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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurca Mahallesi, 26792
Ada, 22 Parselde kayith, “Betonarme Karkas Bina”
nitelikli, ana tasinmazda yer alan, 1, 2, 3, 4 bagimsiz
bolim no’lu gayrimenkuller

Calismanin Konusu Konu gayrimenkullerin glincel pazar ve kira
degerinin belirlenmesi.

Adresi Cankaya/Ankara

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 813 m?

Alani

Degerleme  Konusu

Toplam Alani

Gayrimenkuliin

Ortak Alan Dahil Toplam 1.704 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Konut Alani

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Toplam Pazar Degeri

Toplam Pazar Kirasi

KDV Harig

5.291.000 TL

25.000 TL

KDV Dahil

6.243.380 TL

29.500 TL

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

2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlendirmede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecribesine 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 uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

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 zararlhh 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 bolgesi 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 cevreye 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 Tiiri

Rapor Tarihi :07.01.2022
Rapor Numarasi : SKR-2021-00010
Raporun Tirii : Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurca Mahallesi, 26792 Ada, 22 Parselde Kayitli,

“Betonarme Karkas Bina” nitelikli, ana tasinmazda yer alan, “zemin kat 4 bagimsiz bélim no’lu
diikkan”, “1. Kat 1 bagimsiz bélim no’lu ofis”, “2. Kat 2 bagimsiz bolim no’lu ofis”, “3. Kat 3 bagimsiz
bolim no’lu gati arasi kullanimli ofis” nitelikli gayrimenkullerin glincel pazar degeri ve pazar kirasi

tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 26.11.2021 tarihinde ¢alismalara baslanmis 31.12.2021 tarihinde calismalar

tamamlanmig, 07.01.2022 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 11.10.2021

tarihinde imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

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

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

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

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkullerin giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis

olup musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurca Mahallesi, 26792 Ada, 22 parselde kayitli “Betonarme
Karkas Bina” nitelikli ana tasinmazda yer alan “zemin kat 4 bagimsiz b6lim no’lu dikkan”, ” 1. kat 1
bagimsiz bolim no’lu ofis”, “2. tat 2 bagimsiz bélim no’lu ofis” ve “3. kat 3 bagimsiz bélim no’lu ¢ati
arasi kullanimli ofis” nitelikli gayrimenkullerin glincel pazar degeri ve giincel kira degeri tespitine

yonelik hazirlanmustir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

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

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

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu {i¢ yaklagimin

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

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, 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 o6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat 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 lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: gdsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tiretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama Yéntemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigl

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

Rapor No: SKR-2021-00010



4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 20. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicl paritesi gayri safi yurt icin hasilaya goére 11. buyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulagim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol Gstlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmistir. GiniimUiizde Tiirkiye'nin pek cok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Gst-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan blylime 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.

Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde %2,6 daralmistir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan ve halen devam eden Covid-19 salgini biitiin diinyada agir
etkiler yaratmistir. Bu etkiler Tiirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde
yasanan kayiplara, maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biyik gelir
kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni

bilyiik 6l¢lide para arzindaki artis, blitce agig1 ve cari agigin bliyiimesi olmustur.
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Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
biiylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttikga, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglk hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6lglide etkilemektedir.2020 basindan itibaren dinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile

ekonomik blyliimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmustir.

2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar cercevesinde global hizmet sektériinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda Ozellikle imalat sanayinde
belirgin bliyiimeler gorilmis ve tipki daha dnceki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yoni gelismekte olan Ulkelere donmistiir. Ancak Subat ayindan itibaren yikselen emtia fiyatlari ve
global enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin Gglincli ceyreginde kiiresel
iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar glic kaybetmekle birlikte devam etmistir. Asilama
oranlarindaki artisa ragmen salginda ortaya cikan yeni varyantlar kiiresel iktisadi faaliyet (izerindeki
asagl yonli riskleri canh tutarken, basta isglicli piyasalarinda olmak Uzere normallesme siirecini

yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci ¢eyrek blylmesi 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. Tlrkiye ekonomisi, 2020 yilinda diinyay! etkisi altina alan yeni tip
koronaviris (Covid-19) salgini nedeniyle keskin distsler gosteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH),
2021 yilinda yiiksek biyime oranlarina ulagilmigtir. Turkiye 2021 yilinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine gore, %21,7 biiyime kaydederken, Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD)

Ulkeleri arasinda Birlesik Krallik’in ardindan ikinci sirada yer almistir.
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Covid-19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Dlnya Bankasi tarafindan Tirkiye i¢cin 2021 biyiime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Goriinim
raporuna gore Tirkiye ekonomisinin blylime beklentisi 2021 yilinda %9’a yikseltilirken, 2022 igin
blylime beklentisi %3,3'te sabit tutulmustur. Tirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de %17 ve
2022'de %15,4 seviyelerinde gerceklesecegi ongorilmistir. Ulkede issizlik oraninin da 2021'de
%12,2, 2022'de %11 olacagl tahminine yer verilmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Tlketici fiyatlari endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir Griin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir olguttiir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Turkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylik

