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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi 31.12.2021

Rapor Tarihi 07.01.2022

Rapor Numarasi SKR-2021-00020

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler istanbul ili, Beyoglu ilcesi Hacimimi Mahallesi 127

Ada 33 Parselde Kayitli “Bir Bodrum Bir Zemin Yedi
Normal Kat ile Bir Asma Kattan ibaret Kargir is Yeri”
nitelikli Ana Tasinmazda yer alan 1. normal katta yer
alan 10-11-12-13 no’lu bagimsiz bolimler ve 3.
normal katta yer alan 23-24-25-26-27-28-29-30 no’lu
bagimsiz bolumli is yerleri

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik
Adresi

isyerleri: Hacimimi Mahallesi, Kemeralti Caddesi,

No: 44 Kat: 1 ve 3 Beyoglu/istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Arsa Alani

793,00 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Toplam Alani

isyerleri Toplami: 1.235,73 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Turizm + Hizmet + Ticaret Alani

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam
Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 19.936.000
KDV Dahil 23.524.480
Gayrimenkullerin Aylik
Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 75.000
KDV Dahil 88.500

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

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

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

Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

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

Degerleme uzmani milk izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga

zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
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diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngorilir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

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

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

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

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

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

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :07.01.2022
Rapor Numarasi : SKR-2021-00020
Raporun Tiirii : istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Hacimimi Mahallesi, 127 Ada, 33 Parselde kayith

“Bir Bodrum Bir Zemin Yedi Normal Kat ile Bir Asma Kattan ibaret Kargir is Yeri” nitelikli ana
tasinmazda yer alan 10-11-12-13 no’lu bagimsiz bolimler ve 3. normal katta yer alan 23-24-25-26-27-

28-29-30 no’lu bagimsiz bolimli isyerlerinin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 26.11.2020 tarihinde galismalara baslanmis 31.12.2021 tarihinde sona

ermis ve 07.01.2022 tarihinde rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

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

tarihinde imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Miisteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51

Kat:11 Kagithane / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Hacimimi Mahallesi, 127 Ada, 33 Parselde Kayith “Bir Bodrum Bir
Zemin Yedi Normal Kat ile Bir Asma Kattan ibaret Kargir is Yeri” nitelikli ana tasinmazda yer alan 1.
normal katta yer alan 10-11-12-13 no’lu bagimsiz bélimler ve 3. normal katta yer alan 23-24-25-26-
27-28-29-30 no’lu bagimsiz bolimli isyerlerinin glincel pazar degeri ve glincel pazar kirasini tespitine

yonelik hazirlanmustir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkimlilGgin, 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 goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasl; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igcin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

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

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

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

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

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

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldig1 kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

dayanmasidir.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iiretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi: INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

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

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tGlkeden birisidir.

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

toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan blylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.

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

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

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

ekonomik blyliimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmustir.

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

yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci ¢eyrek bilyimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken, ekonomi %9,9
daralmaya gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken, milli gelir 11 yil sonra 9
bin dolarin altina inmistir. Tlrkiye ekonomisi, 2020 yilinda diinyay! etkisi altina alan yeni tip
koronaviris (Covid-19) salgini nedeniyle keskin distsler gésteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH),
2021 yilinda yiksek biyime oranlarina ulasilmistir. Turkiye 2021 yihinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine gore, %21,7 biiyime kaydederken, Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD)

Ulkeleri arasinda Birlesik Krallik’in ardindan ikinci sirada yer almistir.
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Covid-19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Dlinya Bankasi tarafindan Tirkiye i¢cin 2021 biyiime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Goriinim
raporuna gore Tirkiye ekonomisinin biylime beklentisi 2021 yilinda %9’a yiikseltilirken, 2022 igin
blylime beklentisi %3,3'te sabit tutulmustur. Tiirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de %17 ve
2022'de %15,4 seviyelerinde gerceklesecegi dngériilmistiir. Ulkede issizlik oraninin da 2021'de
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Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tliketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir olglttir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek igin kullanilir. Turkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylik

ortalamalar dikkate alindiginda, tiketici fiyatlari %21,31, yurt ici Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin Gi¢lincli ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle biyimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya cikan varyantlar ise, kiiresel ekonomik aktivite Gzerinde asagi yonlu riskleri canh tutmaktadir.
Kuresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan ulkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon goérinimi ve enerji fiyatlarindaki yiikselislerin de
etkisiyle kiresel risk istahi dalgal seyretmekte olup, gelismekte olan Ulke risk primleri ve doviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. Ihracattaki giicli yikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu
yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir.
Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir. Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam
etmesi beklenirken, enerji fiyatlarinda son donemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavagslatabilecektir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
doénemde enflasyonun diists egilimine gegmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi géziikmektedir. Ozellikle Gretim odakli bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya

koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglkli bir bilyiime modeline kavusabilecektir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak dlgllmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdriini
etkileyen en temel unsundur. ic ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin

kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir.

Tirkiye gayrimenkul piyasasinda 2017 Eylll ayindan itibaren gayrimenkul fiyatlari ve kiralar, farkh

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

2019 yih sonunda Cin’de ortaya c¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak lzere tim dinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azahs gosterirken, klresel salgindan kaynakli olarak yil sonu biiyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. VirGsiin bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler, kiresel
¢apta insaat sektorinin isleyisini 6nemli 6lclide aksatmistir. Bu sirecten, Tirkiye de Mart ayinin
ortasindan itibaren etkilenmeye baslarken, Nisan ayinin ilk dénemlerinde bu etki daha fazla

hissedilmeye baslamistir.

Hikimet, talebi artirmak icin Haziran 2012'de 42 {ilkeden vatandaslarin Tirkiye'de konut satin
almalarini saglayan karsilikhihk kuralini kaldirmistir. Son diizenlemelerle de en az 250.000 ABD dolari
tutarinda gayrimenkul satin alan yabanci uyruklulara Tirkiye Cumhuriyeti vatandashk vermektedir.
izlenen politikalar ve gelistiricilerin pazarlama stratejileri ile birlikte, Tirkiye’ye komsu Ulkeler ve
genis bir cografyadan gelen bir konut talebi vardir. iklimsel kosullar, ulasim altyapisi, ekonomik

kosullar, refah ve 6zgirliik diizeyi gibi konular yabacilarin konut talebini sekillendirmektedir.

2020 yili bahar aylarinda, kamu bankalarinin faiz indirimi ile konut fiyatlari artisa gecmis ve 6nceki
yillarda yasanan kayiplar 6nemli dlciide telafi edilmistir. Yine 2020 yilina kadar yatay seyreden satilan

konut sayilari, bu strecte hizh bir sekilde artmistir.
Pandemi sireci ile tliketicinin gayrimenkule bakis agisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir.

Ornegin; akilli binalarda daha az temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir.
Konutlarin yani sira ofisler igin de alicinin talepleri degismistir. Ornegin; ofis binalarinda daha acik
ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir. Yeni normalde, sosyal mesafenin daha rahat korunabilecegi
ve disarida daha fazla vakit gegirilebilecek mistakil, bahgeli ve genis balkonlu evlere talep artmis

olup, salgin slirecinde bahgeli konut ve villa fiyatlarinda 6nemli artislar yasanmistir.
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Evden calisma uygulamasinin yayginlasarak, kalici hale gelmesi nedeniyle ve 6zellikle yurt disi tatil

imkanlarinin azalmasi nedeniyle tatil yorelerine ilgi ivme kazanmistir.

Pandemi slirecinde degisen tiketici ihtiyaclari insaat sirketlerine inovasyon yapma ihtiyaci getirmistir.
Yeni konut projelerinde ortak paydalarda sehir merkezinde yer almalari, ulasim problemlerinin
olmamasi, alt yapinin dizgiin islemesi, daha etkin sosyal ¢evre imkanlari gibi 6zellikler 6n plana

¢itkmaktadir.

Bu nedenle, bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel malzemeden, cevreye duyarhliga kadar pek
cok unsur artik s6z konusu degisim gozetilerek yatirim kararlari alinmasi gerektigi ortaya ¢cikmaktadir.
insaat ve gayrimenkul sektérii ile alt bilesenlerinin, daha cevreci, karbon salinimi daha az ve iklim
dostu calismasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda sektoriin her
turli imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi gelecek donem igin

onem tasimaktadir.

