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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Adana ili, Seyhan ilcesi, Karasoku Mahallesi, 183
Ada, 31 Parselde kayith “Arsa” nitelikli ana
tasinmazda yer alan zemin kat 21 bagimsiz bolim
no’lu diikkan

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin gilincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik Karasoku Mahallesi, Abidinpasa Caddesi, Abdulkadir
Adresi Azing is Merkezi, Zemin Kat No:20/A Seyhan/Adana
Degerlenme Konusu Gayrimenkuliin 215 m?

Arsa Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 450m>

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Merkezi is Alani

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 3.079.000
KDV Dahil 3.633.220
Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 18.600
KDV Dahil 21.948

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

2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi
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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 Ucreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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 kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya

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

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

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

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

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

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

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi : 07.07.2020
Rapor Numarasi : SKR-2020-00086
Raporun Tiirii : Adana ili, Seyhan ilcesi, Karasoku Mahallesi, 183 Ada 31 parselde kayitli arsa

AN

nitelikli ana tasinmazda yer alan zemin kat 21 bagimsiz bolim no’lu “Dikkan” nitelikli tasinmazin

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 Dilek YILMAZ

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 15.06.2020 tarihinde c¢alismalara baslanmis, 30.06.2020 tarihinde

calismalar son ermistir. 07.07.2020 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

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

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic 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 Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Adana ili, Seyhan ilgesi, Karasoku Mahallesi, 183 Ada, 31 Parselde kayith “Arsa” nitelikli ana
Tasinmazda yer alan “Diikkan” nitelikli tasinmazin glincel pazar ve kira degeri tespitine yonelik

hazirlanmistir.

Rapor No: SKR-2020-00086



3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkiumlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli 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 Yaklasimi”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu Ug¢ yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklagimi 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 karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

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 Uretim 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 énemli 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) 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 varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(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 énemli 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 émirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, iINA, varhigin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi 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 Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Turkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismdstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acgiimis,
bircok kanun ve yonetmeligini bliylk olglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kuresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde

toparlanmistir.

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

yilinda, satin alma giicli 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 ylzde 3 daralma yasayan Tiirkiye 2019'da ylizde 0.9, 2019 yili son ¢ceyreginde
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.

Gayri Safi Yurtici Hasila Bliyume Hizi
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dlzeyinde tamamlamistir. Aralik 2019 itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate alindiginda,

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

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

H 2016 m2017 2018 w2019

18 7 19 4 19,9
8) r ’
17,2 17,9

11, 11, 11, 11, 11,
7990 spanll 8.2l 78%0 774N 7,

Ocak  Subat Mart  Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Arahk

Turkiye ekonomisi Uretim odakh bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh

olmayan bir tiretim modeli ortaya koymasi ile saglikl bir bliyime modeline kavusabilecektir.

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

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

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

daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir.

2018 yilinin Gglinci ¢eyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizler yikselmesi ve enflasyon baskisi tiim
sektorler gibi insaat sektérini de etkilemistir. 2019 yilinin son ¢eyregine kadar gegen siirecte
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 sektori 2018
yilina gére dengelenme ¢abasinin hissedildigi 6zellikle son ¢eyrekte ise toparlanmanin daha da artig

bir donem olmustur.
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2019 yih sonunda Cin’de ortaya ¢ikan 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, kiiresel salgindan kaynakl olarak yilsonu biylime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu slirecten Tirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baglarken Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baglanmistir. 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 cikartilmasi ve asgari pesinatin ylizde 10'a
disurilmesi, faiz oranlarindaki dists, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar icin 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 siirecine girecegi

beklenmektedir.
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Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.2.1 Adanaili

Adana, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik altinci sehri. 2019 yili verilerine goére, 2.237.940 niifusa
sahiptir. ilin yizolgimi 13.844 km2'dir. ilde km2'ye 160 kisi diismektedir. (Bu sayi en ¢ok Seyhan
ilcesinde 1.787 kisidir.)

TUIK verilerine gore 4'li anakent ilgesi (Seyhan, Yiregir, Cukurova, Sarigam) olmak {izere toplam 15

ilcesi ve belediyesi vardir. Bu ilgelerde 831 mahalle bulunmaktadir.

Tlrkiye'deki altinci biiyik metropolitan alan olup llkenin 6nde gelen bir ticaret ve kiiltir merkezidir.
Maden zengini 4. bolge olan Adana; krom, demir, manganez, kursun ve ¢inko yataklari agisindan

onem tasimaktadir.