ortalamalar dikkate alindiginda, tliketici fiyatlari %21,31, yurt igi Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.
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Tuketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin iglincl ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle biylimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya ¢ikan varyantlar ise, kiiresel ekonomik aktivite Gzerinde asagi yonli riskleri canh tutmaktadir.
Klresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan tlkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon goérinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de
etkisiyle kiresel risk istahi dalgal seyretmekte olup, gelismekte olan Ulke risk primleri ve doviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. Ihracattaki giicli yikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu
yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir.
Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir. Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam
etmesi beklenirken, enerji fiyatlarinda son donemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavaslatabilecektir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun dislis egilimine gegmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
sirdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle iiretim odakli bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymasi ile Tlrkiye ekonomisi saglikh bir bilylime modeline kavusabilecektir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a g¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak dlgllmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektériini
etkileyen en temel unsundur. ic ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir. Eger Uilkede
ekonomik olarak problem yasaniyor ve kaos ortami olusmussa, ev almak ve yatirrm yapmak icin
yeterli imkani olan insanlar dahi elindeki nakit parayi gikarmaktan g¢ekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Ayni zamanda gayrimenkull Uretenlerin istedigi fiyatlari
alamamasi durumunda yeni yatirimlar yapmak konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya
gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin Gglincii ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizlerin yiikselmesi ve
enflasyon baskisi tim sektorler gibi insaat sektoriinii 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 sektort 2018 yilina gbére dengelenme cabasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artigi bir donem olmustur.

2019 yili sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tiim diinyayi etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak Uzere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
dizeyde azahs gosterirken, kiresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biiylime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu siirecten 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 gortlmektedir.
Clnku bircok insaat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Virlsin
bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler kiiresel capta insaat sektoriiniin isleyisini dnemli
Olcide aksatmistir. S6zlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tiketicinin
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 ¢eyrek konut satislari, bir dnceki 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 yénde

etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
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donmustir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan virisiin Tirkiye’de de
gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Salgin, gayrimenkul yatirim piyasasi
performansinda 6nemli bir belirsizlige neden olmustur. 2020 yili ilk ¢eyreginde 6nceki yilin ayni
dénemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda dusls, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis
yasandi. 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 dénemine gére %238,6 oraninda bir
artis gerceklesirken, diger satislarda ise onceki yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda %3,0
oraninda gerileme gorulmustir. Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin
de etkisiyle talepte gorilen artis ve yeni stok katiiminin yavaslamasi ilk ceyrek itibariyla konut
fiyatlarina olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e yikselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
2019 yilindaki artis hiz kesmis olup gegen yilin ayni donemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis
gorulmastir. Toplam satislar igindeki payi ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gergeklesmistir.

Hikimet tarafindan aciklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL'nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin ylizde 90'a cikartilmasi ve asgari pesinatin yizde 10'a
duslrilmesi, faiz oranlarindaki diisis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar icin bir firsat olusturmustur.

2021 wyili ikinci c¢eyregine kadar gayrimenkul sektériinde bir yavaslama olacagl, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 asisinin piyasaya slrilmesine paralel olarak bir

toparlanma sirecine girecegi ongorilmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Gankaya ilgesi

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, G6lbasi, Mamak olmak

Gzere farkli ilgelere béliinmustir. 1984 yilinda Ankara Blylksehir Belediyesi’'ne baglh metropol ilce
olmustur. 12.11.2012 tarihli 6360 sayili
kanun ile “Ankara ilinde, Yenimahalle
ilcesine  bagli Dodurga ve Alacaatl
mahallelerinin gevre yolu icinde kalan kismi
ile Cayyolu, Ahmet Taner Kiglali, Umit, Koru,
Konutkent ve Yasamkent mahalleleri,
Cankaya ilce sinirlarina dahil edilerek,
Cankaya Belediyesi'ne katilmistir.” hikma
geregince toplam mahalle sayisi 124
olmustur. Cankaya ilcesi, doguda Mamak ve

Altindag, kuzeyde Kegioren, batida Yenimahalle, glineyde ise Golbasi ilgeleri ile komsudur.

2020 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemine gore yerlesik nifusu 925.828 kisi olan Cankaya,
Tirkiye'nin en kalabalik ilcelerinden biridir ve pek ¢ok ilden daha kalabaliktir. Kentin merkezi olmasi
ve Tirkiye Blylik Millet Meclisi, bakanliklar, elgilikler vb. kurumlarin ilge sinirlari icerisinde bulunmasi
nedeni ile glin icinde nifusu yaklasik iki milyona kadar ¢ikmaktadir. Cankaya ilge niifusu, il niifusunun

yaklasik % 17’sini olusturmaktadir.

Cankaya ilcesi niifus yogunlugu ise il genelinin olduk¢a lzerindedir. ilce niifusu 2013-2014 yillari
arasinda dulsis gostermistir. 2015 yilinda bir dnceki yila gére niifus %9,6 oraninda artis gostermistir.
Ayni donemde il niifusu %23 artis gostermistir. 2016 yilinda bir énceki yila gére niifus yaklasik %4
oraninda disls gostermistir. 2017 yilinda niifus bir dnceki yila gore %0,3 artis gdstermistir. 2018
yihinda niifus bir dnceki yila gére %0,12 disls, 2019 yilinda %2 artis, 2020 yilinda %1,99 disis

gostermistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Birlik Mahallesi, 428. Cadde No:9/1, 2,
3/A adresinde yer almaktadir. Acik tarif olarak, bolgenin ana aksi olan Ziaur Rahman Caddesi
Uzerinde, Turan Gines Bulvari istikametinde devam edilir. 920 m sonra, 1sikli kavsaktan sola 415.
Cadde’ye dondlir. Yaklasik 800 m sonra cadde bitiminden sola 428. Cadde’ye dondlir. Konu

tasinmazlar, cadde Uzerinden 465 m ilerleyince, sagda yer almaktadirlar.

