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Talep Sahibi

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

19.06.2023

Rapor Numarasi

Ozel 2023-392

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Kahramanmaras ili, Elbistan ilgesi, Giinesli Mahallesi, 6197 Ada 4 numarali

parselde bulunan “is Yeri” vasifli gayrimenkuliin giincel piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Otuz Alti (36) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 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 Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023-392 / 19.06.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulln
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Giinesli Mahallesi, ibrahimkaraoglan Meydani 6197 ada 4 parsel
Elbistan/Kahramanmaras

Tapu Kayit Bilgisi

Kahramanmaras ili, Elbistan ilgesi, Giinesli Mahallesi, eski 46 ada 19 parsel numarali
yeni 6197 ada 4 parselde bulunan “is Yeri” vasifl tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Deprem sonrasinda tasinmazin igerisinde yer aldigi ana tasinmaz yikilmis olup hali
hazir durumda bos arsadir.

imar Durumu

ilgili belediyeden edinilen bilgilere gére boélgedeki imar planlari islev disi
birakilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaz yasanan deprem sonucu
yikilmistir. S6z konusu parsel (izerinde yapi bulunmamaktadir. ilgili belediyeden
edinilen bilgilere gore bolgedeki imar planlari islev disi birakilmistir. S6z konusu
parsel i¢in imar durumu netlestiginde raporun yenilenmesi tavsiye edilmektedir.

Piyasa Degeri

55.366,00-TL
(Elli Bes Bin Ug Yiiz Altmis Alti Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

59.795,00-TL
(Elli Dokuz Bin Yedi Yiiz Doksan Bes Tiirk Lirasi)

Aciklama

Tasinmazin yasanan deprem neticesinde yikildig gorilmustir.

Raporu
Hazirlayanlar

Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzman

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalari 14.04.2023 itibariyle baslanmis 19.06.2023 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup rapor tanzimi 19.06.2023 tarihinde Ozel 2023-392 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Seker GYO A.S.’nin talebi tizerine; Kahramanmaras ili, Elbistan ilgesi, Giinesli Mahallesi, 6197
Ada 4 numarali parselde bulunan “is Yeri” vasifli gayrimenkuliin adil piyasa degerinin Tiirk 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”’ gercevesinde 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 ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 13.04.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS 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 6nce 2022-1257 numarah degerleme
raporu hazirlanmistir.

’
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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, miisteri talebine istinaden Kahramanmaras ili, Elbistan ilcesi, Giinesli Mahallesi, 6197 Ada
4 numaral parselde bulunan “is Yeri” vasifli gayrimenkuliin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik hazirlanmistir. Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul Kahramanmaras ili, Elbistan ilgesinin islek ve bilinir yerlerinden olan
Battalgazi Caddesi lizerinde konumludur. Yasanan deprem felaketi 6ncesinde tasinmazin merkezi
konumda olmasi sebebiyle herhangi bir sekilde ulagim sikintisi bulunmamaktadir. Ozel araglar ve toplu
tasima araglari ile rahat bir sekilde gayrimenkule ulasim saglanmaktadir.
Rapor konusu mulkin bulundugu Battalgazi Caddesi ticari potansiyeli yliksek yerlerinden bir tanesidir.

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Koordinatlar: Enlem: 38.2024 - Boylam: 37.1909

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : Kahramanmaras- Elbistan
MAHALLE — KOY - MEVKii . Ginesli

CiLT - SAYFA NO :1/52

ADA - PARSEL :6197/4

Y0zZOLCUM - 893,16 m?

TASINMAZ ID 1127252879

TASINMAZIN NiTELIGi s Yeri

: BIR ZEMIN iKi NORMAL KATLI KIRKYEDI i$ YERLI

ANA TASINMAZ NITELIGI KARGIR APARTMAN

ARSA PAYI :494/7720

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI - TAM

: 3402 S.Y Kadastro Kanunun Ek 1.Maddesi Geregi
Yiiz Olgiim ve Cins Degisikligi islemleri 31-01-2023
4063

MALIK - HiSSE

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Portali lizerinden 19.04.2023 tarih, 15:45 de alinan Tapu
Kayit belgesine gore tasinmaz Gzerinde asagidaki beyanlar bulunmaktadir.