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

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

4.2.2 Seyhan ilgesi

Adana’nin  merkez ilgelerinden biridir. Seyhan'in
dogusunda Ydiregir, batisinda Tarsus, Kuzeyinde
Cukurova (Yeni Adana), glneyinde ise Karatas yer
almaktadir. 1950 den sonra  kentin  hizla

sanayilesmesi, ovallk alanda baraj ve sulama

kanallariyla sulu tarima gecilmesi ve buna bagl

tarimin ozelliklede yiksek nitelikli pamuk tariminin

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

kent projesiyle planli kentlesme gelismektedir.

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

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

binalari restore edilip butik otellere, kafelere ve restoranlara donustiiriilmektedir.

10
Rapor No: SKR-2020-00086



5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Seyhan ilgesi, Karasoku semtinde yer almaktadir. Tasinmaz sehir merkezinden,
Klgiksaat Meydani’ndan Abidinpasa (Bankalar ) Caddesi istikametine dogru giderken Kemeralti Cami

gecildikten sonra ticaret odasi binasinin bitisig§inde konumlanmistir.

Tasinmazin bulundugu Karasoku semti, Adana'nin Seyhan ilgesi sinirlari bulunan sehrin en eski

semtidir.

Tarihi Adana Tepebag Evleri'nin bulundugu boélgede cok sayida eski, kiltlirel miras nitelikli yapi
bulunmaktadir. Yakin cevresinde Ziraat Bankasi Merkez Sube tarihi binasi, Merkez Bankasi Adana

Subesi, Ticaret Odasl, 23 Nisan imam Hatip Ortaokulu, Adana Merkez Postanesi bulunmaktadir.

Tasinmaz Postane Caddesi’ne yaklasik 70 m, Kiigliksaat Meydani’na yaklasik 200 m mesafededir.

ZIRAAT
BANKASI

.

Uydu Goriintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Adana
iigesi Seyhan
Mahallesi Karasoku
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 183
Parsel No 31
Yiizolgiimii 215 m?
Niteligi Arsa

Arsa Uzerinde kat irtifaki tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimin detayr asagida

verilmistir
Bagimsiz Bolim No Arsa Payi Niteligi Maliki Eklentisi
Zemin Kat 21 No’lu | 1800/3600 | Diikkan seker Gayrimenkul Asma Kat Bodrum
Yatirim Ortakhgi A.S. Katta Depo

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Midirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érnegine gore

degerleme konusu tasinmazin (izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gorilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e YoOnetim Plani 18.02.1986

e "3, Derece Arkeolojik Sit Alani Sinir" 10.08.2016 Tarih, 34628 Yevmiye numarasi ile.

e Sirketlerde yapi degisikligine gidilmistir (istanbul Ticaret Sicil Miidurligi’niin 03.01.2018 tarih
2123 sayili yazisi) 05.01.2018 tarih 604 yevmiye numarasi ile.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, Tasinmaz Sekerbank T.A.S. adina kayitli iken, ticaret
sirketlerine ayni sermaye konulmasi islemi ile 18.04.2018 tarih, 15812 yevmiye no Seker Proje
Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 17.01.2020 Tarihinde 4711
yevmiye numarasi ile tizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir
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Rapor No: SKR-2020-00086




epos

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlt bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka 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.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu binada kat milkiyeti tesis edilmegi icin, gayrimenkul

yatirim ortakhg portfoyline alinmasi sermaye piyasasi mevzuatinca uygun goriilmemistir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Seyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden alinan bilgiye gére Adana ili, Seyhan ilgesi,
Karasoku Mahallesi, 183 ada 31 numarali parsel; Adana Koruma Boélge Kurulu’nun 04.03.2016 tarih,
6105 sayili karari ile onaylanmis, Adana Bliyliksehir Belediyesi Meclisi’'nin 15.05.2015 tarih, 181 sayili
Karari ile onaylanmis, 3. Derece Arkeolojik Sit Alani, 1/1000 6lcekli Koruma imar Plani Revizyonu

Bolgesinde “Merkezi is Alani” E=2,40 kalmaktadir.
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Seyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 29.08.1986 tarihli kat irtifakina esas tadilat mimari projesi

e 06.02.1986 tarih 1/32 No’lu yapi ruhsati

e 12.03.1988 tarih 12/31 No'lu yapi kullanma izin belgesi

Gorulmustar.

Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Uzerindeki 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 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

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

Olmadigi Hakkinda Gériis

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

olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti 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.