Birlik Mahallesi, Cankaya ilgesinin glineydogusunda yer alan konut boélgesidir. Ortalama 15-20 yillik
binalarin bulundugu bdlge 4 kat yapilasmaya agiktir. Bélgede konutlarin eskimesi, binalarda asansoér
olmamasi, Ust gelir grubunun Cayyolu, Yasamkent gibi yerlesim bolgelerine talep gostermesi ile
bolgede orta gelir grubu yer segmeye baslamistir. 428. Cadde, 435. Cadde ile Podgoritsa Caddesi’ni
birbirine baglayan ara bir caddedir. Cadde Ulzerinde ticari hareketlilik bulunmamaktadir. Mevcut
dikkanlarda market, emlakel, tesisatci, kuafor vb. kullanimlar yer almaktadir. Dolmus ve otobiis
gizergahi da olan cadde uzerinde, gayrimenkullerin karsisinda Cankaya Firini bulunmaktadir.
Gayrimenkullere 285 m mesafede Podgoritsa Caddesi konut ve konut alti ticari kullanima yoénelik insa
edilmistir. Bu cadde lzerinde de mahalle 6l¢ceginde hizmet veren ticari kullanimlar yer almakta olup,
ticari hareketlilik dtsuktlr. Bolgede AVM’lerin insasi caddeler (izerlerinde bulunan ticari hareketliligi
olumsuz yonde etkilemistir. Bélgedeki ticari birimler yaklasik 1,2 km mesafedeki Turan Gilines Bulvari
Uzerinde yer almakta olup son yillarda bulvar Gzerinde de sirklilasyonun arttigi, markalarin bulvardan
ciktigl gozlemlenmektedir. Bolgeye ulasim 6zel aragla ve Ulus-Kizilay hatl otobiis ve dolmuslarla

saglanmaktadir.

Uydu Goriintiisii
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Uydu Goéruntisi (Yakin Goriiniim)

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Ankara

iigesi Cankaya
Mabhallesi Cukurca
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 26792

Parsel No 22
Yizolglimii 813 m?

Niteligi Betonarme Karkas Bina

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

asagida verilmistir.

Bagimsiz Bolim No | Arsa Payi Niteligi Maliki Eklentisi
1. Kat 1 No'lu 20/100 Ofis seker Gayrimenkul Yatrm Ortakligl | 4 |y gong
Anonim Sirketi
2. Kat No'lu 20/100 Ofis seker Gayrlmen.kul Yat'”.m Ortakiigi 2 no’lu depo
Anonim Sirketi
Cati Arasi . o
3. Kat 3 No'lu 30/100 Kullanimli seker Gayrlmen'kul \/'atlrlrn Ortaklig: 3 no’lu depo
Ofis Anonim Sirketi
Zemin Kat 4 No'lu 30/100 Diikkan Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi i

Anonim Sirketi

Rapor No: SKR-2021-00010
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Muidirliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érnegine gore
degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

1 No’lu Bagimsiz B6liim

Beyanlar Hanesinde

e YoOnetim Plani: 31.05.2000
e 18.06.2019 tarihinde 42816 yevmiye no’su ile islenmis “3194 sayili yasanin 16. Madde
geregince bagimsiz bolimiin niteliginin degisikligi islemi yapilmistir” ibaresi yer almaktadir.
Eklenti
e Ek:1no’ludepo

2 No’lu Bagimsiz Boliim

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 31.05.2000

e 18.06.2019 tarihinde 42816 yevmiye no’su ile islenmis “3194 sayili yasanin 16. Madde

geregince bagimsiz bolimiin niteliginin degisikligi islemi yapilmistir” ibaresi yer almaktadir.
Eklenti
e Ek:2 no’ludepo
3 No’lu Bagimsiz Bolim

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 31.05.2000

e 18.06.2019 tarihinde 42816 yevmiye no’su ile islenmis “3194 sayili yasanin 16. Madde

geregince bagimsiz bolimiin niteliginin degisikligi islemi yapilmistir” ibaresi yer almaktadir.
Eklenti
e Ek:3 no’ludepo
4 No’lu Bagimsiz Boliim

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 31.05.2000 ibaresi yer almaktadir.
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5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu 1, 2, 3, 4 no’lu bagimsiz bolimler Sekerbank T.A.S. adina kayith iken 26.02.2018
tarihinde 16319 yevmiye no’su ile ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi isleminden mdlkiyetleri
Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi’ne milkiyetine gegmis olup 15.01.2020
Tarihinde 221 Yevmiye numarasi ile tiizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgl Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Ayrica 1, 2 ve 3 no’lu bagimsiz bélimlerin
tapudaki niteligi “mesken” iken 3194 sayili yasanin 16. Maddesi geregince yapi kayit belgesi alinarak
kat mdalkiyeti yenilenmis ve 18.06.2019 tarihinde bagimsiz boélimlerin niteligi “ofis” olarak

degistirilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

Binada kat miilkiyetine gecilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar Uzerindeki belirtmeler tasarrufu
engelleyecek ya da gayrimenkuliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gore
tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinmasinda sermaye

piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nden alinan bilgiye gére Ankara ili, Cankaya ilcesi,
Cukurca Mahallesi, 26792 ada 22 parsel; 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani kapsamindadir. Parsel
“Konut Alani” olup ayrik nizam, 4 kata musaadeli, TAKS: 0,40, KAKS: 1,20, yola mesafesi: 5m, yan

bahg¢e mesafesi: 3 m’dir.

imar Plani
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi’nde yapilan incelemede, tasinmazlarin bulundugu bina igin 29.12.1997 tarihinde 591
no’lu yapi ruhsati, 06.04.2000 tarihinde 102/2000 belge no’lu yapi kullanma izin belgesi alinmis
oldugu tespit edilmistir.

Bagimsiz bolim bazinda yerlerinin dogrulugu Cankaya Tapu Mudurligd’nde kat irtifakina konu olan
yapl kayit belgesi ile onaylanmis olan mimari projesi incelenerek tespit edilmistir.

