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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: 1] 31.12.2020

Rapor Tarihi : | 08.01.2021

Rapor Numarasi : | SKR-2020-00112

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler : | Edirne ili, Uzunkopri ilgesi, Riza Efendi Mahallesi,
205 Ada, 2 Parselde Kayith “Kargir Bina” nitelikli
taginmaz

Calismanin Konusu : | Konu Gayrimenkulin Gilincel Pazar Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Acik | | Riza Efendi Mahallesi, Gazi 1 Caddesi, Sekerbank

Adresi " | Apartmani, No:56, Uzunkdpri/Edirne
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 114,70 m?

Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 184 m?

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Imar Ticaret Alani

Durumu

31.12.2020 Tarihi itibariyle
Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 2.308.000

KDV Dahil 2.723.440

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 12.500
KDV Dahil 13.500

1. Tespit edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik gliincel pazar degeridir.

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanhg Karari’yla, 31
Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih dahil) is yeri
kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan dénemde is yeri
kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname geregi KDV orani
pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan : | Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan : | Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla 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 creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine 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 etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. 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 :08.01.2021
Rapor Numarasi : SKR-2020-00112
Raporun Tirii : Edirne ili, Uzunkopri ilcesi, Riza Efendi Mahallesi, 205 Ada, 2 Parselde Kayitl

“Kargir Bina” nitelikli Taginmazin 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 Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 26.11.2020 tarihinde calismalara baslanmis 08.01.2021 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda 25.11.2020

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 (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

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

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

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

Kagithane / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Edirne ili, Uzunkopri ilgesi, Rizaefendi Mahallesi, 215 Ada, 2 Parselde kayith “Kargir Bina”

nitelikli tasinmazin glincel pazar degeri ve pazar kirasi tespitine yonelik hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERINIiN 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 yukimlalugin, 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 mulkiyet 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 gercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

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

farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastirilmasi 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 c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

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

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

karsilastirabilir rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet 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 gergeklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli basl Gi¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(c) toplama yontemi: varligin 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
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok 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 yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin 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.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye’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 lilke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye birgok alanda genis kapsamli
ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklagim Gzerinde odaklanmaktadir ve
hiikiimet programlari kirillgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizl diismustir. Bu
sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis, bircok kanun ve
yonetmeligini blyik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine
erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde toparlanmistir.
Turkiye, Diinya Bankasi 2018 yili Nisan ayi Dinya Ekonomik G6rinim Raporu verilerine gore 2020
yilinda, IMF tahmini satin alma giicl paritesine (SGP) gore Tirkiye dinyanin 13. ve Avrupa’nin 5.

blyik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 1tk buyime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
Turkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde ylizde 2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor yizde 10,9 ile
ingaat olmustur. Gayrisafi Yurt ici Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine
gére %1,5 azalmis, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. 2019 yilinin {glinct ceyregini
incelersek GSYH %0,9 oraninda biylime kaydetmistir, boylece 2019 yilinin ilk U¢ ¢eyreginde GSYH
daralma orani %0,9 olmustur. Tarim sektoéri %3,8, sanayi sektorli %1,6 ve hizmetler sektori %0,1
oraninda blylime gergeklestirmistir. Toplam Sabit Sermaye Yatirim(SSY) altinda yer alan insaat
yatirimlari bu dénemde %18 oraninda gergeklesmistir. Toplam SSY’nin 3,4 puanlik negatif katkisinin,
2,8 puani ingaat yatirimlarindaki dislisten kaynaklanmaktadir. 2019 yili dérdiincii ceyrege gelirsek %6
oraninda bliyiime kaydetmistir. Boylece 2019 yilinin tamamindaki blylime orani %0,9 olmustur.
Tarim sektori %2,5, sanayi sektorii %5,9 ve hizmetler sektorl (insaat dahil) %6,2 oraninda bliyiime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biylime orani yilin dérdinci
ceyreginde %1.9 olarak gercgeklesmistir. Toplam sabit sermaye yarimlarn (SSY) %0,6 oraninda
gerilemistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari bu donemde %8,9 oraninda gerilerken,

makine, techizat yatirmlari 5 ¢eyrek sonra pozitife diismus ve yilizde 11,7 oraninda artmistir. Net

