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Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Kastamonu ili, Merkez ilgesi, Topcuoglu Mahallesi, 329 Ada 35 parselde bulunan
Degerleme Konusu ve “ARSA” vasifli ana tasinmaz icerisinde zemin kat 17 numarali “diikkan” nitelikli
Kapsami ile bodrum kat 104 ve 105 nolu “depo” nitelikli tasinmazlarin adil piyasa ve kira
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Otuz Ug (33) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-1282 / 30.12.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Topguoglu Mahallesi Cumhuriyet Caddesi No:28/C
Merkez /Kastamonu

Tapu Kayit Bilgisi

Kastamonu ili, Merkez ilgesi, Topcuoglu Mahallesi, 329 Ada 35 parselde bulunan
“ARSA” ana tasinmaz vasifli bina igerisinde, zemin kat 17 numarali “Diikkan”
nitelikli; bodrum kat 104 ve 105 numaral “Depo” nitelikli gayrimenkuller.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar halihazirda banka subesi olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

Kastamonu ili, Merkez ilgesi, Topcuoglu Mahallesi, 329 ada 35 numarali parsel;
“Ticaret Alani”nda kalmakta olup, bitisik nizam 6 kat yapilasma kosullarina sahiptir.
Ancak parselin 329 ada 26 ve 1 parsellere komsu olan cephesi eski esere cepheli
oldugundan bu parselde yapilacak her tiirlt tadilat ve fiziki miidahalede Ankara 1
Numarali Kilttr Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’ndan izin alinmaldir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazlarin herhangi bir kisitlilik hali bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

Piyasa Kira Degeri

13.200.000,00-TL
(On Ug Milyon iki Yiiz Bin Tiirk Lirasi )

Kira Degeri : 53.590 TL/ay
(Elli Ug Bin Bes Yiiz Doksan Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

KDV Dahil 15.576.000,00-TL

Piyasa Degeri (On Bes Milyon Beg Yiiz Yetmis Alti Bin Tiirk Lirasi )
Tasinmazlar yerinde gorilmis, incelenmis olup olumsuzluk teskil edecek bir durum

Aciklama bulunmamaktadir.

Raporu Mehmet Akbalik — SPK Lisans No: 911340

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalari 11.11.2022 itibariyle baslanmis 30.12.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup rapor tanzimi 30.12.2022 tarihinde Ozel 2022-1282 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Seker GYO A.S.’nin talebi {izerine; Kastamonu ili, Merkez ilce, Topcuoglu Mahallesi, 329 Ada
35 parselde bulunan “ARSA” vasifl bina icerisinde 17 nolu “Dikkan” nitelikli ve 104 ile 105 nolu “Depo”
nitelikli tasinmazlarin piyasa ve kira degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in deger tespiti amaciyla glincel Pazar ve kira degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 10.02.2022 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Once degerleme raporu
hazirlanmamistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA adresinde bulunan sirketimiz
NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII,
No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik
Diuzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi”’ hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : Sirketin kayith sermaye tavani 3.000.000.000 TL olup ¢ikarilmis sermayesi

813.555.283 Tl dir.

Halka Agikhk : % 24,99
Telefon : 02123983800
E-Posta : projegelistirme@sekergyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Kastamonu ili, Merkez ilge, Topcuoglu Mahallesi, 329 Ada 35
parselde bulunan “ARSA” vasifli bina icerisinde 17 nolu “Dikkan” nitelikli ve 104 ile 105 nolu “Depo”
nitelikli tasinmazlarin piyasa ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.
Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu tasinmazlar, Kastamonu ili, Merkez ilgesinin en islek ve bilinir caddelerinden olan
Cumhuriyet Caddesi lizerinde 28C numarada konumludur. Merkezi konumu dolayisiyla yaya olarak,
toplu tasim ve oOzel araglarla ulasimi kolaydir. Tasinmazlar tarihi Nasrullah Meydani’na agilan ve
halihazirda arag trafigine kapali olan Saraglar Sokak’a 100 m mesafededir. Tarihi Kambur Képri yapinin
90 m glineyinde, Nasrullah Meydani 200 m batisinda, Kastamonu Valiligi ve Cumhuriyet Meydani 350
m gliney dogusunda bulunmaktadir.