14.05.2019 tarihinde 1, 2, 3 no’lu bagimsiz béliimlerin ofis olarak cins degisikligi icin yapi kayit belgesi
diizenlenmis ve tapuda ilgili diizenlemeler yapilmistir. Yapi kayit belgesi tGzerinde bagimsiz bélimler

icin beyan edilen briit alan ile birlikte ilgili katlardaki ortak alanlari da icermektedir.

Yapi Kayit Belgesi Yapi Kayit Belgesi
Bagimsiz Bolim Ortak Alan Dahil Bagimsiz
Briit(m?2) Boélim Briit(m?)

1 No'lu Bagimsiz B6liim 290,31 397,34

2 No'lu Bagimsiz Boéliim 297,91 407,74

3 No'lu Bagimsiz Béliim 381,93 522,74

4 No'lu Bagimsiz Boliim 274,85 376,18

Ortak Alan 459

TOPLAM 1.245,00 1.704,00

Gayrimenkullerin bulundugu binaya ait 13.02.2020 tarih M24067DECDB49 numarali enerji verimliligi
sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmakta olup s6z konusu belgeye gére bina enerji performansi E
sinifi, sera gazi emisyonu D sinifi olarak belirlenmistir.

Gayrimenkuller icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.

bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.
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5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu 1, 2 ve 3 no’lu bagimsiz bélimlerin tapudaki niteligi “mesken” iken 3194 sayili
yasanin 16. Maddesi geregince yapi kayit belgesi alinarak kat milkiyeti yenilenmis ve 18.06.2019

tarihinde 42816 yevmiye numarasi ile bagimsiz bélimlerin niteligi “ofis” olarak degistirilmistir.

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

Olmadigi Hakkinda Goéris

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam

ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

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, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakhiga 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. Ayrica yine Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.Maddesi, “b”
bendine gére 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine

getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

Tasinmazlar icin yapi kullanim izin belgesi alinmis; kat miulkiyeti tesis edilmistir. Buna bagh olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gore yapi kayit belgesi ile mevcut durum yasallastiriimis
olup, imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami . | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | Bodrum+ Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Kati
Yas! 121

Briit Alani . | Toplam: 1.704 m?
Elektrik : | Mevcut

Su Mevcut

Isinma : | Mevcut/Kombi
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1 | Mevcut

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark : | Mevcut

Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut

Su Deposu : | Mevcut

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Ana gayrimenkul; 813 m? biyukligindeki 26792 ada 22 parsel Uzerine, ayrik nizam,
betonarme yapi tiirlinde, 1 bodrum+zemin+3 normal kat+ cati kath olarak insa edilmistir.
Yapi kayit belgesine esas Cankaya Tapu Sicil MudurlGgu arsivindeki mimari projeye gore
binanin zemin katinda 4 bagimsiz bolim no’lu dikkan; 1. katinda 1 bagimsiz boliim no’lu ofis;
2. katinda 2 bagimsiz bolim no’lu ofis, 3. ve cati katinda 3 bagimsiz boliim no’lu cati arasi
kullanimh ofis yer almaktadir.

Katlar binanin tamaminin kullanimina yonelik olarak projelendirilmistir. 1. Bodrum katta,
egitim salonu, fuaye, bilgisayar egitim salonu, kazan dairesi, kasa dairesi, sistem odasi,
network cihaz odasi, takas arsiv odasi, sanat galerisi, bdlge arsiv odasi, sofér odasi, garaj
girisi, bay bayan wc bolimleri mevcuttur.

Zemin katta, resepsiyon, doktor odasi, lojistik personel, takas mudurligu servis, para tasnif
sefligi, 1 normal katta, kredi yapilandirma mudurligt, fuaye, toplanti salonu, egitim ve
seminer salonu; 2 normal katta bolge midiri odasi, toplanti odasi, ortak ofis alanlari, WC
ler, 3. normal katta, makam odasi ve ortak calisma alanlari ve WC ler, 4. normal katta ise,
ekspertiz kamu iligkileri egitim mudurlGgl, yonetici odasi, WC ler ve teras alanlari mevcuttur.

Bina girisi zemin katta 6n cephede yer almaktadir.

Fiili durumda bina Sekerbank i¢c Anadolu Bolge Miidirliigii olarak kullanilmaktadir. Tamami
ticari amacgh kullanilmakta olan bina igerisinde kullanim niteligine bagh degisiklikler

yapilmistir.
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e  Fiili durumda ticari amacl kullanilan bagimsiz boliimlere imar barisi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinarak nitelikleri ofis olarak degistirilmistir.

e Bina girisi kapatilarak, 4 bagimsiz bélim no’lu diikkan igerisinden binaya giris verilmistir.

e Cati katinda cati arasindan yaklasik 94 m” alan agilarak kapali alana eklenmistir. Fiili durumda
yan cephedeki 25m?” teras kapatilarak kapali alan eklenmis, arka cepheli 30m? teras ile 6n
cepheli 40m” teras acik alan olarak kullanilmaktadir. Cati katinda toplam fiili kapal alan
160m”dir. 3 no’lu bagimsiz bélumin kat brit kapali alani 429 m? olup, yapi kayit belgesi
381,93 m” alan icin diizenlenmistir. Cati katinda acik calisma alant ile acik alandan altiminyum
camh dograma ile bélimlendirilmis ofis alani ve bina hollinden giris verilen wc bolimi
bulunmaktadir. Bu durum tapudaki mimari projeye islenmistir.

e Binanin arka cephesine celik konstriiksiyon yangin merdiveni montaji yapilmistir. Her katta
yangin merdivenine cikis kapisi acilmistir.