Rapor No: SKR-2020-00112



ihracatin blylimeye katkisi ise negatif 4,7 puan olmustur. Ekonomik biyiimeyi 2020 yilinin ilk gceyregi
bazinda ele alirsak %4,5 oraninda bilyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim sektdrii %3, sanayi sektorii
%6,3 ve hizmetler sektorl (insaat dahil) %3,2 oraninda bilyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH blyime orani yilin ilk ¢eyreginde %0.6 olarak gergeklesmistir. Tiirkiye
2020 yih ikinci ¢eyrek buyimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya
gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin
altina inmistir. Turkiye ekonomisi koronavirls salgininin olumsuz etkilerinin daha az hissedildigi ve
toparlanma ivmesinin kaydedildigi yilin Gglnci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni dénemine goére yizde
6,7 biylme kaydetmistir. Tlirkiye bu performansiyla G-20 llkeleri icinde 3. ¢eyrekte en hizli biylyen

Glke olmustur.

Gayri Safi Yurtici Hasila Biiyiime Hizi
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Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir Olcittir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Turkiye’yi TUFE degerlendirmesi altinda Tiirkiye icin 2018 yilinda 2000’ lerin
basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilina aittir. TUFE’de %20,30 diizeyinde

tamamlamistir.

Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigi Kiresel Ekonomik Goriiniim raporunda, Tiirkiye’de Gayrisafi
Yurti¢i Hasila’nin 2020 yilinda %5 oraninda azalacagl oOngoérmektedir. Rapora gore Tirkiye
ekonomisinin 2021 yilindaysa %5 oraninda blylyecegi tahmin edilmektedir. IMF, Tirkiye'deki

tiiketici fiyatlarininsa hem 2020 hem de 2021’de %12 oraninda artmasini beklemektedir.

Yillilk TUFE Oranlari
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Ancak ozellikle ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye gecme disilincesi, doviz
kurlarinin stabil hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen dislsiin gerceklesmesi ile Tirkiye
ekonomisi icerisinde bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine Tiirkiye ekonomisi Gretim odakli bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya

koymasi ile saghkli bir biyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
surdiridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, blylime rakamlarinin

toparlanmasi gibi etkenlerle Tirkiye ekonomisi gelismekte olan llkelerden pozitif ayrisabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukg¢a cabuk
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 faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektériini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir. Eger tlkede
ekonomik olarak problem yasaniyor ve kaos ortami olusmussa, ev almak ve yatirrm yapmak igin
yeterli imkani olan insanlar dahi elindeki nakit parayi ¢ikarmaktan cekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Ayni zamanda gayrimenkull UGretenlerin istedigi fiyatlari

alamamasi durumunda yeni yatirmlar yapmak konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya
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gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin Uglincli ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizlerin yiikselmesi ve
enflasyon baskisi tiim sektorler gibi insaat sektoriint de etkilemistir. 2019 yilinin son ¢eyregine kadar
gecen sirecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son
ceyreginde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul
ve insaat sektorli 2018 yilina gore dengelenme cabasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artigi bir dénem olmustur.

2019 yili sonunda Cin’de ortaya c¢ikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak {izere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor giiven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakl olarak yilsonu biyime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu silirecten Tiirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baslarken Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslamistir. Bu dénemde
issiz kalan 4 milyon 228 bin kisinin 640 binini insaat sektori ¢alisanlarinin olusturdugu gorilmektedir.
Clnku birgok insaat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Virlsin
bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler kiresel ¢apta insaat sektoérinin isleyisini 6nemli
Olclide aksatmistir. Sozlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tiiketicinin
gayrimenkule bakis agisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir. Ornegin akilli binalarda daha az
temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir. Konutlarin yani sira ofisler icin de alicinin

talepleri degismistir. Ornegin ofis binalarinda daha acik ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.