Topguoglu Mahallesi, Kastamonu ilinin en eski yerlesim yerlerindendir. Bolge Kastamonu ilinin ticari
hayatinin en canli oldugu bdlge olup yapinin éniinden gecen Cumhuriyet Caddesi de bdlgenin yaya
trafigi acisindan en yogun caddelerinden biridir. Bélgede yapilasma 5-6 katli, blyilk ¢cogunlugu 30 yasin
Ustlinde bitisik nizam insa edilmis, alt katlari diikkan, Ust katlari ofis olarak kullanilmakta olan ticari
binalardan olusmaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde Valilik, Rektorliik de dahil olmak (izere ¢ok
sayida kamu kurumu binasi ve tarihi eserler de bulunmaktadir. Kiltir turizmi agisindan bélge ilin en
¢ok turist alan bolgesidir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—ILCE : Kastamonu - Merkez
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Togguopglu

CiLT - SAYFA NO : 6/500

ADA - PARSEL :329/35

YUZOLCUM £ 1085,23 m?
TASINMAZ ID 211119409
TASINMAZIN NITELIGI : Diikkan

ANA TASINMAZ NITELIGi : Arsa

BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUM NO :Zemin /17

ARSA PAYI : 350/4000

. SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK
MALIK — HiSSE — TARIH / YEVMIYE ANONIM SIRKETi — TAM
16.02.2021 / 2786

iL—ILCE : Kastamonu - Merkez
MAHALLE — KOY - MEVKii : Togcuopglu

CILT - SAYFA NO : 6/587

ADA - PARSEL :329/35

YUZOLCUM - 1085,23 m?
TASINMAZ ID : 11119367
TASINMAZIN NITELIGi - Depo

ANA TASINMAZ NITELI&I . Arsa

BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUM NO : Bodrum / 104

ARSA PAYI : 100/4000

: SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK
MALIK — HiSSE — TARIH / YEVMIYE ANONIM SIRKETi - TAM
16.02.2021 / 2786

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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iL—ILCE : Kastamonu - Merkez
MAHALLE — KOY - MEVKIi - Togcuopglu
CiLT - SAYFA NO :6/588
ADA - PARSEL :329/35
YUZOLCUM £ 1085,23 m?
TASINMAZ ID 211119368
TASINMAZIN NITELIGi : Depo
ANA TASINMAZ NITELI&i : Arsa
BLOK — KAT - BAGIMSIZ BOLUM NO : Bodrum / 105
ARSA PAYI : 80/4000
: SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK
MALIK — HISSE — TARIH / YEVMIYE ANONIM SIRKETi — TAM
16.02.2021 / 2786

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurltgi Web Tapu Portali lizerinden 17.11.2022 tarih, 11:21 de alinan Tapu
Kayit belgelerine gore tasinmazlar lizerinde misterek olarak asagidaki kayitlara rastlanmistir.

Beyan: 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. Tarih: 06-09-2022 — Yevmiye:
21925 (S6z konusu beyan tapulama, kadastro veya dedisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6él¢i,
¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek iizere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi gériilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun géstermedigi tespit
edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ile ilgilidir.)

Beyan: YONETIM PLANI:06/06/1986

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu gayrimenkullerin 16.02.2021 / 2786 tarihinde satis yoluyla hukuki durumunda degisiklik
olmustur. Son (g yillik donemde herhangi bir imar durumu degisikligi olmamistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kastamonu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan IMAR DURUM BELGESi’'ne gore,
11.11.2022 tarihinde 1/1000 olcekli uygulama imar planinda degisiklik yapilmis, konu tasinmazlarin
kayith oldugu 329 ada 35 numarali parselin fonksiyonunda ve yapilasma kosullarinda herhangi bir
degisiklik yapilmamistir. Ekspertize konu arsanin 329 ada 27 ve 5 parsellerin birlestiriimesiile olustugu
o6grenilmistir. Konu parsel “Ticaret Alani”nda kalmakta olup, bitisik nizam 6 kat yapilasma kosullarina
sahiptir. Ancak parselin bati cephesinde tescilli eser bulundugundan uygulama esaslari geregi yapilacak
her tirla tadilat icin Ankara 1 Numarali Kaltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’ndan izin alinacaktir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Kastamonu Belediyesi imar arsivinde yapilan evrak incelemeleri neticesinde tarafimiza verilen
dosyasinda; herhangi bir olumsuz karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar icin yapiimis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili 21.11.2022 tarihinde Kastamonu Belediyesi imar arsivinde yapilan
incelemede asagidaki evraka ulasiimistir.