14
Rapor No: SKR-2020-00086



Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul i¢in yapi kullanim izin belgesi alinmis, ancak kat mulkiyeti
tesis edilmemistir. Bu durum tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyine alinmasina engel

teskil etmektedir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami . | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | Bodrum + Zemin + Asma Kat + 5 Normal Kat
Yas! 1] ™32

Briit Alani . | 450 m*

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma 1 | Klima
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor : | Mevcut

Yangin Merdiveni 1 | Yok

Otopark 1 | Yok

Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Yok

Su Deposu 1 | Yok

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz 21 adet bagimsiz bélimden olusan Abdulkadir Azing ishani’nda
yer alan dikkandir.

e Tasinmazin bulundugu is hani Abidinpasa Caddesi’'ne cephesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu bagimsiz bolim is haninin bodrum, zemin ve asma katinda yer almaktadir.

e Diikkan girisi Abidinpasa Caddesi’nden yapilmaktadir.

e Banka icerisinde zeminler granit seramik kapli duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir.

e Zemin ve asma katlar ihtiyaca gore cam ve aliminyum dograma ile bolimlendirilmistir.

e Bodrum katta kasa dairesi, arsiv, sistem odasi ve jeneratoér odasi bulunmaktadir.

e Dikkanin bodrum kati 130 m?, zemin kati 200 m?, asma kati 120 m? olmak iizere toplam briit

450 m?alanlidir.
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Gayrimenkul icerisinde yapilan degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen basit tadilat kapsaminda olup,
3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir

degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz banka subesi olarak kullanilmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmaz ticari hareketliligin yogun oldugu bir noktada yer almaktadir.

e Kiculksaat, Bliylksaat ve Kizilay Caddesi gibi merkezlere yakin konumdadir.
e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

e ic mekanlari bakimh olup masrafa ihtiyaci yoktur.

Zayif Yonler
e Tasinmaz yaklasik 32 yillik bir binada yer almaktadir.

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 Ulkemizi etkilemesi ile alinan énlemlerin uzun
vadede ekonomiyi olumsuz etkileme, bunun da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini

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

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin 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 icin yakin ¢evrede konu mulkler ile ortak
temel Ozelliklere 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 diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilk/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 farkhhklari 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 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) 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

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 bdlgede yer alan
diikkanlar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve 6ngorilen

pazarlik paylarina gére karsilastiriimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte isyeri emsalleri

bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bélgede benzer biyiklik ve nitelikte isyeri

emsalleri mevcuttur.
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SATILIK iSYERi EMSAL LiSTESi
Alani | Diizeltilmis Birim m’
EMSAL Yeri (m?) Alani Fiyati Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Obalar Mal Sahibi Halkbank kiracili, her kati 175 m2 alanh
1 Caddesi No | 525 288,75 2.000.000TL | 6.926 TL 0532 590 83 74 bodrum, zemin +1 normal kath dikkan .
5/A 104.000 TL kira geliri mevcuttur.
Defterdarlik Ers Gayirmenkul | Her kati 360 m2 alanli bodrum, zemin asma
2 binasi alti 1080 630 9-000.0007TL | 14.286 TL 0532214 73 46 | kath dukkan
Cakmak izzi Gayrimenkul | Her kati75 m2 alanli bodrum ve zemin kath
3 Caddesi 150 93,75 3.100.000 TL | 33.067 TL 0544 575 75 diikkan
. My City .
4 Zg’j\f:ja 135 | 93,75 840.000TL | 8.960TL | Gayrimenkul 33;:::9’“'“ 55 m2 bodrum kat alanl
(0322) 232 60 60

Satilik Emsal Krokisi

Konu milk ve emsallerin bodrum katlari 1/4, asma katlari %, , 1.normal katlari 4/10 oraninda zemin

kata indirgenmis ve buna gore dizeltilmis alanlari hesaplanmistir. Hesaplamalar diizeltilmis alana

gore yapilmistir.

Rapor No: SKR-2020-00086
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Satilik Diikkan Emsalleri

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 2.000.000 9.000.000 3.100.000 840.000
Pazarlik Payi 10% 20% 35% 10%

Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 1.800.000 7.200.000 2.015.000 756.000
Duzeltilmis Buytklik(m2) 288,75 630 93,75 93,75

Birim M2 Degeri 6.234 11.429 21.493 8.064

Konum Diizeltmesi 50% -15% -35% 35%
Bulyuklik Duzeltmesi 0% 10% -10% -10%

Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%

Toplam Diizeltme Katsayisi 50% -5% -45% 25%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 9.351 10.857 11.821 10.080
Ortalama 10.527 TL

Dukkan zemine indirgenmis birim m?* degeri 10.527 TL olarak hesaplanmis olup pazar yaklasimi ile

hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Y | P
Alan Diizeltilmis Alan Birim m2 Degeri Pazar Degeri uvar anfnls. azar
Degeri
450 293 10.527 TL 3.079.230 TL 3.079.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

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

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi
Konu gayrimenkul icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklagimi, gosterge

niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dondistlrilmesi 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 kiralik milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Ulzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bélunir. Tasinmazin yillik net geliri kapitalizasyon oranina béliinerek konu gayrimenkulin birim/m?