Tirkiye’de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri icin kamu destegi en biylk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigi kosullarda, finansal altyapinin

destekledigi 6lctide, ipotekli konut kredilerine talepte olclide artis beklenmektedir.

Gelecekte de saglikli hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan calisma kolayligl sunan konut
¢Ozlimlerinin tercih edilecegi ve bu tiir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.
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4.3 Beyoglu ilgesi

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa Yakas’nda
bulunan ilcelerinden biridir. Beyoglu ilgesini
kuzeybatidan Kagithane, kuzeyden Sisli,
dogudan Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyden

ve batidan Hali¢ cevrelemektedir. Y{izolcim{i

8.76 km?'dir. ilce 45 mahalleden olusmaktadir.

Adini, Pera da denen, Tunel-Taksim arasinda

uzanan istiklal Caddesi ve ona acilan sokaklarin belirledigi alani kapsayan Beyoglu semtinden alir.

Beyoglu, Galata'dan gelen Hristiyanlar ile yabancilarin, elcilikler dolaylarina ve o zamanlar "Grand Rue
de Pera" denilen istiklal Caddesi boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti gériinimiinde bir yerlesme

olarak ortaya ¢ikmistir.

1913'te ilk elektrikli tramvayin Beyoglu'nu Sisli'ye baglamasi Galatasaray-Taksim arasini, Tinel-
Galatasaray arasina gore daha merkezi bir duruma getirmis, Beyoglu'nun en kolay ulasilabilir ve

gbzde yeri yapmistir.

1950'lerden sonra, kirsal gé¢ ve hizli kentlesme sonucu istanbul'un asiri biiyiimesi, yeni semtlerin
gelismesi, eglence kuruluslarinin, ticaretin ve zengin ailelerin bu yeni gelisen cagdas alt merkezlere

dagihimi ve toplumun kiiltirel degisimi Beyoglu'na olan ilgiyi azaltiimistir.

Beyoglu, ilk dnceleri bir diplomasi merkezi olarak gelismis, fakat daha sonralari yabanci ticaretinin,
ekonomik kontroliiniin artmasi ve burada yogunlasmasi sonucu istanbul'un ticaret merkezi
durumuna donlismistir. Ticaretin yani sira eglence, kiltlr kuruluslarinin da burada yer almasi ve

konumu, bitiin istanbul'un odak noktasi olmasini saglamistir.

Beyoglu istanbul'un en istanbul kokan ilgesi olarak tanimlanabilir, kozmopolit teriminin hayat
buldugu yerdir. istiklal Caddesi ve gevresindeki sokaklar yalnizca Beyoglu'nun degil istanbul'un da
merkezi sayilabilir. istiklal Caddesi disinda Cumhuriyet, inénii ve Cihangir caddeleri de ticaret ve
eglence fonksiyonunun en belirgin olduklari yerlerdir. ilce sinirlari iginde yer alan gesitli kiltirel
etkinliklerin yapildigi tesisler, ilcenin bir kiltlir merkezi olmasini da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar,
gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu ilgesi'nde yasayan niifustan ¢ok fazla niifusun faydalandigi,

istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlar Beyoglu ilgesi Karakéy semtinde yer almaktadir. Tasinmazlarin yer aldigl bina,
Karakoy’den Besiktas istikametine dogru Kemeralti Caddesi lzerinden devam ederken, Tophane

Tramvay Istasyonu’na gelmeden caddenin sag tarafinda yer almaktadir.

Konu tasinmazlar Kabatas ile Besiktas arasinda, Karakdy’den Tophane’ye uzanan Necatibey Caddesi
ile Kemeralti Caddesi’'nin birlestigi noktada yer almaktadir. Konu tasinmazlarin yakin c¢evresinde
Tophane Meydan Cesmesi, Galataport istanbul, Tophane-i Amire Kiiltiir ve Sanat Merkezi gibi bircok
tarihi ve sanatsal alanlarin disinda gesitli otel ve B sinifi ofis binalari yer almaktadir. Ayrica Karakoy

son yillarin eglence ve yeme-igme mekanlari ile tercih edilen semtlerdendir.