Mimari Proje : 17.06.1986 tarih 6/366 mimari projesi
Yapi Ruhsati :17.07.1978 tarih 147 No’lu yeni yapi ruhsati
Tadilat Yapi Ruhsati : 22.02.1994 tarih 49 No’lu tadilat yapi ruhsati (1. Kat 19 numarah

bagimsiz bélime 6zel diizenlenmis)

ilave Kat Yapi Ruhsati :27.07.1978 tarih 147-B No'lu ilave kat ruhsati

Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi : 03.08.1979 tarih 24/26 No’lu kismi yapi kullanim izin belgesi (yalniz
banka subesi icin diizenlenmis)

Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi : 20.02.1986 tarih 40/242 No’lu yapi ruhsati ve yapi kullanim izin
belgesi (6 katli, 106 bagimsiz bélim iceren yapi igin verilmis)

NOT: Tespit edilen resmi evrakin tamami parselin eski adi olan 329 ada 5 ve 27 parseller igin
diizenlenmistir.

Yapi Kayit Belgesi : 04.05.2019 tarih YJRS669U belge numaral 17 nolu tasinmaz igin
verilmis yapi kayit belgesi

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlarin yapim yili ilgili kanun tarihinden oncedir. Bu sebeple tasinmaz yapi denetime
tabi degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin agiklama
Degerleme ¢alismasi hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkl
bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlar icin alinmis herhangi bir belge bulunmamaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULOUN FizZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Kastamonu, Tirkiye'nin bir ili ve niifus siralamasinda elli birinci sehridir. Karadeniz Bélgesi'nde yer alan
il, turizm ve tarim agisindan gelismistir. 2021 itibariyla 375.592 kisilik nifusuyla Karadeniz Bolgesi'nin
dokuzuncu biytk ilidir. Kuzeyinde Karadeniz, batisinda Bartin ve Karabiik, dogusunda Samsun ve
Corum, giineyinde ise Cankiri ili bulunmaktadir. ilin denizden yiiksekligi 780 metredir.

Merkez, Abana, Agli, Arag, Azdavay, Bozkurt, Cide, Catalzeytin, Daday, Devrekani, Doganyurt, Hanond,
ihsangazi, inebolu, Kiire, Pinarbasi, Seydiler, Senpazar, Tosya ve Taskdprii olmak lizere Kastamonu’da
20 ilge bulunmaktadir. Yuzolglimi 13.152 km2'dir. Kastamonu’da 2021 yil verilerine gore 1.054 tane
koy bulunmaktadir. Kéylerin ¢ogu orman koylidiir. Kastamonu, Sivas ve Sanliurfa’dan sonra Tiirkiye’de
en fazla kdye sahip tglincii il konumundadir.

Kastamonu ili Bati Karadeniz ve Kizilirmak Havzalari arasinda yer almaktadir. Karadeniz sahiline paralel
olarak il merkezinin kuzeyinde Kiire (isfendiyar) Daglari, ilin giineyinde ise yine dogu bati uzantili ligaz
Daglari bulunur. Daglar denize paralel uzanmaktadir. Bu ylzden kiyilarda Karadeniz iklimi goriliirken
ic kisimlarda karasal iklim &zellikleri goriilmektedir. Kastamonu ili cogunlukla engebeli arazilerden
olusmaktadir. %61,5 oraninda ormanlarla kapli olan ilin topraklarinin biiyiik bélimi tarima elverisli
degildir. Ancak vadiler etrafinda kiiclik ovalar géze ¢arpar. Bunlardan énemlileri Daday ve Taskopri
ovalarini igine alan Gokirmak ile Tosya tarim alanini kapsayan Devrez Vadileridir. Ayrica Arag, Cide ve
Devrekani ¢ay yataklari ¢cevresinde de ekim ve dikime elverisli alanlar bulunmaktadir.

Kastamonu’da 2006 yilinda kurulmus olan Kastamonu Universitesi faaliyet gostermektedir. Kastamonu
Universitesi'ne bagli meslek yiiksekokullari Merkez’de ve ilcelerde faaliyetlerine devam etmektedir.
Kastamonu Merkez’de 3 tane 6zel hastane faaliyet géstermektedir. ilgelerin bircogunda hastane
bulunmaktadir. Sosyal hizmetlere ait bilgiler huzurevi, gocuk yuvasi, yetistirme yurdu ve rehabilitasyon
merkezi olmak Uzere 4 farkli kategoride goOsterilmistir. Kastamonu Merkez'de 7 sinema salonu, 2
tiyatro salonu bulunmaktadir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

YiL

- " 2024
Tiirkiye Niifusu HNifus: 84,680,273

B I e ——————————————————————— I niffus

0 10,000,000 20,000.000 30,000,000 40,000,000 50,000,000 60000000 70,000,000 50,000,000 90,000,000

NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911

kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek ntifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin

nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2022

7
#
5y
o .
//
0 g
40 /
30 //
0 1 M s B
B == == 2131
9 14,03
L S R I~ I P Y O I S S CORN U LB SRS N O SR N
FF P P T T &SSP PP PP PP PP
R S S R I L S U S LS S AP PR P LG g o)

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %2,88, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir onceki yilin ayni ayina gore %84,39 ve on iki aylik ortalamalara goére %70,36
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artig gésteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %107,03 ile
ulastirma oldu. (TUIK.)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diistis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten itibaren tekrar

diists egilimine girmis olup 2022 Kasim ayi itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)

2020 2021

s Bir onceki yilin ayni ceyregdine gore dedigim orani (anndinimanug)

= Bir onceki ceyregde gore degisim crani

2022

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ¢eyreginde
bir &nceki yilin ayni ceyregine gére %7,3 artti. Uretim ydéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin tiiketim harcamalari, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiketim harcamalari %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,
2022 yilinin ikinci ¢ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak

%16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Zaman Araligi Segimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tami

Tem'18 Ocak'19 Tem'l9 Ocak '20 Tem '20

— 45~

Ocak '21

Tem 21 Ocak '22 Tem '22
— _/‘\\‘/"\f-.d\~\h
A 2022 '

N
i

sali, Ara 13, 2022 !
TR 10 YILLIK TAHVIL: 10.99 (1€

wi

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gegcmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagsmistir. Daha sonra disus egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahg: Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbasi 1Yil Tumi

2018 M R0

2021

4

Week from Pazartesi, Ara 12, 2022 I

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.5024 [ A

2022

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi dustise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]

Sayfa 15|33



.
=

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

Seker &5GYO

Zaman Aralig Segimi 1Ay

2018 2019

3Ay

6Ay Yilbagi 1Yil

2020

Week from Pazartesi, Ara 12, 2022 82

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 2.0144 [ .

1

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif ydnde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama
2 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

15.12.2022 - 9,6656

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2022 yilinda gorildugu lGizere
TR yillik referans orani %9-12 araligindaki seyrine devam etmektedir.

FRED ~/ — Secured Overnight Financing Rate

Friday, Dec 9, 2022: 3.80 -
J

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gdéstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorildiGgi lizere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi 3,5-4% seviyesine yukselmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC

BOJ

CBR RBI

PBOC BCB

nil ~ 1Y 2Y 5Y max

|IIVES|III19 |

Jan "12

Jan'14 Jan 16 Jan
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Jul'20

"18

25,00%

22,50%

20,00%

17.50%

15,00%

24.11.2022
Aciklanan 9,00%

Jul 22

2.50%

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 10,50% dir. 2010-

2018 yillari arasinda ortalama 5,0% -

7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%

seviyesi Uizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismustir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ayi itibari ile diislise gecmis olup

rapor tarihi itibariyle %9 seviyesindedir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
nil -~ 1Y 2Y 5Y max
12.00%
10.00%
8.00%
14.12.2022
Aciklanan 4,50%
4.00%
i" I II N
Investing com ] il
Jul'84 0Oct'91 May '09 Jul 18 Jan 23
Oct 87 Nov '01 Dec '13 Dec '22
M Oct'13 Bt 22

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup Aralik itibari ile 4,50% seviyesindedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiyliimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek blylime temposuyla genel ekonomik blylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goériltyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncl gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, ingaat sektorl ylizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disiis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir buyuklige ulasmislardir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diistsle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir
onceki yilin ayni donemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

2022 yili itibari ile Tirkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut ile
Hakkari, 47 konut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu.

Konut satigi, Kasim 2022
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Konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére %1,0 artisla 1 milyon 277
bin 659 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %57,7 azalis gostererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satislari igcinde ipotekli satiglarin payi
%14,1 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %3,7 artisla 258 bin 524 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Kasim ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 133'(i;; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 70 bin
170'i ilk el satis olarak gerceklesti.

Konut satig sayisi, Kasim 2022
Kasim Ocak - Kasim
Degisim Degisim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 117 806 178 814 -341 1277659 1265353 1,0
ipotekli satig 16 655 39 366 -57,7 258524 249 270 37
Diger satig 101151 139 448 -275 1019135 1016083 03
Satig durumuna gore toplam satig 117 806 178 814 -3441 1277 659 1265 353 1,0
ilk el satig 37 380 55706 -32,9 382190 384776 -07
ikinci el satig 80 426 123 108 -347 895 469 880 577 17

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,7 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gére %0,7 azalisla 382 bin 190 olarak

gerceklesti.