e Bina dis cephesi 6n cephede cam giydirme, kismi alucobond, kismi granit kaplidir. Diger
cephelerde dis cephe boyalidir.

e Bina acik otoparkl olup, asansorliudir.

e Bina giris kapisi aliminyum caml dograma, dogramalari aliiminyum c¢ift camli dogramadir.
Her katta giris kapisi aliminyum camli dogramadir. Duvarlari saten boyall olup, tavanlar
spotlu asma tavandir. Zeminler bina holiinde granit kapli; mutfak bolimlerinde seramik kapli,
diger bolimlerde kismi laminat, kismi granit, kismi seramik, kismi hal kaplidir. Wc
bolimlerinde zemin ve duvarlar seramik kapli olup, vitrifiye montaji yapiimistir. Isitma
merkezi sistem, dogalgaz ve kaloriferle saglanmaktadir.

e Tasinmazlarda yapilan dekoratif degisiklikler basit tadilat ile eski haline donustirilebilir
nitelikte olup yapi kayit belgesi sonrasi 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda

yeniden ruhsat almayi gerektiren bir degisiklik yoktur.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar Sekerbank tarafindan i¢c Anadolu Bélge Mudurliigii 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

Tasinmazlar ulasim olanaklari kolay noktada yer almaktadir.
Binada asansorlii ve otopark mevcuttur.

Bakimli ve masrafsiz durumdadir.

Bagimsiz bolimlerin alanlari genistir.

Bagimsiz bolimlerin her biri tam kati kapsamaktadir.

Zayif Yonler

Binanin cephesinin bulundugu 428. Cadde Uzerinde ticari hareketlilik dustktar.

Firsatlar

Bina tek miilkiyetli olmasi nedeniyle fonksiyonel kullanima uygundur. Bu durum binanin bir
bitin olarak satisini veya kiralanmasini kolaylastiracaktir.
Pandemi sonrasi daha disik maliyetli olmasi, daha kiiclik boyutlu olmasi gibi sebeplerden

dolayi B sinifi ofislere talep artabilir.

Tehditler

Ekonomide yasanan dalgalanmalarin daha uzun vadeye yayilmasi ve bunun da gayrimenkul

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

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

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin ticari nitelikli diikkan ve ofis olmalari

sebebi ile konu gayrimenkuller igin pazar ve gelir yaklagimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti igin yakin cevrede 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 diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilhk/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/kticUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke gore "kétii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkliliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dlizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolar deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli 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

prosedurlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazlarin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu dikkan nitelikli tasinmazlarla ayni
bolgede yer alan diikkanlar arastirilmis ve dikkate alinmistir. Bélgede ana caddeler lzerinde konut
niteligindeki daireler ofis olarak kullaniimaktadir. Bolge konut bdolgesi olup, ofis emsali
bulunmamaktadir. Degerleme konusu ofis niteligindeki bagimsiz boélimler de konut olarak
projelendirilmis, niteligi kullanim niteligine bagli olarak ticari kullanima dénistirilmistiir. Bélgede
konut emsalleri arastirilmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve 6ngorilen

pazarlk paylarina gére karsilastiriimistir.
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6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Segilmesinin Nedenleri

4 no’lu Bagimsiz Béliim (Dikkan)

Degerleme konusu 4 no’lu bagimsiz bélim diikkan niteligindedir. 428. Cadde ve benzer konumda

satilik dikkan emsallerine ulasiimis ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Emsallerin bodrum

kat alanlari % oraninda zemin kata indirgenmistir.

SATILIK DUKKAN EMSAL LISTESI
. Alani | Duzeltilmis . Birim m’ L
EMSAL Yeri (m?) Alan (mz) Fiyati Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
428 Guleg Gayrimenkuliin hizasinda yer
1 Cadd.e 85 85 600.000TL | 7.059TL Gayrimenkul | alan binanin zemin katinda, diiz
0532 434 98 47 giris dikkan
Gayrimenkuliin hizasinda yer
428. Arkom Emlak . . .
2 Cadde 110 110 550.000 TL | 5.000TL 0533 644 90 20 alan blnanl_n_zenjln katinda, diiz
giris dukkan
KW Focus P
3 Cizi'e 350 350 1.450.000TL | 4.143TL | Gayrimenkul | 4 g'”é:“'ﬁig:r;%igss Kargo
0543 737 48 08 '
435, S6zen Emlak 120m’ zemin+100m’ bodrum
4 Cadde 220 145 1.900.0007TL | 13.103 TL 0532 280 06 49 alanli dikkan
435, So6zen Emlak .
5 Cadde 70 70 600.000TL | 8571TL 0532 280 06 49 Tek katl diikkan

e

Ny BT

s
| emals
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Emsallerin bulunduklari noktadaki ticari hareketliligi, alani, cephesi vb 6zelliklerine gore fiyatlarinda

diizeltme yapilmistir. Buna gore emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Satilik Diikkan Emsalleri

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) 600.000 |550.000 |1.450.000 |1.900.000 |600.000
Pazarlik Payi 20% 8% 5% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 480.000 |506.000 |[1.377.500 |1.520.000 |480.000
Dizeltilmis Blyukliik(m?2) 85 110 350 145 70

Birim M2 Degeri 5.647 4.600 3.936 10.483 6.857
Konum Diizeltmesi 0% 0% -10% -35% 0%
Blyiklik Dlzeltmesi -20% -10% 15% -10% -20%

Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 7% 7% 7% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -13% -3% 12% -45% -20%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 4.913 4.462 4.408 5.766 5.486
Ortalama 5.007

Degerleme konusu 4 no’lu bagimsiz bélimin brit alani 274,85 m? olup bu alan Uzerinden deger

takdiri yapilmistir. Degerleme konusu gayrimenkultin birim m? degeri 5.007 TL olarak hesaplanmustir.