2020 yili ilk geyrek konut satiglari, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %33’lik bir artis
gostererek 341 bin 38 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz
oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ceyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu yonde
etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
donmustlr. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan virlsin Turkiye'de de
gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Salgin, gayrimenkul yatirim piyasasi
performansinda 6nemli bir belirsizlige neden olmustur. 2020 yil ilk ¢eyreginde onceki yihin ayni
doénemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda disis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis
yasand. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ceyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran
veri setinin aciklanmaya baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gecen yilin ayni donemine gore %238,6 oraninda bir
artis gergeklesirken, diger satislarda ise onceki yilki seviyesine yakin olarak ¢eyreklik bazda %3,0
oraninda gerileme gorilmuistir. Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin
de etkisiyle talepte gorilen artis ve yeni stok katihminin yavaslamasi ilk g¢eyrek itibariyla konut

fiyatlarina olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gegtigimiz yil subat ayinda %3,56
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seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e ylikselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
2019 yilindaki artis hiz kesmis olup gecen yilin ayni donemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis
gortlmustir. Toplam satislar icindeki payi ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir.

Hikimet tarafindan aciklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL'nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin ylizde 90'a c¢ikartilmasi ve asgari pesinatin ylzde 10'a
duslrtlmesi, faiz oranlarindaki diislis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar icin bir firsat olusturmustur.

2021 vyih ikinci ceyregine kadar gayrimenkul sektériinde bir yavaslama olacagi, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 asisinin piyasaya slrllmesine paralel olarak bir

toparlanma sirecine girecegi ongoérilmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

4.3.1 Uzunkoprii ilgesi

Uzunkoprii Tirkiye'nin en bati sinirindadir. ilge

Edirne ilinin orta kisminda ve Trakya yontukdizi

Ustlindedir. Doguda Kirklareli ve Tekirdag, batida Edirne 4
merkezi

Meri¢ ilgesi ve Yunanistan, kuzeyde Edirne
merkez ve Havsa ilgeleri, giineyde ipsala ve

Kesan ilgeleriyle komsudur.

Kapladigi yer bakimindan Edirne ilgeleri arasinda

birinci gelir. istanbul’a 275 km. uzunlugunda

demiryolu, 250 km. karayolu ile baglidir. Istranca
silsilesinin bati eteklerinden akan bir takim
dereleri alan Ergene Nehri, kentin kenarindan
gecerek ipsala ilcesinin Saricaali Kéyii'nden Meri¢c Nehri'ne doékilir. ilce topraklarinin ortasini
kaplayan Ergene ovasi, Ergene Irmagi tastigl zaman ovaya bolca mil birakir. Bu nedenle ova topraklari
cok verimlidir. Her cesit Urin yetistirmeye elverislidir. Ergene Ovasi’'nin Uzunkopri bolimiinde
artezyen kuyulari agilmasi olanaklari da vardir. Ergene Ovasi’nda genellikle sulu tarim yapilmaktadir.
Son yillarda Devlet Su isleri yaptigi 1slah calismalar sonucu, su taskinlar biyiik élciide dnlenmis
durumdadir. ilce, Akdeniz ikliminin “Trakya Gegit Tipi” alanindadir. Bu iklim deniz ve kara iklimleri
arasinda bulunan sert bir iklimdir. Riizgarlar, genellikle kuzey yénlerden ve orta siddette eser. ilge,
yagis bakimindan yari nemlidir. Dogal bitki ortlisi, kuru ormandir. Ormanin ortadan kaldirildig

yerlerde bozkir olusmustur. Bozkir, tarla ve otlak olarak kullanihr.

Halkin % 60'i kirsal kesimde yasar ve gegimini tarimdan saglar. En ¢ok bugday, piring, aycicegi, seker
pancari yetistirilir. Hayvanciliga bagh olarak kurulmus olan mandiralarda peynircilik yapilir. Tarima
dayal bir sanayi yapisi vardir. Baslica sanayi kuruluslari peynir, bitkisel yag, un, yem ve celtik

fabrikalaridir.

Uzunkdpri ilgesinin 2019 yili ntfusu 61.087 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Edirne ili, Uzunkopri ilcesi, Rizaefendi Mahallesi, Gazi Caddesi’'nde yer almaktadir.
Tasinmaza, tarihi Uzunkopri’den ilce merkezine girdikten sonra hicbir yéne sapmadan Gazi Caddesi

lizerinde glineydogu yonde yaklasik 280 m gidilerek ulasilabilmektedir.