Satis sekline gore konut satigi, Kasim 2022
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,7 azalis
gostererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satiglari icinde ikinci el konut satisinin payi %68,3 oldu. ikinci
el konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,7 artigla 895 bin
469 olarak gergeklesti.

Satis durumuna gore konut satisi, Kasim 2022
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Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %5,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2 bin 616 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 733 konut satisi ile istanbul ve 567 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir 6dnceki yilin ayni dénemine gore %20,4 artarak 61 bin 104 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yabancilara yapilan konut satigi, Kasim 2022
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den 2 bin 575 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna
vatandaslari izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 tilke, Kasim 2022
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Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve yiizdlcimU %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yili
I1l. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgimi 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon
m2'si konut, 9,0 milyon m?'si konut disi ve 6,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsati verilen yapilanin daire sayisi ve yuzolgumi, lll. Ceyrek 2022
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Ana tasinmaz tapu kayitlarina gére 1085,23 m? yiizdlgiimiine sahip olup “Arsa” vasiflidir. Geometrik
olarak amorf, topografik agidan diiz bir yapiya sahip olan parsel, jeolojik olarak 1. Derece deprem
kusagindadir.

Rapor konusu taginmazin yer aldigi yapi ise, bitisik nizam, betonarme yapi tarzinda, yaklasik 45 yillik
binadir.

Tapu midirlagiinde bulunan onayh kat irtifaki mimari projesine gére ve mahallinde konu yapi bodrum
+ zemin + 4 normal kat olmak Uzere toplamda 6 kattan olusmaktadir. Blok girisi zemin kattan binanin
dogu cephesinden Cumhuriyet Caddesi tzerinden saglanmaktadir. Bina dis cephesi akrilik dis cephe
boyasiile kaplidir. Projesine gore yapinin bodrum katinda: bagimsiz bolim nitelikli 21 adet depo, zemin
katta; 18 adet diikkan, normal katlarda ise toplamda 67 adet ofis bulunmaktadir. Binanin bitiiniinde
bagimsiz bélim sayisi 106°dir.

Zemin Kat 17 Nolu Diikkan : Onayli mimari projesine gére 134 m2 zemin kat ve 15 m2 bodrum kattan
olugsmaktadir. Ancak projede bodrum kat 104 ve 105 numarali depolara inis igin kullanilan merdiven
ayni zamanda sonradan ilave edilen asma kata cikis icin de kullaniimaktadir. Asma kat proje hilafina
zemin kat is yerinin 5,50 m2lik kat yiksekliginin bélinmesi ile elde edilmis olup zemin kat ile ayni alana
sahiptir (134 m2). Eklentileri ile birlikte banka subesi olarak kullanilmakta olan is yerinde zemin katta
bekleme salonu, bireysel musteri giseleri, islem giseleri, sistem odasi ve ana kasa vardir. Asma kat
mabhalleri ise yonetici odasi, kurumsal musteri giseleri ve mutfaktir.

icerisinde zeminler granit seramik kaplama, duvarlar al¢i siva lizeri saten boya kaplamadir. Cephe
dogramasi ist camh aliminyum dograma, i¢ bdlmeler de aliminyum dogramadir. Tavan algipan asma
tavan kaplidir. Diikkan girisi Cumhuriyet Caddesinden yapilmaktadir.

Bodrum Kat 104 ve 105 Nolu Depolar : Onayli mimari projesine goére 104 numarali tasinmaz 40 m2,
105 numarali tasinmaz ise 20 m2 bodrum kat alanindan olusmaktadir. Proje lizerinde de ulasim baska
bir bagimsiz boliim icinden (17) saglanmaktadir ve bu bakimdan projeye aykiri bir durum yoktur. Ancak
mabhallinde bu iki bagimsiz bolim birlikte kullanilmaktadir ve ihtiyaca uygun sekilde bdlmeler
eklenmistir. Bodrum katta bulunan bu iki bagimsiz bolim islak hacimler, arsiv odasl, jenerator odasi ve
Desmer birimine ayrilmistir. Glvenlik gerekgesiyle Desmer i¢ mahalli gériilememistir.