Beyan: YONETIM PLANI: 16.04.1986( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)
Beyan: Diger (Konusu: seker proje gelistirme ve gayri menkul yatirrm anonim sirketi adina ayni
sermaye) Tarih: 03/01/2018 Sayi: 1033-2272 (Sablon: Diger) 10-01-2018 08:57- 324

Not: S6z konusu beyan, tasinmazin ayni sermaye olarak sirket miilkiyetinde bulundugunu belirtmekte
olup tasinmazin tasarrufu ile ilgili herhangi bir olumsuzluk teskil etmemektedir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillik Donemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
S6z konusu tasinmazin 3402 S.Y Kadastro Kanunun Ek 1.Maddesi Geregi Yiiz Olciim ve Cins Degisikligi
islemleri sebebiyle 31-01-2023 tarih 4063 yevmiye numarasi ile edinim sebebi degismistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Bir 6nceki raporda Elbistan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’ nde gérevli memurdan alinan sézlii
ve yazili bilgilere gbre tasinmazin bulundugu 46 ada 19 parsel belediye sinirlari icerisinde yer almakta
olup, 10.03.2014 onay tarihli 1/1000 &l¢ekli uygulama imar planina gére “Ticaret Alani” lejantinda, Blok
nizam, 4 kat yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin terk ve ihdas alanlari bulundugu, mevcut yapiyi
etkilemedigi, net bilgi icin lclim yapilmasi gerektigi bilgisi alinmistir. ilgili belediyeden edinilen bilgilere
gore bolgedeki imar planlari islev disi birakilmistir. S6z konusu parsel igin imar durumu netlestiginde
raporun yenilenmesi tavsiye edilmektedir.

’
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3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair

Aciklamalar
Degerleme tarihi itibariyle Elbistan’da meydana gelen deprem neticesinde var olan yapi yikilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme 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 Alnip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili bir 6nceki raporda Elbistan Belediyesi imar arsivinde yapilan
incelemelerde asagidaki evraklara ulasiimistir.

Mimari Proje : 16.06.1986 tarihli mimari proje

Yapi Ruhsati : 21.05.1986 tarihli 1/19 numarali yeni yapi ruhsati.

Yapi Kullanim izin Belgesi : 27.08.1986 tarihli 4/90 ve 86/86 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi
Yapi Kullanim izin Belgesi : 08.09.1986 tarihli 4/94ve 86/92 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi

Not: Degerleme tarihi itibariyle Elbistan’da meydana gelen deprem neticesinde var olan yapi
yikilmistir.

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 tasinmazin yapim yili ilgili kanun tarihinden éncedir. Bu sebeple tasinmaz yapi denetime
tabi degildir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligskin Aciklama
Degerleme konusu tasinmazin degeri bir projeye istinaden verilmemistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmaza ait enerji verimliligi sertifikasi bulunmamaktadir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kahramanmaras, Akdeniz Bolgesi’'nde yer alan, dondurma, biber ve tarhanasiyla tnll bir ildir. Maras
Kurtulus Savasi’nin bagladigi yer, Tirk milletinin dirilerek ayaga kalktig, silkinip kendine geldigi, isgal
ordularina karsi baskaldirildigi oncl bir sehirdir. Kurtulus Savasi sirasinda Fransiz isgalcilere karsi
verdigi yerel miicadeleden dolayi TBMM tarafindan istiklal madalyasi verilen tek ildir. Yine bu kararla
Maras olan eski adi, Kahramanmaras olarak degistirilmistir. Unlii Osmanli seyyahi Evliya Celebi,
Seyahatnamesinde Maras halki icin, kelimatlari lisan-1 Turkidir ve ekseriya halki Tirkmendir der. Maras
ve gevresi basta Oguzlarin Avsar, Bayat ve Beydili boylari gogunlukta olmakla birlikte hemen hemen 24
Oguz boyunun tamami mevcuttur. ilin %84’ten fazlasini Tiirk’ler, %13’iinii Kiirt’ler ve %3’iinii Kafkas
kékenliler olusturur. ilceleri Merkez, Afsin, Andirin, Caglayancerit, Dulkadiroglu, Ekinézii, Elbistan,
Goksun, Nurhak, Onikisubat, Pazarcik ve Turkoglu’dur.