AN

Pazar yaklasimi ile hesaplanan “Diikkan

nitelikli gayrimenkullin degeri asagidaki gibidir.

Ortak Alan Dahil Briit Alan

Briit Alan (m2)

Birim m2 Degeri (TL)

Pazar Degeri (TL)

Yuvarlatilmig Pazar
Degeri (TL)

376,18

274,85

5.007 TL

1.376.128 TL

1.380.000 TL

1, 2, 3 no’lu Bagimsiz Boliimler (Ofisler)

Degerleme konusu 1, 2, 3 no’lu bagimsiz bélimler ticari amagh kullanilmaktadir. Mevcut kullanima

uygun olarak tapu kayitlarinda nitelikleri ofis olarak degistirilmistir. Bolge konut boélgesi olup, yakin

cevrede ofis olarak projelendirilmis gayrimenkul bulunmamaktadir. Ana caddeler lzerinde konutlar

ticari amagh kullanilmaktadir. Bu ylizden boélgede satilik ofis kullanimina uygun emsal konutlar

arastirilmis, diizeltme tablosunda gayrimenkullerin ticari niteligi (ofis olarak kullanilmasi durumu) goéz

onlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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SATILIK KONUT LiSTESI

0553 21106 17

. Alani . Birim m’ R .
EMSAL Yeri (m?) Fiyati Fiyats Kaynak Emsal Ozellikleri
" 428. Cadde Uzerinde 25 yas lzeri
1 |428.cadde | 165 | 8200007TL | ag7orL | SUeSEMIAk i da2. katta yer alan 4+1,ici yapil
' ‘ ' 0553 211 06 14 Kattayer sAetyap
daire
. 428. Cadde Uzerinde, 25 yas Uzeri
Gileg Emlak . L
2 428.Cadde | 150 800.000 TL 5.333TL binada 2. katta yer alan igi liks yapil
055321106 15 X
4+1 daire
. 428. Cadde Uzerinde, 25 yas Uzeri
Gileg Emlak . .
3 428.Cadde | 135 750.000 TL 5.556 TL binada, 3. katta yer alan igi yapisiz
055321106 16 )
3+1 daire
4 428, Cadde | 165 850,000 TL 5152 TL Gule¢ Emlak 428. Cadde lzerinde 15 yillik binanin

3. katinda 4+1, ici yapil daire

Satilik Konut Emsal Krokisi

Gayrimenkullerin olumlu ve olumsuz 6zellikleri dogrultusunda, emsallerin konum ve biyiikliklerine

gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir. Yapilan incelemede son 1 yil igerisinde talep edilen fiyatlarin

Tirk Lirasinin deger kaybi karsisinda yaklasik 2 katina yikseldigi gorilmektedir. Tiirk Lirasinin deger

kaybindaki glinllk artislar nedeniyle talep edilen fiyatlar yiikselme egilimindedir. Bu nedenle pazarlik

pay! yliksek tutulmustur. Buna gore emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.
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SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Deger(TL) 820.000 |800.000 |750.000 850.000
Pazarlik Payi 25% 25% 30% 25%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 615.000 |600.000 |525.000 637.500
Biyiklik(m?2) 165 150 135 165
Birim M2 Kirasi 3.727 4.000 3.889 3.864
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi -10% -10% -15% -10%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 10% 10% 0%

Ofis Olarak Kullanilmasi Durumu 10% 10% 10% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 10% 10% 5% 0%
Birim Metrekare Deger(TL) 4.100 4.400 4.083 3.864
Ortalama 4.112

Degerleme konusu 1 ve 2 no’lu ofislerin birim m” satis degeri 4.112 TL olarak hesaplanmistir. 3 no’lu
bagimsiz bolim cati arasi kullanimli dairedir. Bu sebeple birim metrekare degeri baz fiyat lzerinden

%5 daha dislik takdir edilmigtir.

Bagimsiz Boliim Ortak"AIan Dahil BB Briit Alan Birim m2 Deger Pazar Degeri Yuvarlanfm;. Pazar
No Briit Alan (m2) Degeri
1 397,34 290,31 4112 TL 1.193.680 TL 1.194.000 TL
2 407,74 297,91 4112 TL 1.224.929TL 1.225.000 TL
3 522,74 381,93 3.906 TL 1.491.878 TL 1.492.000 TL

Bagimsiz bolimlerin toplam degeri 5.921.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

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

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

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

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralk mulk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bollnir. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bdllinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir

yaklasimi kullanilmistir.
4 No’lu Bagimsiz Boliim

Degerleme konusu dikkan niteligindeki 4 no’lu bagimsiz bolimiin deger takdirinde kullanilan

emsaller ve emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

KiRALIK DUKKAN EMSAL LISTESI

Diizeltilmi irim m? Ki
EMSAL Yeri Alani (m?) J Aylik Kirasi (TL) Bl mlngidtas Kaynak Emsal Ozellikleri
Alani (m2) (TL)
1 428, Cadde 110 110 3.000 27 Arkom Emlak Gayrlmen'kulun hlzasujda Y?r a!lan binanin
0533 644 90 20 zemin katinda, diiz girig dukkan
) 448, Cadd 350 350 5000 12 KW Focus Gayrimenkul icerisinde Aras Kargo bulunan tek katli
-Ladde : 0543 737 48 08 dukkanin kirasi (yillik pesin 6denmektedir)

3 435. Cadde 220 145 6.000 41 Sozen Emlak 120 m2 zemin +100 m2 bodrum alanli diikkan
0532 280 06 49

4 435. Cadde 70 70 2.000 29 sozen Emlak Tek kath diikkan
0532 280 06 49

Kiralik Diikkan Kroki
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Emsallerin insaat kalitesi, konum ve blykliiklerine gore fiyatlarinda diizeltme yapilmistir. Yillik pesin

odenen kirada diizeltme pazarlik payinda yapiimistir. Buna gére emsal diizeltme tablosu asagida

gosterilmistir.