Bu katta zeminler granit seramik kaplama, duvarlar algi siva Uzeri saten boya kaplamadir. Yalniz
jenerator odasi duvarlari ses yalitim malzemesi ile kaplanmistir. Tavan algipan asma tavan kaphdir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
17 numaral bagimsiz bélimde mimari projede asma kat bulunmamasina karsin zemin kat boliinerek
dikkana asma kat eklenmistir. S6z konusu durum yapi kayit belgesi ile yasal hale getirilmistir. Ayrica
104 ve 105 numarali bagimsiz béliimler ortak kullanilmaktadir ve her iki tasinmaz da ihtiyaca binaen
boélimlendirilmistir. Basit tadilatla giderilebilir niteliktedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
104 ve 105 numarali tasinmazlarda ruhsat alinmasini gerektirir bir hususa rastlanmamistir. 17 numarali
bagimsiz bélime ilave edilen asma kat igin tadilat ruhsati alinmasi gerekmektedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz mevcut durumda banka subesi olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar 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. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilmcaisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 6lcllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailiskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
doénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Diikkan]: Tasinmazla ayni cadde lzerinde yaklasik 38 m2 alana sahip zemin kat is yerinin 2 ay

once 3.500.000TL bedelle satilmis oldugu 6grenilmistir. is yerinin kirasinin 11.500TL oldugu
ogrenilmistir.

Not: Emsalin alan avantaji bulunmaktadir. ilgilisi : 0366 212 4545

Emsal 2 [Diikkan]: Tasinmazla ayni cadde lizerinde ancak ticari potansiyeli daha disik bir noktada
bulunan, zemin ve asma kati 80’er m2 alana sahip is yeri gectigimiz ay 6.000.000TL bedelle satiimistir.

Asma katin birim degerinin zemin katin 1/2’si seviyesinde olacagi disiinilmektedir. Ayni is yerinin
kirasinin 15.000TL oldugu bilgisi de alinmistir. Uzun siredir kiraci oldugu bilgisi alinmis olup glincel
durumda kira bedelin 25.000 TL olacagi 6grenilmistir. (Kapitalizasyon siresi : 240 ay)

ilgilisi : 0366 214 0020

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Emsal 3 [Diikkan]: Tasinmaza yakin konumda ve yiksek ticari potansiyele sahip sokakta bulunan, her
bir kati yaklasik 300 m2 alana sahip bodrum, zemin ve 1. Kat alanliis yeri 19.000.000TL bedelle satiliktir.
1. katin birim degerinin zemin katin 1/3’G; bodrum katin birim degerinin ise zemin katinkinin 1/6’s
seviyesinde olacagl dustiintilmektedir. (indirgenmis alan : 450 m2)

Not: Yaya trafigi bakimindan yogun olsa da sokagin reklam ve tabela avantaji ana cadde Uzerindeki 17
numarali bagimsiz bélime gore disiik seviyededir. Ayrica emsalin alan dezavantaji vardir.

ilgilisi : 0543 212 7599

Emsal 4 [Diikkan]: Tasinmaza yakin konumda ve yiksek ticari potansiyele sahip sokakta bulunan, her
bir kati yaklasik 18 m2 alana sahip bodrum ve zemin alanli is yeri 1.750.000TL bedelle satiimaktadir.
Bodrum kat alani 1/6 oraninda zemin kat degerine indirgenmistir.

Not: Yaya trafigi bakimindan yogun olsa da sokagin reklam ve tabela avantaji ana cadde {izerindeki 17
numarall bagimsiz bolime goére dislik seviyededir. Ancak emsalin alan avantaji vardir. Uzun siredir

satiliktir. ilgilisi : 0543 212 7599
EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m?) 38,00m? 120,007 450,00m? 21,00m?
Satis fiyati £3.500.000,00 1£6.000.000,00 1£19.000.000,00 $£1.750.000,00
m? birim fiyati $92.105,26 1$50.000,00 1£42.222,22 £83.333,33
Pazarlk 0% - 0% - 5% - 10% -
Konum Serefiyesi 0% - 20% + 30% + 20% +
Alan Serefiyesi 30% - 10% - 20% + 30% -
'"d"gef’i‘y"‘af birim | £64.473,68 $55.000,00 $61.222,22 £66.666,67
Ortalama Birim fiyat 61.841TL/m?

Emsal 5 [Diikkan/Kiralik]: Rapora konu tasinmaz ile ayni cadde lzerinde bulunan yaklasik 35 m2
diikkan aylik 15.000 TL den pazarlikl olarak kiraliktir. Emsal kdse basi konumda olup avantaji vardir.

ilgilisi : 0533 616 0300

Emsal 6 [Diikkan/Kiralik]: Rapora konu tasinmaz ile ayni cadde (izerinde, kdse basi olmasi sebebiyle
avantajli 41 m2 zemin, 36 m2 asma katli diikkan aylik 18.000 TL kira 6dedigini beyan etmistir. Asma kat
% oraninda zemin kat degerine indirgenmistir.