Konu gayrimenkullerin bulundugu binanin cephe aldigi Kemeralti Caddesi (zerinde oteller, ofis

binalari ve i¢ kisimlarda ise konut binalari yer almaktadir.

Tasinmazlar Karakdy Meydani’na 650 m, istanbul Cagdas Sanat Miizesi’ne 250 m ve Karakdy sahil

hattina 250 m mesafededir.

Konu Tasinmazlarin Yer
AldigiI Bina

istanbul Cagdas
Sanat Muzesi

Karakoy istelesi

Uydu Gériintisi
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Uydu Gériintiisii

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
iigesi Beyoglu
Mahallesi Hacimimi
Mevkii Necatibey Caddesi ve Hisar
Pafta No -
Ada No 127
Parsel No 33
Yuzoélglimii 793,00 m?
T Bir Bodrum Bir Zemin Yedi Normal Kat ile
Niteligi Bir Asma Kattan ibaret Kargir Is Yeri

14
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Ana tasinmaz lzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz béliimlerin detayi

asagida verilmistir:

Bagimsiz | Arsa Pay Niteligi Maliki Kat Cilt / Sahife
B&liim No

10 45/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 1.Kat 3/256
Yatirim Ortakhgi A.S.

11 66/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 1.Kat 3/257
Yatirim Ortakhgi A.S.

12 35/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 1.Kat 3/258
Yatirim Ortakhgi A.S.

13 35/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 1.Kat 3/259
Yatirim Ortakhgi A.S.

23 65/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 3.Kat 3/269
Yatirim Ortakhgi A.S.

24 45/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 3.Kat 3/270
Yatirim Ortakhgi A.S.

25 82/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 3.Kat 3/271
Yatirim Ortakhgi A.S.

26 35/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 3.Kat 3/272
Yatirim Ortakhgi A.S.

27 35/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 3.Kat 3/273
Yatirim Ortakhgi A.S.

28 32/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 3.Kat 3/274
Yatirim Ortakhgi A.S.

29 32/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 3.Kat 3/275
Yatirim Ortakhgi A.S.

30 35/5931 is Yeri seker Gayrimenkul 3.Kat 3/276
Yatirim Ortakhgi A.S.
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Mudurliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine gore
degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goérilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e YoOnetim Plani: 09.03.1981 (10 no’lu bagimsiz bolim harig tim bagimsiz bolimler igin)

Serhler Hanesinde

e istanbul Belediyesi i.E.T.T. Genel MudirlGgii lehine Kira Serhi 1 TL 99 Yil Miiddetle
(05.08.1977 Tarih ve 6160 Yevmiye ile) (TUm bagimsiz bolimler igin)

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmazlar Sekerbank T.A.S. adina kayitl iken tizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden
16.04.2018 tarih 3787 yevmiye numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim Anonim
Sirketi adina tescil edilmis olup 14.01.2020 Tarihinde 590 Yevmiye numarasi ile tiizel kisiliklerin unvan

degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi Anonim Sirketi adina tescil edilmislerdir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Binada kat milkiyeti tesis edilmis olup tasinmazlar Gizerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya
da gayrimenkuliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gore tasinmazlarin
tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nden alinan bilgiye gére istanbul ili, Beyoglu ilcesi,
Hacimimi Mabhallesi, 127 ada 33 numaral parsel; 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani’nda istikamet kesintili, hmax: 18,50 m irtifal
olan “Turizm + Hizmet + Ticaret” lejandinda kalmaktadir. Ayrica kayip anit taramasi bulundugundan

Koruma Kurulu’ndan alinacak karar dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak, Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi'nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 09.10.1985 tarih 85/12282 sayili mimari tadilat projesi,

e 22.07.1975 tarih 75/5413 sayili mimari tadilat projesi,

e 02.03.1979 muayene tarihli yapi kullanma izin belgesi,
goralmastir.
Gayrimenkullere ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.
Gayrimenkul icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.

bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu ylizden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkullerin hukuki durumunda son U yil igerisinde bir degisiklik meydana gelmemistir.
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5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli tadilat mimari projesi, yapi kullanma izin
belgesi gorilmus, gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru

olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

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

almaktadir.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mdlkiyeti tesis
edilmistir. Teblig geregince tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyline alinmasinda herhangi

bir sakincasinin bulunmadigi kanaatine variimistir.