Tasinmazin bulundugu cadde, Uzunkopri ilcesinde kaymakamlik binasini ve ilce merkezini, tarihi
Uzunkopri'ye baglayan cadde olup, ilce merkezinde ticari yogunlugu arag ve trafik yogunlugun en
yiksek oldugu bolge olarak goze carpmaktadir. Genellikle banka subeleri, kuyumcu dukkanlari,
kurumsal markali magazalar bu cadde lzerinde konumludur. Tasinmaz Uzunkopri Belediyesi'ne 240

m, Uzunkdpri Kaymakamligi’'na 300 m uzakhktadir.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Edirne

ilgesi Uzunkdprii

Mahallesi Rizaefendi

Mevkii -

Pafta No 70

Ada No 205

Parsel No 2

Yiizolgiimii 114,70 m?

Niteligi Kargir Bina

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

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Mudirliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit 6rnegine goére

degerleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi takyidat yer almamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S adina kayitl iken, ticaret sirketlerine ayni sermaye
konulmasi isleminden 30.04.2018 tarih 4979 yevmiye numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve
Gayrimenkul Yatirrm Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 23.01.2020 Tarihinde 1196 Yevmiye
numarasi ile tizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi adina tescil edilmistir

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada cins degisikligi yapilmis olup, tasinmaz lzerinde bir takyidat bulunmamaktadir. Buna goére
tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatinm ortakhg portféyline alinmasinda sermaye

piyasasl mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Uzunkoprii Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan bilgiye gére Uzunkdprii ilgesi,
Rizaefendi Mahallesi, 205 ada 2 numarali parsel; 06.03.2018 tarih ve BMK 41 sayilh 1/1000 6lcekli
Uzunkdprii Uygulama imar Plani icinde kalmakta olup, Bitisik Nizam 5 kat yapilasma sartlarinda
Ticaret Alani imar lejanti icerisinde yer almaktadir. Uzunkdprii Belediyesi imar Biirosu’ndan alinan

bilgiye gore parselin yola yaklasik 10 — 12 m? terki vardir.
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Uzunkodprii Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi’nde yapilan incelemede tagsinmazin bulundugu binaya ait

e 28.12.1981 tarih Bila no’lu mimari projesi

e 28.12.1981 tarih 82/18 no’lu Yapi Ruhsati

e 28.05.1982 tarih 36/20 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi
gorilmastir.
Gayrimenkul icin alinmis bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb durum
bulunmamaktadir.
Gayrimenkule ait M2422158233E6 numaral enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi)
13.02.2020 tarihinde alinmis olup tasinmazin Enerji Performansi F Grubu, Sera Gazi Emisyonu ise G

Grubu olarak siniflandirilmistir. ilgili Belge rapor ekinde sunulmustur.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkulin hukuki durumunda son Ug¢ yilda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadig1 Hakkinda Goériis

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

dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

“Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle

birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
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sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla

kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde

belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Tasinmaz yapi kullanim izin belgesi almis ve cins degisikligi yapilmistir. Bu nedenle tasinmazin

gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir.

5.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve $6z 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.

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami . | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | Zemin + 1 Normal Kat
Yas! 1| 38

Briit Alani 1| 184 m?

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma : | Mazotlu Kat Kaloriferi ve Klima
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1| Yok

Yangin Merdiveni 1| Yok

Otopark 1 | Yok

Yangin Sondiirme Tesisati 1| Yok

Su Deposu . | Yok

Jenerator 1| Yok

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz zemin ve 1 normal katli banka subesi maksatli kullanilan binadir.
Tasinmazin bulundugu bina kuzeydogu yonden Gazi Caddesi'ne, gliney yonden Bezirci
Sokak’a cephelidir.

Ana arter olan Gazi Caddesi’ne olan cephe uzunlugu yaklasik 10 m genisligindedir.