Kahramanmaras, 1.171.298’i asan Merkez Nifusuyla Turkiye’nin 18.Blylk kentidir. Ayni zamanda
Kahramanmaras, Tiirkiye’de Toplam Niifusu 1 Milyonun {izerinde olan 23 il’den biridir. 2012 yilinda
Bliylksehir Unvani alan, dovme dondurmasiyla diinyaca meshur Kahramanmarag’a, Kurtulus
Savasi’ndaki direnisi nedeniyle istiklal Madalyasi verilmistir.

Kahramanmaras ilinin kuzeydogusun da yer alan Elbistan; Dogu Anadolu Bélgesi'nin bati ucunda,
Akdeniz Bolgesi'nin dogu siniri yakininda, yiksek daglarla kusatiimis, Ceyhan Nehri'nin baslica
kollarinin birlestigi ayni adi tasiyan ovanin giiney kenarinda, Sardagi'nin (2300) kuzeydogu eteklerinde
kurulmustur. Deniz seviyesine ortalama yuksekligi (1115 metre) olan Elbistan Ovasl, ¢ok verimli arazi
yapisina sahiptir.

GUnUmuzde de Tirkiye'nin dordiincl biyilk ovasinin Ustiinde olan Elbistan, ekonomik ve cografi
bakimdan ilin en biiyiik ilgesi olma 6zelligini korumaktadir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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 Nifus;
2022
Tirkiye Nufusu Nufus: 85,279,553
2022 I Nufus
2020
2018
2016
d
» 2014
2012
2010
2008
0 10,000,000 20,000,000 30,000,000 40,000,000 50,000,000 60,000,000 70,000,000 80,000,000 90,000,000
NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 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 (%), Mart 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %2,29, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %12,52, bir dnceki yilin ayni ayina goére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20
olarak gerceklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gésteren ana grup %17,27 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise
%70,73 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya
gbre en az artis gosteren ana grup %-1,92 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili Mart ayinda
bir énceki aya gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %6,30 ile egitim oldu. islenmemis gida
trtinleri, enerji, alkolli ickiler ve tiitiin ile altin hari¢c TUFE'deki degisim, 2023 yili Mart ayinda bir dnceki
aya gore %2,19, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %12,27, bir dnceki yilin ayni ayina gore %52,11 ve on
iki aylik ortalamalara gore %63,72 olarak gerceklesti. (TUIK.)

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tliketici 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 dusis
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. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diists egilimine girmis olup 2023 Mart ayi itibariyle %6 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biyiime hizlan, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2022
(%)
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir énceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tarim sektérii %0,6 artti. insaat sektdri ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %0,9 artti.
Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili dordiinci ¢eyreginde bir
dnceki yilin ayni ceyregine gére %3,5 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin dordiinci ¢eyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dordiinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 262
milyar 669 milyon olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 13|36




N
=

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Seker &5GYO

Kas '21 Ocak 22 Mar '22 May '22 Tem '22 Ocak '23
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagsmistir. Daha sonra disus egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

Ocak 22 Mar '22 May '22 Tem ‘22 Eyl '22 Kas "22 Ocak '23

Mar '23

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 %3,40 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

’

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2019 yilh Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi

itibariyle ortalama %2,20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2023 yilinda gorildigi tGzere
TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %8,50-10 araliginda seyrine devam etmektedir.

FRED :+/ — teminath Gecelik Finansman Orani

rv Bankas

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini géstermektedir. 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 ge¢mis ve rapor tarihi itibari ile %4,80 seviyesine ylkselmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

" cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 8,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi Uizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismstur. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. 2021 Agustos ayi itibari ile dislise gecmis
olup rapor tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankas! FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 5,00% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gegmis olup giinimiz itibari ile 5% seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektori;

Seker &5 GYO

Tirkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %18,0 azalarak 80 bin 31
oldu. Konut satislarinda istanbul 14 bin 980 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gére istanbul'u 8 bin 235 konut satisi ve %10,3 pay ile Ankara, 5 bin 31 konut satisi ve %6,3
pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Hakkari, 30 konut ile
Ardahan ve 47 konut ile Tunceli oldu. (TUIK)