Kirahk Diikkan Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 3.000 5.000 6.000 2.000
Pazarlik P.ayl ( Eski kiraci olan emsallerde 10% 10% 0% 0%
kira artirimi yapilmistir.)
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 2.700 5.500 6.000 2.000
Duzeltilmis Buytikliik(m2) 110 350 145 70
Birim M2 Kirasi 25 16 41 29
Konum Diizeltmesi 0% -10% -35% 0%
Blyiklik Dlzeltmesi -10% 15% -10% -20%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 7% 7% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -3% 12% -45% -20%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 23,81 17,60 22,76 22,86
Ortalama(TL) 22

Degerleme konusu gayrimenkultin aylk birim m? kira degeri 22 TL olarak hesaplanmistir. Pazar

AN

yaklasimi ile hesaplanan “Diikkan

nitelikli gayrimenkulln aylik kirasi asagidaki gibidir.

Briit Alan (m2)

Birim m2 Kirasi (TL)

Aylik Kira Degeri (TL)

274,85

22

6.000 TL

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani formuliinden hesaplanir.

Emsaller

Uzerinden kapitalizasyon orani

hesaplandiginda 0,038-0,065 araliginda

degerlere

ulasiimaktadir. Buna gore bolgedeki kapitalizasyon orani 0,05 olarak tespit edilmistir. Buna goére

tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

.. .. Birim m2 Kirasi Aylik Kira Yillik Pazar Kapitalizasyon | Pazar Degeri
EUBAED (E) Eutaiohlinz) (TL) Degeri (TL) Kirasi (TL) Orani (TL)
376,18 274,85 22 6.000 TL 72.000 TL 0,05 1.440.000 TL
Gelir yaklasimi ile 4 no’lu bagimsiz béliimiin degeri 1.440.000TL olarak takdir edilmistir.
29
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1, 2, 3 No’lu Bagimsiz Bolimler

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi

kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller asagida tabloda gosterilmistir.

KiRALIK KONUT EMSAL LiSTESi

. o 2
EMSAL Yeri AIa;\ : Aylik Kirasi Blr!m m Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Kirasi
Birlik Umut e
1 | 404.s0kak | 135 2.800 TL 217L Gayrimenkul | 2> V3% Uzer b'r:jaa"i'fé orta yapil 3+1
0312 926 88 89
. . Asansorla, otoparkl binada, 3.
Podgoritsa Sézen Emlak f - ’
. +
2 Caddesi 148 4.500 TL 30TL 0532 280 06 49 katta yer alan 3 ' 1, ici orta yapih
daire
. . 25 yas Uzeri, otoparkli binada, 3.
Podgoritsa S6zen Emlak .
3 Caddesi 205 5.000 TL 24 TL 0532 280 06 50 katta yer alan 4J_r1, ici orta yapil
daire
Mal Sahibi - .
4 444, Cadde | 125 3.200 TL 26 TL 0506 598 54 86 3+1 ici orta yapili daire
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Emsaller gayrimenkuliin yakin cevresinde kiralik olan dairelerdir. Gayrimenkullerin olumlu ve olumsuz

ozellikleri dogrultusunda, emsallerin insaat kalitesi, konum ve buyukliklerine gore fiyatlarinda

diizeltme yapilmistir. Buna gore emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Kiralik Daire Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 2.800 4.500 5.000 3.200
Pazarlik Payi 15% 20% 15% 20%
Pazarlk Sonrasi Kira (TL) 2.380 3.600 4.250 2.560
Buyuklik(m?2) 135 148 205 125
Birim M2 Kirasi 18 24 21 20
Konum Diizeltmesi 0% -10% -10% 0%
Blyiklik Dlzeltmesi -15% -10% -5% -15%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 3% 10% 10%
Ofis Nitelikli Olmasi 10% 0% 0% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% -17% -5% 5%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 19 20 20 22
Ortalama 20

Degerleme konusu 1 ve 2 no’lu ofislerin aylik birim m? kira degeri 20 TL olarak hesaplanmistir. 3 no’lu

dubleks ofis igin baz kira izerinden %5 diizeltme yapilarak birim m” kira degeri 19 TL olarak takdir

edilmistir. Gayrimenkullerin aylik kirasi asagidaki gibidir.

ESEmsESs i Briit Alan (mz) Birim m’ Kirasi Aylik Kira Degeri Yuvarlar.lm|§ Pazar
No Kirasi
1 290,31 20 TL 5.799 TL 5.800 TL
2 297,91 20TL 5.951TL 6.000 TL
3 381,93 19 TL 7.248 TL 7.200 TL

Bolgede satilik kiralik milkler Gizerinden yapilan arastirmada ofisler icin kapitalizasyon orani %5

olarak tespit edilmistir. Buna gore tasinmazlarin gelir yaklasimi ile hesaplanan degerleri asagidaki

gibidir.