Banka subesi girisi Gazi Caddesi’nden, zemin kattan ve orta akstan verilmistir.

Bina dis cephesi zemin katta kompozit kapl olup 1. normal katta ise dis cephe boyalidir.
Banka icerisinde zeminler granit seramik kapli duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir.

Zemin ve 1. normal katta ihtiyaca gore kisimlar al¢ipan ile bélimlendirilmistir.
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e Zemin katta; vezne, 1. normal katta midir odasi, arsiv, kasa dairesi, kazan dairesi 2 adet WC,
mutfak bulunmaktadir.

e Mevcut durumda binanin zemin kati 92 m?, normal kat1 92 m? alanhdir.

Gayrimenkul icerisinde yapilan dekorasyon amacl 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 kullaniimaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITI

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucld Yonler

e Tasinmaz ticari hareketliligin yogun oldugu bir noktada yer almaktadir.
e Kaymakamlik, belediye gibi kamu kurumlarina yakin konumdadir.
e Bolgeye 6zel arag, toplu ulasim araglari ve yaya olarak ulasim kolaydir.

e Kose konumludur.
Zayif Yonler

e Tasinmazin bulundugu bolgede dnemli bir otopark sorunu vardir.

e Eski deprem yonetmeligine gore insa edilmis yaklasik 40 yillik bir yapidir.
Firsatlar

e Carsi icerisinde, ticari hareketliligin yiksek oldugu bir noktada olmasi nedeniyle kiralanmasi

kolay olup bu durum da gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.

e imar durumu parsel lizerine 5 kat yapilasmaya miisaade etmektedir. Mevcut yapi 2 kath olup

mevcut yapinin yerine 5 katli yapi yapma imkani vardir.
Tehditler

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

olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi bu degerleme calismasinda kullanilmamistir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkul i¢in pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimigtir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti igin yakin ¢evrede konu mulkler ile ortak
temel o6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miulkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyukluk/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktglk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "koti/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
biyilk ise buylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngoriilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektér arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tum o&geler dikkate alinarak
diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagl diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kota Blylk %11-%25
Orta Kotl Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
yi Klgik -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri
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7 L 4
6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyuklik, 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 tasinmaz ile ayni boélgede yer alan
dikkan ve binalar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve

Ongorilen pazarlik paylarina gore karsilastiriimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu bdlge kigik bir alan olmasi sebebiyle emsal cesitliligi cok fazla

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

bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK DUKKAN VE BINA EMSAL LIiSTESi
Diizeltilmis Birim m?
EMSAL Yeri Alani (m?) Alani Fiyati Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
1 dAnabachCa:desdl_lgn 315 208 1.620.000 7788 Zafer Emlak Zemin kat 140 m2, asma kat 110 m2,
evaminda Hamdl bey 6 : 02845181157 |bodrum kat 65 m2'dir.
sokak
2 Telligesme Meydan 294 174 3.400.000 19540 | ReMet Emlak ::Aeydlanb' bo(lzsgzsmzde 'O“(jal(j)kcaz 4e$klm|?
BSlgesinde AR : 0541 514 0841 kg;'p €oina {>& mé zemin 60 m2 4 norma
3 K Bayraktar Sokak /Gazi 73 73 650.000 gooa| KadirBmlak o i in hemen yaninda sokak ici diikkan.
Caddesi'ni kesen sokak 05343371960
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Satilik Emsal Krokisi

Yapilan saha ¢alismalarinda konu tasinmaza uygun nitelikte ve konumda satilik diikkdn / bina nitelikli
milk bulunamamistir. Konu tasinmaz konum itibariyle kentin en énemli caddesinde, hemen hemen
de caddenin en 6nemli noktasindadir. Gazi Caddesi gayrimenkul fiyatlarinin en yiksek oldugu konum
olup dusik arz ve yuksek talep ile fiyatlar bu mertebelere ulasmistir. Bolgede faaliyet gosteren
nitelikli aracihk firmalari ile yapilan gorlismelerde Gazi Caddesi’'nin bolgeye gore cok yliksek
fiyatlandig ve bu fiyatlardan alim — satim gerceklestigi 6grenilmistir. Cadde lizerindeki alim satimlarin
blylik cogunlukla ilana ¢ikilmadan gizli sekilde pazarlanmakta ve satisi gerceklesmektedir. Alim satim
faaliyetlerinde aktif rol oynayan aracilik firmasi yetkililerine gére Gazi Caddesindeki istenen birim
satis fiyatlari 15.000 — 20.000 TL/m? araliginda degismektedir. Bu cadde bir yan caddeye gére en
disuk sartlar altinda dahi iki kat fazla fiyatlidir. Bu yizden yiksek diizeltme faktorleri kullanilmistir.
Arka sokaklarda ise fiyatlar 10.000 TL / m? civarindadir.