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

Olabilecegine iligkin Agiklama

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

insaat Tarzi Betonarme Karkas
insaat Nizami Bitisik
Binanin Kat Adedi Bodrum + Zemin + Asma Kat + 7 Normal Kat
Yas! ~44
Briit Alani Bagimsiz Béliimler  Kat Biiyiikliik (m?)  Yén
10 No'lu isyeri 1. Kat 146,01 Gece Kusu ve Kemeralti
11 No'lu Igyeri 1. Kat 256,32 Necatibey Cad.
12 No'lu Isyeri 1. Kat 77,58 Kemeralti Cad.
13 No'lu isyeri 1. Kat 77,58 Kemeralti Cad.
23 No'lu isyeri 3. Kat 92,5 Necatibey Cad.
24 NO'lu Igyeri 3. Kat 112,71 Necatibey Cad.
25 No'lu Isyeri 3. Kat 162,82 Necatibey - Gece Kusu Cad.
26 No'lu isyeri 3. Kat 89,49 Kemeralti - Gece Kusu Cad.
27 No'lu isyeri 3. Kat 51,34 Kemeralti Cad.
28 No'lu isyeri 3. Kat 51,34 Kemeralti Cad.
29 No’lu isyeri 3. Kat 52,48 Kemeralti Cad.
30 No'lu isyeri 3. Kat 65,56 Kemeralti Cad.
Toplam 1.235,73
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Isinma Var
Kanalizasyon Mevcut
Asansor Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Otopark Var
Yangin Sondiirme Tesisati Var
Su Deposu Var
Jenerator Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmazlar, binanin 1. ve 3. katinda yer alan farkli biiytklikteki bagimsiz
bolimlerdir.

1 Normal katta yer alan 10 no’lu tasinmaz Gece Kusu ve Kemeralti Caddesi cepheli, 11 no’lu
tasinmaz Necati Bey Caddesi cepheli olup 12 ve 14 no’lu tasinmazlar Kemeralti Caddesi’'ne
bakmakta olup daha 6nce bankanin operasyon birimi olarak birlestirilmis katinda yer
almaktadirlar.

3 Normal katta 23,24,25,26,27,28,29 ve 30 no’lu tasinmazlar bulunmaktadir. 23,24 no’lu
bagimsiz boélimler Necati Bey Caddesi, 25 no’lu bagimsiz bolim Necati Bey ve Gece Kusu
Caddesi cepheli, 26 no’lu bagimsiz bolim Kemeralti ve Gece Kusu Caddesi cepheli 27,28,29
ve 30 no’lu bagimsiz bélimler ise Kemeralti Caddesi cephelidir. Bu katta bankanin operasyon
birimi olarak kullanilmis oldugu igin birlestirilmis olup su an aktif olarak kullanilmamaktadir.
Necati Bey Caddesi tarafina bakan tasinmazlar Galata Port ve Marmara Denizi manzaralidir.
Kemeralti Caddesi ile Necatibey Caddesi'ne cephesi

Tasinmazin bulundugu is hani

bulunmaktadir.
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e Binaya giris zemin kattan ve Kemeralti Caddesi lizerinden yapilmaktadir.

e Katlarda yer alan isyerlerine ana bina girisinden ulasilmaktadir.

e 1. ve 3. normal katlarda yer alan tim bagimsiz bélimlerin zeminleri kismi seramik, kismi
laminant parke olup duvarlar plastik boyadir. Islak hacimlerin zemin ve duvarlari fayans
kaphdir.

e Tasinmazlarin igerisindeki bdlimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale

dontstardlebilir niteliktedir.

Gayrimenkuller icerisinde yapilan dekorasyon amach degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen basit
tadilat kapsaminda olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.
5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar tamami halihazirda kullanilmamaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER

TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Glcli Yonler
e Tasinmazlar, trafik yogunlugunun yiksek oldugu Kemeralti Caddesi’ne cephelidir.
e Taksim, Kabatas ve Karakoy gibi merkezlere yakin konumdadir.
e Bolgeye 6zel arac ve toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.
e Tophane tramvay duragina ylirime mesafesindedir.
e isyerlerinin caddeden goriilebilirligi oldukca yiiksektir.
Zayif Yonler
e Tasinmazlarin bulundugu boélgede otopark sorunu vardir.