Konut satigi, Subat 2023
(Adet)
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2021 2022 2023
Konut satig sayisi, Subat 2023
Subat Ocak - $ubat
Degigim Degigim
2023 2022 (%) 2023 2022 (%)
Satig gekline gore toplam satig 80 031 97 587 -18,0 177739 185893 44
ipotekli satig 17 357 19 888 12,7 33560 38071 -11,8
Diger satis 62674 77699 -19,.3 144 179 147 822 -25
Satig durumuna gore toplam satig 80031 97 587 -18,0 177739 185893 44
ilk el satig 23478 28897 -18,8 51008 56 100 91
ikinci el satis 56 555 68 690 -17,7 126 731 129 793 -2,4

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %12,7 azalis
gostererek 17 bin 357 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %21,7 olarak
gerceklesti. Ocak-Subat doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %11,8 azalisla 33 bin 560 oldu. Subat ayindaki ipotekli satislarin 5 bin 93'li; Ocak-Subat
dénemindeki ipotekli satislarin ise 9.353'li ilk el satis olarak gergeklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satigi, Subat 2023
(Adet)
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Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %18,8 azalarak
23 bin 476 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin payt %29,3 oldu. ilk el konut satislar
Ocak-Subat déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %9,1 azalisla 51 bin 8 olarak gergeklesti.
Toplam konut satiglari icinde ikinci el konut satisinin pay1 %70,7 oldu. (TUIK)

Satis durumuna gore konut satigi, Subat 2023
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %27,0 azalarak 3 bin
350 oldu. Subat ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 261 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla

bin 133 konut satisi ile istanbul ve 225 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satigi, Subat 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam ylzoélgimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6 milyon m?'si konut disi ve 10,0 milyon m?'si ise

ortak kullanim alani olarak gergeklesti. (TUIK)
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Yapi ruhsati verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlarin yuzolgiim paylan, IV. Ceyrek, 2020-2022

Ortak alan

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 18|36



®a

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yili IV. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve yiizélcimi %7,1 azaldi. (TUIK)

Seker &5 GYO

Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yiizélgimii, IV. Ceyrek 2022
Yizdlgimi Daire sayis|
(milyon n) (hin adet)
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wn Y (ZOICUMI (7)) e Datite say151
Yapi ruhsat istatistikleri, 2020-2022
Yillik Yilhk Yilik
il Ceyrek Bina sayisi  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yazolcim (m?)  degisim (%)
2020 96 169 72,6 555132 73,6 112 621 366 53,5
1 14164 39 80 537 48 17 560 075 99
Il 19616 1191 137 812 2074 27 492 577 1425
1] 25 309 1323 141 076 154,6 27871271 991
v 37 080 66,8 195 707 372 39 697 443 392
2021 138 533 441 723 201 30,3 151 102 968 342
| 33611 1373 174 709 116,9 34 370 948 957
I 30532 55,6 157 507 143 31752163 15,5
l] 30 441 20,3 149 509 6,0 33 302 656 19,5
v 43949 18,5 241476 234 51677 202 30,2
2022 122 231 11,8 652 677 9,8 137733 983 8,8
| 26 117 =223 128 643 -264 27 159 251 =210
Il 28 957 -52 142702 -94 30 552 565 -3.8
1] 28 169 -15 144 964 -3,0 32039 026 -3.8
v 38 988 -11.3 236 368 =21 47 983 140 71

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yuksek yuzdlgim payina 32,8 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu.

Bunu 3,5 milyon m?ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolay! toplami vermeyebilir.

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaglarina gore yuzolgiim paylar, IV. Ceyrek 2022

uiki ve daha fazda daireli binalar
Bir daireli binalar
= Sanayi binalan ve depolar
» Ofis(igyeri) binalan
Kamu edlence, editim, hastane veya
hakim kuruluglan hinalan
Toptan ve perakende ticaret hinalan
wikamet amagh olmayan dider binalar
Otel vh. hinalar

uTrafik veiletisim binalan

wHalka agik ikamet yederi
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insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ocak ayinda bir énceki aya gére %15,32, bir énceki yilin ayni ayina
gbre %78,52 arttl. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %5,79, iscilik endeksi %47,79 artti. Ayrica bir
dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %69,01, iscilik endeksi %106,95 artt. (TUIK)