Elde edilen emsaller Gizerinden konu tasinmaza uygun diizeltme ¢alismalari yapilmistir. (2 no’lu emsal

kent meydaninda yer aldigindan daha iyi konumda olarak degerlendirilmistir).
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Dikkan ve Bina
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Fiyat(TL) 1.620.000 3.400.000 650.000
Pazarlik Payi 15% 20% 20%
Pazarlk Sonrasi Fiyat (TL) 1.377.000 2.720.000 520.000
Diizeltilmis Biiyuiklik(m?2) 208 174 73
Birim M2 Degeri (TL) 6.620 15.632 7.123
Konum Dizeltmesi 100% -20% 70%
Blylklik Diizeltmesi 5% 0% -7%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 30% 30% 80%
Toplam Diizeltme Katsayisi 135% 10% 143%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri (TL) 15.557 17.195 17.310
Ortalama (TL) 16.687

Emsallerde ve konu milkte bodrum katlar 20/100 normal katlar 50/100 oraninda zemin kata

indirgenmis ve buna gére zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Bina zemine indirgenmis birim m? degeri 16.687 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile

hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Bina Alani (m2) Duzeltl(l_:l-;; glanl Birim m2 Degeri Pazar Degeri
184 138 16.687 TL 2.303.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik isyeri emsallerine
ulasiimis olmasi ve binanin yaklasik 40 yillik bir yapi olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda

maliyet yaklasimi kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazin ticari bir milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi
kullanilimistir.  Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirallk muilk bulundugu zaman

uygulanabilmektedir. Kapitalizasyon oranina ulasmak tzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama
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birim satis degerine bolinidr. Tasinmazin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bolinerek konu

gayrimenkuliin birim/m? pazar degerine ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari agagida gosterilmistir.

KiRALIK DUKKAN EMSAL LISTESI
Birim
Alani | Dizeltilmis m?
Emsal Yeri (m?) | Alani(m?2) Kira Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Maksul ~ magazasi  yakin
Gazi Aygun Emlak zamanda 14.000 Tl'den
1 Caddesi 140 |140 14.000 TL| 100TL 05554708522 kiralanmistir. Konu
tasinmazin  karsisinda  yer
almaktadir.
. Gazi Caddesi fotografci 45
Gazi Zafer Emlak L .
2 Caddesi 45 |45 3.500 TL 78 TL 0532 3323860 |"'nZ icin '3500 TL kira
odemektedir.
PTT 150 m2 buyukligindeki
Anabaci Aygun Emlak .
3 Caddesi 150 | 150 14.000 TL 93 TL 05554708522 Yer I(;In' 14.000 TL
odemektedir.

Kiralik Emsal Krokisi
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Emsallerde tek katli olup konu milkiin 1. Kati % oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gore zemin

kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Dikkan
KIRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Kira (TL) 14.000 3.500 14.000
Pazarlik Payi 0% 0% 0%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 14.000 3.500 14.000
Dizeltilmis Bayuklik(m?2) 140 45 150
Birim M2 Kirasi 100 78 93
Konum Dizeltmesi 0% 0% 10%
Buyukluk Diizeltmesi 0% -10% 0%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -10% 10%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi (TL) 100 70 103
Ortalama 91TL

Bina zemine indirgenmis birim m? degeri 91 TL olarak hesaplanmis olup bdlgedeki satilik dikkanlarin
olasi kira getirileri goz 6nlinde bulundurularak kapitalizayon orani %6,5 olarak belirlenmistir. Buna

gore tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkulin Degeri)