B,,aﬁ'ms'z Brit Alan (m2) Birim m2 Kirasi Aylik Pazar Kirasi Yillik Pazar Kirasi LS R Pazar Degeri

Boliim No Orani
1 290,31 20TL 5.800 TL 69.600 TL 0,050 1.392.000 TL
2 297,91 20TL 6.000 TL 72.000 TL 0,050 1.440.000 TL
3 381,93 197TL 7.200 TL 86.400 TL 0,050 1.728.000 TL
4 274,85 22TL 6.000 TL 72.000 TL 0,050 1.440.000 TL
TOPLAM 1.245,00 25.000 TL 300.000 TL 6.000.000 TL
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin elde edecegi aylik ve yillik kira geliri 6.5.3 béliimde hesaplanmis olup, buna goére

degerleme konusu tasinmazlarin aylik toplam kirasi 25.000 olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin misterek ve bolinmius 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 tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir.

Toplam

4 No'lu Dukkan 1 no'lu Ofis 2 no'lu Ofis | 3 no'lu Ofis .
Deger

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan

Deger 1.380.000 TL 1.194.000 TL 1.225.000 TL | 1.492.000 TL | 5.291.000 TL

Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan

Deger 1.440.000 TL 1.392.000 TL 1.440.000 TL | 1.728.000 TL | 6.000.000 TL

Degerleme konusu 4 no’lu gayrimenkullin pazar yaklagsimi ve gelir yaklasimi ile takdir edilen degerleri

birbirine yakin olup, aradaki kabul edilebilir bir farklilktir.

Ofis niteligindeki 1, 2, 3 no’lu bagimsiz béliimlerin pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi ile takdir edilen

degerleri arasinda ise farklilik bulunmaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlar’nin 10.6. maddesine gore farkl yaklasim veya yontemler
uygulanip birbirinden olduk¢ca wuzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce
agirhklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen
degerlerin neden bu kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yiritmesi
gerekli gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip belirlenmedigini
tespit etmek amaciyla, 10.3 no’lu maddede yer verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi

gerekli gorilmektedir.

Gelir yaklasiminda belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar lzerinden buglinkii degere
ulasilmaktadir. Pazar yaklasiminda kullanilan emsallerin konu miilk ile daha fazla benzesmesi, gelir
yaklasiminda belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere
ulasilmaya c¢alisiilmasi, ancak yatirimin geri dénis siresi icerisinde ekonomik kosullarda degisiklik
olabilecegi ihtimali géz 6ninde bulundurulmasi ve pazar yaklasiminda kullanilan emsallerin daha
tutarli ve daha az yaniltici olmasi da dikkate alinarak, Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nin 10.3
no’lu maddesinde yer alan kilavuz hikiimleri tekrar degerlendirilmek sureti ile nihai deger takdirinde

pazar yaklasimi ile elde edilen degerin kullanilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.
Pazar yaklasiminda kullanilan emsaller daha saglkli bulundugu icin bu yéntemde belirlenen deger

esas alinarak nihai toplam pazar degeri 5.291.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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Toplam Pazar Degeri
1 no'lu Bagimsiz Boliim 1.194.000 TL
2 no'lu Bagimsiz Boliim 1.225.000 TL
3 no'lu Bagimsiz Boliim 1.492.000 TL
4 no'lu Bagimsiz B6liim 1.380.000 TL
TOPLAM 5.291.000 TL
Pazar Kirasi
1 no'lu Bagimsiz Boliim 5.800 TL
2 no'lu Bagimsiz Boliim 6.000 TL
3 no'lu Bagimsiz Boliim 7.200 TL
4 no'lu Bagimsiz B6liim 6.000 TL
TOPLAM 25.000 TL

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 tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00014 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup s6z konusu degerleme raporu misteri unvan degisikligi nedeniyle
04.03.2020 tarihinde SEKR-2020-00014 numarasi ile revize edilmistir. 07.07.2020 tarihinde SEKR-
2020-00062 numarali degerleme raporu hazirlanmistir. Son olarak 08.01.2021 tarihinde SKR-2020-

00103 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuller Sekerbank tarafindan bdlge mudirlGgiu olarak kullaniimaktadir.
Fiili durumda tamami tek bagimsiz bolim seklinde kullaniimaktadir. Konu tasinmazlarda yapilan

degisiklikler icin yapi kayit belgesi alinmistir.

Bu konu ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gére “3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan

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

Tasinmazlarin yapi kayit belgesi ile mevcut durumu uyumlastiriimis olup, degerlemeye konu
gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22 nci maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendine gore “Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Portfoyline” isyeri olarak dahil

edilmelerinde engel gérilmemistir.
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7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

GOriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin sinirlama mevcut degildir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle

uyumludur.

35
Rapor No: SKR-2021-00010



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 katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil 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 — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazlarin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Toplam Pazar Degeri

Toplam Pazar Kirasi

KDV Harig 5.291.000 TL 25.000 TL
KDV Dahil 6.243.380 TL 29.500 TL
1. Tespit edilen bu degerler pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.
Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Dilek YILMAZ

Lisansli Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903
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Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durumu Belgesi

Yapi Kayit Belgesi Sonrasi Tapuya Verilen Mimari Proje
Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

W 2 N o v~ W N

Fotograflar
10. SPK Lisans Ornekleri

11. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Fotokopileri
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1 No’lu Bagimsiz Boliim
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2 no’lu Bagimsiz Bolim
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3 no’lu Bagimsiz Bolim
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4 no’lu Bagimsiz B6lim
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imar Durumu
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Yapi Kayit Belgesi Sonrasi Alinan Tapuda Bulunan Mimari Proje
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Yapi Ruhsati
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Yapi Kullanma izin Belgesi

Rapor No: SKR-2021-00010

53



Rapor No: SKR-2021-00010

54



Yapi Kayit Belgeleri
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Enerji Kimlik Belgesi
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Fotograflar
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SPK Lisans Ornekleri
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Mesleki Tecriibe Belgeleri
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