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ocak 2023
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %15,58, bir dnceki yilin ayni ayina gore %79,49 artti.
Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %5,61, iscilik endeksi %48,48 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gére malzeme endeksi %69,87, iscilik endeksi %107,04 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ocak 2023
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insaat maliyet endeksi yillik degisim oranlari (%), Ocak 2023

Toplam 78,52

Makzeme 69,01

ingaat

iscilik 106,95

Toplam 79,49

Bina
ingaatl

Makzeme 69,87

iscilik 107,04
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
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;

Rapora konu parsel tizerinde bulunan yapi, Elbistan’da meydana gelen deprem neticesinde yikilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
Rapora konu parsel lizerinde bulunan yapi, Elbistan’da meydana gelen deprem neticesinde yikilmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu parsel lizerinde bulunan yapi, Elbistan’da meydana gelen deprem neticesinde yikilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Hali hazirda bos arsadir.

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

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, 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. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin 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 taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli 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;

’
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(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis 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 miimkin 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. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” 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 acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh 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 varsayilhr.

(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 ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma 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, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli 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 diistigi 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 ge¢mis olmasidir.

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

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi 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.

’
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A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yéntemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan turetilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, 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 pazarlailigkili kosullara gére 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 yontemin, 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 varlidin 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.

Degerleme Yontemleri

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

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
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 yaklagimlarinin ve yontemlerinin glglii ve zayif yonleri, (c) Her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) Yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

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

Nedenleri

Pazar yaklagimi 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 agirlk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) Onemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin 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 yaklagiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede 450 m? yizélglimiine sahip
ve Konut lejanth E:0,40 yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen arsa 1.480.000 TL bedel ile
pazarlkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0544 553 17 79

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede 519 m? yizélgiimiine sahip
ve Konut lejanth E:0,40 yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen arsa 1.650.000 TL bedel ile
pazarlkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0535 501 70 05

Emsal 3 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede 456 m? yiizolgiimiine sahip
ve Konut lejanth E:0,40 yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen arsa 1.720.000 TL bedel ile
pazarlkli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0531 874 53 58

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede 501 m? yizélgimiine sahip
ve Konut lejanth E:0,40 yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen arsa 730.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0554 123 50 97

’
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icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yiizolgiim (m2) 450,00m?2 519,00m?2 456,00m?2 501,00m?2
Satis fiyati 1.480.000 TL 1.650.000 TL 1.720.000 TL 730.000 TL
m2 birim fiyati 3.289 TL 3.179 TL 3.772TL 1.457 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum ve diger serefiye 10% + 10% + 20% + 20% +
Yiizolgiim serefiyesi 0% - 0% + 0% + 0% +
imar Durumu Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 3.453 TL 3.338 TL 4.338 TL 1.676 TL
Ortalama Birim fiyat 3.201TL/m?2

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintii Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu bélgede kendisi ile benzer/farkli konumda satilik arsa emsalleri
bulunmustur. Yasanan felaketten dnce tasinmazin arsasi ticari imarli olup pazar arastirmasinda ticari
imarli arsa bulunamamasi dolayisiyla bilgi amagl konut imarli arsa emsalleri kullanilmistir. Ancak ilgili
belediyeden edinilen bilgilere gére bolgedeki imar planlariislev disi birakilmistir. S6z konusu parsel igin
imar durumu netlestiginde raporun yenilenmesi tavsiye edilmektedir. imar planlarindaki bu belirsizlik
dolayisiyla deger takdiri tasinmazin arsa payi tzerinden rayi¢ deger ile hesaplanmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida detaylari verilen sebepler dolayisiyla tasinmazin degeri rayi¢c deger lzerinden 55.366 TL
olarak takdir edilmistir.

Arsa Pay/Payda = 494/7720
2023 Rayi¢ Bedel =968,79 TL
893,16 x 494/7720 = 57,15 m?
57,15 m?x 968,79 TL =55.366 TL

Bu Belge, 5070 sayili ” Elektronik imza Kanunu ’’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

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

Degerleme tarihi itibariyle imar planinin degisme ihtimalinin olmasi nedeni ve bolge ile ilgili belirsizligin
devam etmesi nedeni ile rayi¢ bedel lzerinden deger takdir edilmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigl ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Tasinmazin sigortaya esas yapi degeri yoktur.