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

kullanilmistir.

gosterilmistir.

Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal

duzeltme tablolar

asagida

KiRALIK iSYERi EMSAL LiSTESI

Alani | Diizeltilmis Birim m’
EMSAL Yeri (m?) Alani (m2) | Aylik Kirasi Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Her kati75 m2 alanl
1 Cakmak 150 9375 izzi Gayrimenkul bodrum ve zemin
Caddesi ! 10.000 TL 107 TL 0544 575 75 kath diikkan (6denen
kira)
Zemin kat 150 m2
CGakmak Remax As
2 Caddesi | 3% 225 20.000 TL 89 TL 03222320101 asma kat 150 m2
dikkan
Kizilay
Caddesi Ali
3 Mifid 40 0 Remax As Tek kath kose
Yegenoglu 5.750 TL 144 TL 03222320101 konumlu diikkan
Cad.
kesisimi

Konu miulk ve emsallerin bodrum katlari 1/4, asma katlari 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis ve

buna gore dizeltilmis alanlari hesaplanmigtir. Hesaplamalar diizeltilmis alana gore yapilmistir. 1 No’lu

emsal 6denmekte olan kira oldugundan pazarlik payi disilmemistir.
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Kiralik Diikkan Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Kira(TL) 10.000 20.000 5.750
Pazarlik Payi 0% 5% 5%
Pazarlk Sonrasi Kira (TL) 10.000 19.000 5.463
Diizeltilmis Biiyiiklik(m2) 93,75 225 40
Birim M2 Kirasi 107 84 137
Konum Diizeltmesi -35% -35% -35%
Biyiklik Dlzeltmesi -10% 0% -15%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -45% -25% -50%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) |59 63 68
Ortalama 63 TL

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Diikkan Diizeltilmis Birim m2 Aylik Pazar Yillik Pazar Kapitalizasvon Oran Pazar Dederi
Alani(m2) Alani(m2) Kirasi Kirasi Kirasi P ¥ &
450 293 63 TL 18.600 TL 223.200 TL 0,0650 3.434.000 TL

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklagimi”

boliminde hesaplanmis olup,

buna gore degerleme konusu taginmazin aylik kirasi 18.600 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 lyi Kullanim Analizi

Tasinmaz mevcut hali ile en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bélinmdis 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 3.079.000 TL

Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 3.434.000 TL

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri arasinda
fark oldugu goriilmektedir. Bunun nedeni bu gibi ticari hareketliligin cok yiksek oldugu noktalarda ve
geleneksel ve 6zellikli ticaretin yapildigl (perde ve kumas ticareti gibi ) isyerleri icin oturmus, belirli bir
rayicin olmamasidir. Ayni nitelikte, ayni serefiyeye sahip iki isyerinin kirasi birbirinden ¢ok farkli
olabilmektedir. Pazar yaklasiminda kullanilan emsal ve verilerin daha fazla olmasi ve konu
gayrimenkul ile daha fazla benzesmesi nedeniyle nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile

hesaplanan deger goz 6niinde bulundurulmustur.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin degeri 3.079.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00037 numarali
degerleme raporu hazirlanmis, s6z konusu rapor misteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020

tarihinde SEKR-2020-00037 rapor numarasi ile revize edilmistir.
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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

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

almaktadir.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis fakat kat mdlkiyeti tesis
edilmemistir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasi uygun

gorilmemistir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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; “Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin

“. n
r

Esaslar Tebliginin 22.maddesinin bendinde belirtildigi sekilde birbiriyle uyumludur. Ancak kat

mulkiyetine gecilmediginden portfoye dahil edilmesi uygun goérilmemistir.
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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

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — 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 3.079.000
KDV Dahil 3.633.220

Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 18.600
KDV Dahil 21.948

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

Hazirlayan Onaylayan
Dilek YILMAZ Nesecan CEKICi
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400177 SPK Lisans No: 400177

(Ll M
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9 EKLER

1.
2.
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4.
5.
6.
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4.
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Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Yazisi

Onayli Mimari Proje Kapak Sayfasi,
Vaziyet Plani

Kat Plani

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Kayit Ornegi

TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan: NESE CEKICI Tarih: 04/05/2020 20:34
MakbuzNo [DekontNo lB_-M
183920304623 |2020-05-04-20.02.00.506015 30462
Bagimsiz Bolim - 183/31
8824724 AT m): 215.00
ADANA/SEYHAN T: Ditkkan
Seyhan T™M /ZEMIN//21
KARASOKU imsiz B3Iim Kat rtifaki
1800/3600
27/2663 Taginmaz Nitelik ARSA
Aktif Ana Taginmaz Clit/ Sayfa 10/1325