ilgilisi : 0366 212 5505

Emsal 7 [Diikkan/Kiralik]: Rapora konu tasinmaz ile ayni caddede, yolun karsisinda, kdse basi olmasi
sebebiyle avantajli, 250 m2 zemin, 250 m2 asma kat ve 250 m2 bodrum kata sahip is yeri icin 110.000TL
kira talep edildigi 6grenilmistir. Asma katin birim degerinin zemin katin 1/2’si; bodrum katin birim
degerinin ise zemin katinkinin 1/6’si seviyesinde olacagi disinilmektedir. (indirgenmis alan: 416 m2)

ilgilisi : 0546 225 0637

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU

icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7

Brit alani (m?) 35,00n7 59,00n7 416,00m?
Satis fiyati $£15.000,00 1£18.000,00 $£110.000,00

m? birim fiyati 428,57 1£305,08 264,42
Pazarhk 0% - 0% - 5% -
Konum Serefiyesi 10% - 0% + 10% -
Alan Serefiyesi 30% - 20% - 10% +

indirgenmis birim fiyat £257,14 £244,07 £251,20

Ortalama Birim fiyat 251TL/m?

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede kendisi ile benzer/farkh konumda satilik/kiralik/satilmis
dikkan emsalleri bulunmustur. Tasinmazin bulundugu Cumhuriyet Caddesi boélgenin en hareketli
caddesi olmanin yani sira, karsi cephe mesafesi uzun oldugundan reklam/tabela imkani ¢cok ytiksektir.
Konu tasinmazlardan 17 numarali diikkan bu caddenin en hareketli lokasyonlarindan birindedir. 104
ve 105 numarali depo nitelikli tasinmazlar ise bu imkandan faydalanamadigindan degeri yol kotu Usti
tasinmazlara gore oldukca duslktir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Cadde tzerinde bulunan diikkanlarin kira degeri arastiriimis, cadde cephesi, alani ve i¢ yapi 6zellikleri
dikkate alindiginda tasinmaza yakin dikkanlarda birim m2 kira degeri 240 TL den 400 TL ye kadar
ctkmaktadir.

Konu tasinmazin emsallere gore alaninin blyuk olmasi, bodrum kat kullaniminin olmasi vb. durumlar
dikkate alinarak birim kira degeri takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda séz konusu tasinmazin ana cadde lizerinde olmasi, reklam
avantaji vb. her turli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinarak emsallerdeki serefiye dizeltmeleri
1siginda 17 nolu diikkanin zemin kat birim degerine 61.841 TL/m2 takdir edilmistir. Asma kat birim m2
degeri zemin kata gore yaklasik 1/2 oraninda, bodrum kat ise 1/6 oraninda hesaplanmistir.

B.B.NO KAT A(blAz';I Bﬂ(‘;':/ ':dEzé)ER DEGER (TL)
Bodrum Kat 15 10.306,83 & 154.602,50 &
17 Zemin Kat 134 61.841,00 & 8.286.694,00 ¢
Asma 134 30.920,50 & 4.143.347,00 £
104 Bodrum Kat 40 10.306,83 & 412.273,33 &
105 Bodrum Kat 20 10.306,83 & 206.136,67
TOPLAM DEGER 13.203.053,50 £
~TOPLAM DEGER 13.200.000,00 £

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda Ug¢ tasinmazin degeri olarak toplam 13.200.000,00 TL takdir
edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, 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 diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu tasinmaz kat irtifakli olmasi sebebiyle arsa degeri tespit edilmemistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu tasinmaz kat irtifakli olmasi sebebiyle yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifakl olmasi sebebiyle maliyet yontemi degerlemede kullanilmamistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Sigortaya esas yapi degeri; mahallinde yapilan tespitler ile belirlenen yapi sinifi Gizerinden yeniden insa
edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir.

Kapali Alan Birim Deger (TL/m2) Sigorta Degeri
283 m? X 4.650 TL/m? = 1.315.950,00-TL
40 m? X 4.650 TL/m? = 186.000,00-TL
20 m? X 4.650 TL/m? = 93.000,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi 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 gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle 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.

- indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin bugtinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émdirlii veya sonsuz émdirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhigin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel Uzerinde halihazirda bulunan tasinmaz direkt gelir saglayan miulk olarak
degerlendirilmediginden ve belirli bir nakit akisi olusturmadiklarindan dolayi indirgenmis Nakit Akisi
uygulanmamistir. Tasinmaz ticari milk sinifinda olup direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmis; kira
degerlerinden kaynakli potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, gliniimiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde bdlgede geri donus sliresi yaklasik 19-22 yil olup s6z konusu ticari nitelikli tasinmaz igin
milkiin kendini amorti etme siiresi (mevcut hali dikkate alinarak) ortalama yaklasik 20 yil olarak 6n
gorilmustir. Buna gore 0,05 olarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlari sadece bu bolgede bu tarz tasinmaz igin gegerli olup genel bir orani
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli kiralik
emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1si8inda Gelir Yaklagimi
catisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.