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

Kullanilma Nedeni

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle gelir yaklasimi kullanilmamusgtir.

- indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle INA Yéntemi kullaniimamistir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilmamistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle gelir yaklasimi kullanilmamustir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigl ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle gelir yaklasimi kullanilmamustir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle gelir yaklasimi kullanilmamustir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigl ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle kira deger tespiti yapilmamistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle gelir yaklasimi kullanilmamustir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin deprem felaketi sonrasinda yikilmis olmasi
sebebiyle gelir yaklasimi kullanilmamustir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
Degerleme tarihi itibariyle imar planinin degisme ihtimalinin olmasi nedeni ve bolge ile ilgili belirsizligin
devam etmesi nedeni ile en verimli ve en iyi kullanim analizi yapilamamistir.

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Misterek veya bollinmis kisim degerlemesi yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yoéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin bulundugu bodlgede deprem neticesinde birgok tasinmaz yikilmistir. Yasanan felaketten
once tasinmazin arsasl ticari imarli olup pazar arastirmasinda ticari imarli arsa bulunamamasi
dolayisiyla bilgi amacgh konut imarli arsa emsalleri kullaniimistir. Degerleme konusu tasinmazin
bulundugu ana tasinmaz yasanan deprem sonucu yikilmistir. S6z konusu parsel Uzerinde yapi
bulunmamaktadir. ilgili belediyeden edinilen bilgilere gére bélgedeki imar planlari islev digi
birakilmistir. S6z konusu parsel icin imar durumu netlesti§inde raporun yenilenmesi tavsiye
edilmektedir.
imar planlarindaki bu belirsizlik dolayisiyla deger takdiri tasinmazin arsa payi lizerinden rayic deger ile
hesaplanmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig 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 goriilmustir. Ancak
degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaz yasanan deprem sonucu yikilmistir. S6z konusu
parsel lizerinde yapi bulunmamaktadir. ilgili belediyeden edinilen bilgilere gére bélgedeki imar planlari
islev disi birakilmistir. S6z konusu parsel icin imar durumu netlestiginde raporun yenilenmesi tavsiye
edilmektedir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazin tapu kaydi Uzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashgl altinda agiklanmistir.
Tasinmazin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

’
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz tzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl ana tasinmaz deprem felaketi sonrasinda yikilmistir.

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

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaz yasanan deprem sonucu yikilmistir. S6z konusu
parsel lizerinde yapi bulunmamaktadir. ilgili belediyeden edinilen bilgilere gére bélgedekiimar planlari
islev disi birakilmistir. S6z konusu parsel igin imar durumu netlestiginde raporun yenilenmesi tavsiye
edilmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayilh “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"” nin 7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin GYO portfoylinde
“Arsa/Arazi” olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

’
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SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Seker GYO A.S.’nin talebi izerine; Kahramanmaras ili, Elbistan ilcesi, Giinesli Mahallesi, 6197
Ada 4 numarali parselde bulunan “is Yeri” vasifli tasinmazin piyasa degerinin tespitine yénelik 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 bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢ mekanlarin
oOzellikleri, 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 cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
disirict mispet menfi tiim faktérler goz oniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandig lokasyon o6zelinde, 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.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaz yasanan deprem sonucu yikilmistir. ilgili
belediyeden edinilen bilgilere gore bélgedeki imar planlari islev disi birakilmistir. S6z konusu parsel
icin_imar_durumu_netlestiginde raporun yenilenmesi tavsiye edilmektedir. imar planlarindaki
belirsizlik dolayisiyla deger takdiri tasinmazin arsa payi lizerinden rayic deger ile hesaplanmistir.

Rakamla; 55.366,00-TL ve Yaziyla; (Elli Bes Bin Ug Yiiz Altmis Alt: Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 59.795,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
Diiital olarak . Dijital olarak i Dijital olarak
B U RA K iszaIayan RACl imzalayan RACI ERDEN |Z imzalayan

suraKeras  GOKCEHA o BALIKCIO saicionuy
BARI§ Tarih: 2023.06.19 \| GONER ~ Tarih: 2023.06.19 GLU Tarih: 2023.06.19

13:05:08 +03'00' 13:06:39 +03'00" 13:07:29 +03'00°
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