre (*)

1» Yapinun Szélligine ve mahalll rayice gdre Bir
(M2) sinin takeibl maliyet

maliyeti (*) | 2y Yapiam Belediyece tahmin olunan tam maliyet

kiymatil (Arss kiymeti harig : 00 T

c. Yapiin

gibl yUzbigiimieri ayry ayri yaziniz.
2- Yizdlgimlerini tam sayr ofarsk aliniz, kistirler] géstermeyiniz.

() Kat sayisi ve yOksekligl [T Igine yaziniz.
(**) Kuruglari dikkate. almayiniz .

OM: VIl Belediye geliri ve gerekll agikiama :
Gelirin Mahiyeti Lira Kr. g b ' .
Z T £ 7 AP /’./ P e R PRI
Harg Sl 2 ’ ‘
IR e I e
(¥
Toplam i | Bty Lo

o, ..)u -/—7 >

Yukarida yeri (Adresl), ozellikleri ve fennl gartlart yazih .. L2200 20 0 igin_rhe Lo d. Tt St
bu INSAAT RUHSATNAMESI 6785 Sayili Imar Kanununun 2 ndl mgd;lplno g&re verilmis, yapi ruhsat ve denetleme
33 Gncli maddes)

5237 Sayili Belediye Gelirleri K

Rapor No: SKR-2020-00084

gore = J 197 . tarlh ve L7 A.&J £

makbuzla tahsil edi!ml; ve yapi sorumlulugunu alanin, imzasi alinmistir. A T ); i
3 iy
alanin Ruhsatnameyl dolduran memurun Muhasebecinin - Bdodiy
Imzasi Imzast
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YAPI KULLANMA izZiN BELGESI

Oz ¥ TS A 3 ; ; T AT s

/ l ; ; . LN Y oy €1

L5 . — : R © Cilt Ne, = o Z

. 5 ‘ - ®, - AN AOAR

e lelcdlyui Sahife No. : e

YAPI KULLANMA lzm KAGIDI e ;

ha (Doldurmadan Snce kapakeaki agiklamayi okuyunuz) ) ) P R |
3 / i ' R R TR IS 1 ) ol
Yopinin sdresl 1 o ST > Yapinin sshibi : Arraglog v /'__J’ PLs

Ada ve parsel No, : Py - (Ad1 soyad: veys -‘"m).v’ » o s L TS )

\

Bélim : I — Yap: Eullanma Izin Kigidinin Kapsami !

Kullanma lsla kifids, { Yapioin tamami igln verilmigtir [i_} )
I . Yapinin bir kismy'igin' verilmigele | | 1 p

Bolim : I — Yap: Igin Verilen Ruhsatnamenin Tarih ve. Ne.

| Varss ek rubsatnamenin cilt ve sahife No/. ve tarihl 1 .
J Ruhsatnamenin cilt ve sahife No. o1 ve taribi t #l% ///J i
Bolim : 111" — * ., mn Kullamhsg ve Boldm : IV — Yapmin Tulynu Sistemi ve Kulllllln ‘
Yiiaui, i : Ingaat Malzemesinin Cinsi 3
Kullsnilig ] A Kullambhiy J Y (] Cinsi
maksad: (X) T maksad: - Tapiyer - _ Ll CI.:J Y
» i tokelet -—l -
1. Bv .. " loArdive > Dolgu maddesf cinsi 7oz © 23 :
{3 Apsreman £/" 2. Okul i S Bolim : V — Yapimn Kat Sayim . 5o
3. Dikkin | 0 " 3. Hostahane Yel seviyesi Gstiinde ) [= | Yol seviyesi sltinds | 2 l Toplsm [Z ] )
4. Otel . . % Spor mledu —
5. tyhem s Bslom : VI — Yapimin Siiresi

6. Sioemas RETRI R e S S el Y Yopinin bagladifs tacth + AT ST i =

Yapiota bitelfl earih ¢ 25 ~ 42 SFL

7+ Fabrika < 17.

B. Atelye e | 1 Bolim: VII — Yeapimin Maliyeti

5 D 175 :

14 we =y Yapinio tim maliyet deferl (area harig) ris v - T.L.