S6z konusu tasinmazlardan 17 numarali dikkan 283 m2 briit alana sahiptir. Asagidaki tabloda yapilan
tlim arastirmalar neticesinde zemin kat icin 251 TL/m2, asma kat i¢in 125,50 TL/m2 ve bodrum kat icin
41,83 TL/m2 ortalama aylik bazda birim kira degeri takdir edilmistir. Depo hacimleri 1/6 oraninda
zemin kat degerine indirgenmistir.
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B.B. No KAT “(';4‘\2';‘ Bm";m;)mék Q;&I:;K(I:L‘; ;g;g:lﬁ‘; / Mphmsm" PiYASA DEGERI
Bodrum 15 41,83 % 627,50 & 7.530,00 & / 0,05 150.600,00 &
17 Zemin 134 251,00 & 33.634,00 % | 403.608,00 & 0,05 8.072.160,00 &
Asma 134 125,50 & 16.817,00 & 201.804,00 © 0,05 4.036.080,00 &
104 Bodrum 40 41,83 ¢ 1.673,33 ¢ 20.080,00 & / 0,05 401.600,00 &
105 Bodrum 20 41,83 & 836,67 ¢ 10.040,00 & / 0,05 200.800,00 &
TOPLAM DEGER 53.588,50 £ 643.062,00 & 12.861.240,00 £

Sonug olarak gelir yontemine gore s6z konusu tasinmazlarin piyasa degeri icin toplam ~12.860.000,00-
TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme ¢alismasi sonucunda tasinmazlarin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda tasinmazlar icin toplam
53.590 TL /ay kira degeri takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bélgede kat karsiligi oranlarinin %45-%55
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %30-%40 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiylkligu, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu parsel lizerinde yapi mevcut olup proje gelistirme yapiimamistir.

A En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda
diikkan olarak ve musterek kullaniimaya devam etmesinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi
kanaatine varilmistir.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu tasinmazlar ortak kullanimdadir. Onayli mimari projesinde de 104 ve 105 bagimsiz bolim
numarali tasinmazlara 17 numarali diikkan iginden giris verilmistir. Yasal durumun da mevcutla uyumlu
olmasi dolayisiyla {¢ tasinmazin miusterek kullaniminin en uygun kullanim sekli olacag
distnilmektedir. Ancak bagimsiz tapulara sahip olmalari nedeniyle {i¢c tasinmaza ayri ayri deger takdir
edilmis ve raporun sonug kisminda ayri ayri hesaplanan {i¢ tasinmazin degeri toplanmistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmazlar dikkan ve depo nitelikli bagimsiz bélimlerdir. Tasinmazlarin kullanim sekli
ve amaci vb. her tirll etkenler degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi
Uzere degerleme yapilirken tasinmazlara ayri ayri analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi
ve Gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir.

Tasinmazlarin mevcut kullanim durumu da gbz oniline alindiginda en uygun degerleme yénteminin
pazar yaklasimi olduguna kanaat getirilmis ve degerleme de bu yéntem esas kabul edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bdélimiinde aciklanmistir. Tasinmazin
tasarrufuna etki eden herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi tzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi degildir, parsel lzerinde rapor igerisinde bilgileri detayli
sekilde verilen iskan belgesi alinmis yapi bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirm ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 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 icin yeterli kabul edilir.”
geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasina ragmen tasinmazlar,
kat milkiyetine gegmemis olmalari sebebiyle GYO portféyiinde bulunamamaktadir.
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7.1
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Seker GYO A.S.nin talebi izerine; Kastamonu ili, Merkez ilcesi, Topcuoglu Mahallesi, 329
Ada 35 parselde bulunan “ARSA” vasifli bina igerisinde 17 nolu “Diikkan” ve 104 ile 105 nolu “Depo”
nitelikli tasinmazin piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve boélgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢ mekanlarin
ozellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alict bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
disurict mispet menfi tiim faktérler goz oniinde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle mevcut alani Gizerinden pazar yaklagimina gére kanaat getirilen
ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 13.200.000,00-TL ve Yaziyla; (On Ug Milyon iki Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 15.576.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:18,6983 TL dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi lcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

=  Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgesi, Proje, iskan Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri ve Yazili imar Durumu Bilgileri
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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