Tesis lslem Terkin Iglem
Seyhan TM Korunmasi
Gerekli Taginmazin Hangi
Beyan [3.DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI SINIRI Gruba Girdiginin Belitmesi
Tesisi. Yev: 34628 Tarih:
10/08/2016
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
1. |M [Tesis Isiom | Terkin Islem
Beyan |Y.PLANI:18/02/1986 | |
Tip/lgtirakNo _|Pay/Payda _|Tesis Iglem Terkin Iglem
SN:8259674) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGS Reiaerin Ovac Degisiki
(SN:8259674) NKUL IRI LIGI S isiliklerin Unvan Degisikligi
515606567 | ANONIM SIRKETI VKN:8010706815 PayhMolkiyet/ |1/3 Yev: 4711 Tarih:
17/01/2020
1/2
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
' [ Tesis Islom Teridn Islem
SN:7774449) ISTANBUL "
Diger (K - sir isikligine gidi CARET S0 Sevhan aMDRler. .
Beyan |GH35156T8 Shy® o5 Yo MOBOROLUGD Beyaniann Tesisi ¥ey:
2/2

Rapor No: SKR-2020-00086
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imar Durumu

= T.C.
SEYHAN SEYHAN BELEDIYE BASKANLIG
BELEDIYESI Emilak ve [stimlak Midiirkiigi
Say1 @ 40601 14490-730010-E. 32768 24062020

Komu @ Rilgi ve Belge Taleplen

SEKERBANK T.A.5 ADANA SUBES!

KARASDKL MAH, ABIDINPASA CAD, NO:2WASEYHAN ADANA
fADANA

g - 23062020 ekl dilekoende

ligemiz Karasoku maballesinde kain 153 sda 21 parsel ooy ssmmoz, 3. Derece
Akeoljik St Alan ve Koruma amogh Uygulama imar Plam siclan igerisinde, "E=2.40
Morkezi Is Alan™ olarak paralmektadir,

|]|,:¢r.|1ne Cemulpaga mahallesinde kain 1456 ada B30 parse]l no'la  tsginmaz, 101000
ekl Uygulama lmar Plans simrian igesiginde, "E=2 40 Taks=0060 Hmaks=Serbest Merkeri s
Alant" olarak ginilmekiedir,

Bilgllerinize reca ederim.

;.—._ - - Freza b

Av. Rukiye CINKILIC

Belediye Bagkan a.
Beladive Bagkan Yardimis

B ke lge Sy Lk i 3 e Bilgntirerdign Yomeie S sk bapainsinds Lonayrai e

MHseres hlskalioad Turbas Coreal Berker Bolvan ko 57 P S0RE Sovhan | ADANA Hidg lgin : Glbkan TAYIE
Tel (2342 Fac Iditraak Ad wies achsn besr

Fa lekee BI04 savili elekiroail nrs banens gl plveal imirs ik 5

s baibgecial alokirva i brerrps bups s sholed e aevamn kel i Belecliograle Floorallegralan g ofyifisi rn nnasd sk

bl g T)h boda e dajrulsishd i,
141
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ALAR VONETMELIGIN 47 MADDESINE GORE DUZENLENECEKTIR.

muuﬁ SErnm
MARLIK DEKORASYON

= ODA 0DA
UNVANI SICIL _NO |BELGE NQ SICIL

MIMAR 7866 | 01.048 -

NO:7V/3 ADANA

Vaziyet Plani
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Bodrum Kat Plani
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Zemin Kat Plani
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Asma Kat Plani
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Yapi Kullanma izin Belgesi
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Fotograflar
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BODRUM KAT
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SPK Lisans Belgeleri

TSPAKB =36 R ve am e

Tarih : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanlig! Lisansini almaya hak kazanmistir.

P % eSS

Turgid TOKGOZ. (B R 2 ) Miisliim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER Yo\ / BIRLIK BASKANI

'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasincia Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanlig: Lisansint almaya hak kazanmigtir.

Lot

Ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

Nevzat FZTANGUT
BASKAN

Rapor No: SKR-2020-00086

40




Mesleki Tecriibe Belgesi

TURKITT DREEFLEME LEMANLARL BERLIE]

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlbenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (besg) yillik mesleki tecrlibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

/ 7.
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
>
= Z
Z Z
= ez
TDUB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI

(T.C. Kimlik No: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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