. Bina .. Ayhik Yillik .
Bina e . Birim m’ y Kapitalizasyon Pazar
2 Diizeltilmis . Kira Pazar . .
Alani(m?) 2 Kirasi . . . Orani Degeri
Alani(m?) Degeri Kirasi
184 138 91TL 12.500 TL | 150.000 TL 0,065 2.308.000 TL

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri 6.5.3 Gelir yaklasiminda hesaplanmis olup, buna gére degerleme konusu

tasinmazin ayhk kirasi 12.500 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel Uizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 2.303.000 TL
Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 2.308.000 TL

Gayrimenkulin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri birbirine
yakin olup gerceklesen kira degerlerine erisilmesi sebebiyle, gelir yaklasimina gére hesaplanan deger

esas alinmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazin degeri 2.308.000 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-2019-00024 numarali
degerleme raporu hazirlanmistir. S6z konusu degerleme raporu musteri unvan degisikligi nedeniyle
04.03.2020 tarih ve SEKR-2020-00024 rapor numarasi ile revize edilmistir. 07.07.2020 tarih ve SKR-

2020-00073 numaral rapor hazirlanmistir.

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 Goris

Degerlemeye konu gayrimenkulliin sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakligi portfoyline “bina” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, 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 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 2.308.000
KDV Dahil 2.723.440

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 12.500
KDV Dahil 13.500

1. Tespit edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik giincel pazar degeridir.

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanhigl Kararr’'yla, 31
Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih dahil) is yeri
kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan dénemde is vyeri
kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname geregi KDV orani pazar
degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

S
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9 EKLER

Tapu Fotokopisi
Tapu Kayit Ornegi
imar Durum Belgesi

Vaziyet Plani

1.
2
3
4
5. Onayli Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
6. Yapi Ruhsati

7. Yapi Kullanma izin Belgesi

8. Enerji Kimlik Belgesi

9. Fotograflar

10. SPK Lisans Ornekleri

11. Mesleki Tecriibe Belgeleri

Rapor No: SKR-2020-00112
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Tapu Fotokopisi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

Parsel:

2
CSayta No:

| TASINMAZ BILGILERI |

KARGIR BINA

e L[

A SoyanBata Al

SERER GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAX LG
ANONIN SIXETT

Echnrrm Nedere:

TESCILE iLiskin
BILGILER

302020 - 1195

Teeed Kigilikeria Opvan Dapigik! (0

Igbarn Deded:

o
A N\

Toscd TartwYovmaa Mo L

Musywin dgncin’ s v 3a0s) haklr B garh ve Dalmadar e (aow solNse MGaasr ooNmes’ Sovekrookiedy
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Tapu Kayit Ornegi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fopunun kiseyole

Tarih: 25-11-2020-16:50

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICi

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
071920198913 2020-11-25-16.24.59.343658 19891
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 205/2
Taginmaz Kimlik No: 76508270 AT Yizélcim(m2): 114.70
ii/lige: EDIRNE/UZUNKOPRU Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Uzunkdpra Batjl_mslz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adr: RIZAEFENDI Mah. YiizOleima:
Mevkii: 5 Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sa.yfa No: 3/212 YUl ictm
ey —— - ARHT Blok/Kat/Girig/BBNo:
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR BINA
MULKIYET BILGILERi
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
516171001 (SN:8259146) SEKER GAYRiMENKUL_ - 171 114.70 114.70 Tuzel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
\' Unvan
Degigikligi
23-01-2020
1/2

1196

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) h_U-mGandE kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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@00

Samsung Triple Camera
Galaxy A7
(2018) ile ekildi
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'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmigtir.

o s

Ilkay ARIKAN JRULUS: 20 Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER AN J&) BASKAN

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.

yr

ilkay ARIKAN 'Nezat Y#ZTANGUT
GENEL SEKRETER ACAN / BASKAN
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TURKIFE DECERLEME LEMAR AT BRLIGI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

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

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

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN

(T.C. Kimlik No: 39109246194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak i¢in aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrlibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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