10. Gars) s Toplsm A2 ; sl
.| Yspuahibi tarafinden birzet =i ysptinlmigtir! E .

(x) Kullaniliy maks. '+ ev veya Apt. ise bolim Yap: miteshhide mi yaptiril 2 D .

. VIIl'e cevap erinis. . /

Bslim : VIII — EKenutlarnin Osellikleri

a) Bina ile ilgili 8xellikler " . b) Daire ile ilgili szellikler
Daire Olank . ; 5
\Y k -
ar | Yok Var Yol F 15 "'; .d'dh‘in Dateclorin | Mnete-] Milgee- Oyb.: Toplaml
. il . .
Blektelk Kalortfer | ol R Seellilerd | 1 | rek 3 Y [
Havegesi 7| Stcak su % ; edah | i : : Daire sayilan :
Sehir suyw M Knoalizes- s 3 TN Mutfak --'~¥'-" - b.
. 4 S . -
toerde ] s g b - yrran: B Lot T2 Rk
- 6 =« Held /. 2 i
Aviuda [j ; Assnsdr Sl 3 L5 Parke dé- 1
Digarda D geme ., o
(l) Ods seyilan: egit olan dairelerin, yizolgtinler! farkh ise bir ‘d.d. d&.m
i y : ortal yuzblgming y bty il
F //a ?’[ tacih f cle 7 ? sahife gumarali rub ile yapilan ve yukurds Szellikleri belmun yapinia muaye: &
esinde tudlkli projesine ve nml saflik duruemuna uygun olarak yepildif glriildiigiinden 6785 sayih tmar Ksnupuaun: 16 ncy mu‘- :
dest gereiince ( ) RS ‘igin (Yspr Kull xin Kéfids) verilmigtir, Figt- F7 [t >
Belodiye Tabibi . . .+ . . ’ i B Teknisyen .’
Beledive 1ofsar Rontrol Ayl ¢ ¢ PR

M’ .1..l.'

_(Bu niishe Belediyede kafacaktir )

Rapor No: SKR-2020-00084



YAPI KAYIT BELGESI

A C D A G

)
‘52 1.C. (‘ZEVRE VE CSB0

) o 1000516696501
6( SEHIRCILIK BAKANLIGI

%  YAPI KAYIT BELGESi

= Y, 4 Belge No : GSPN7K24
-h\§ Basvuru Numaras1 * 5166965
\i’ Diizenleme Tarihi : 04.05.2019

r; n Belgenin Kapsami 3 Bagimsiz Bolum igin verilmistir.
\";" Belgenin Niteligi :  KARMA ( KONUT + TICARI )
o/ve IKAYSERI, lige:MELIKGAZI,
&{; 2 Yapmm Adresi : Mahalle:CUMHURIYET, Cadde\Sokak:KIGIKAPI
2, ’,“ R CADDE, Dis Kapi No:14, Ada:321, Parsel:5
'!"{'* Arsa Alam : 120,00 m?
a0 Bagimsiz Boliim Alam 2 410,74 m?
é'fé})z Bagimsiz Boliim Numarasi 2 1,234
3l

Q"\? Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
. q_: dogrultusunda,; basvuru yapanin beyanina uygun olarak
i< diizenlenmistir.

! ("» Bu belgenin dogr'ulugu ) N '
e https://’www.turkive.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
&b’ i 5 veva mobil cihazlariniza yiikleyebileceginiz e-Devlet Kapist 'na ait
< 3 Barkodlu Belge Dogrulama wuygulamasi vasitast ile yandaki karekod
‘}ﬂ_ okutularak kontrol edilebilir.
. f (&
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TASINMAZ FOTOGRAFLARI
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DSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

i

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

Rapor No: SKR- 2020-00084
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TSPAKB R=3c critsiAm st

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmistur.

Lot

flkay ARIKAN /Nevzat @ZTANGUT
GENEL SEKRETER \ BASKAN

LY

g
3
3
g
H
g
H

MESLEKiI 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
tecribenin kontrollne iligskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

62
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TURKITE QESERLEME UEMANLAR] BIRLIG

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 39109245194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“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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