Firsatlar

faktor

e Karakoy — Besiktas arasindaki ulasimi saglayan Kemeralti Caddesi lizerinde olmasi nedeniyle

kiralanmasi kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.

Tehditler

e Diinyada ilan edilen Covid-19 pandemisinin Ulkemizi etkilemesi ile alinan 6nlemlerin uzun

vadede ekonomiyi olumsuz etkileme, bunun da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini

olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.

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

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

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin ticari nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkuller i¢in pazar ve gelir yaklasimlari kullanilmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu mulkler ile ortak

temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
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yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilk/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/kticUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "kétii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektdr arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim ogeler dikkate alinarak
dizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagl diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kotl Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni

satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
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karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan
ofisler ve diikkanlar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve

ongorilen pazarlik paylarina gore karsilagtiriimistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazin yakin civarinda konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte buro/ofis

emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK OFiS EMSAL LiSTESi

Alani Birim m? "
E L i i TL E i i
MSA Yeri (m?) Fiyati (TL) Fiyat: (TL) Kaynak msal Ozellikleri
Findikli, Meclis' Kaandan Daha iyi konumda park ve deniz
1 Mebusan Cad. | 160 | 5.000.000 31.250 Gayrimenkul m;’nzara“ mas:’afsu iy
Uzeri 0212 27598 58
Konut Realty Daha iyi konumda deniz manzaral
2 Tophane 90 | 2:500.000 27.778 0212 251 87 87 masrafsiz ofis
Yiiksek Kaldirim Mal Sahibi Daha k6t konumda 1. kat masraf
3 Caddesi tzerinde 200 | 4.000.000 20.000 0533 140 20 24 gerektiren ofis
Ga ;Airl;ttlefnkul Binanin 4. katinda yer alaninda yer
4 Bankalar Caddesi | 150 | 2.950.000 19.667 v . almaktadir. Taginmaz bakimsiz
Danismanhigr durumdadir
055275949 19 )
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Emsaller konum, biylklik ve insaat kalitesi dikkate alinarak dizeltmelere tabi

Satilik Ofis Emsal Krokisi

diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

tutulmus olup

Satilik Ofis Emsalleri

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat (TL) 5.000.000 2.500.000 4.000.000 2.950.000
Pazarlk Payi 25% 20% 35% 30%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 3.750.000 2.000.000 2.600.000 2.065.000
Diizeltilmis Biiyiiklik (m?) 160 90 200 150
Birim M? Degeri 23.438 22.222 13.000 13.767
Konum/Manzara Diizeltmesi -30% -25% 10% 5%
Bliyliklik Diizeltmesi -5% -10% 0% -5%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 5% 5%
Toplam Diizeltme Katsayisi -35% -35% 15% 5%
Diizeltilmis Birim
Metrekare Degeri (TL) 15.234 14.444 14.950 14.455
Ortalama 14.771TL

Ofis/Buiro birim m* degeri 14.771 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan bagimsiz

boélimlerin degeri konumuna gore degerlendirilerek hesaplanmis ve asagida paylasiimistir. Bu birim

11 no’lu bagimsiz bolim igin belirlenmis, diger bagimsiz bolimlerin sadece biyiklikleri dikkate

alinarak serefiyelendirme yapilmis ve buna bagl olarak bagimsiz bolimlerin birim degerleri takdir

edilmigtir.
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Bagimsiz Boliim No Kat Biro Alani, m? Birim Degeri, mZ/TL Pazar Degeri, TL
10 1. normal 146,01 15.805 TL 2.308.000 TL
11 1. normal 256,32 14.771TL 3.786.000 TL
12 1. normal 77,58 16.543 TL 1.283.000 TL
13 1. normal 77,58 16.543 TL 1.283.000 TL
23 3. normal 92,5 16.543 TL 1.530.000 TL
24 3. normal 112,71 15.805 TL 1.781.000 TL
25 3. normal 162,82 15.805 TL 2.573.000 TL
26 3. normal 89,49 16.543 TL 1.480.000 TL
27 3. normal 51,34 17.725TL 910.000 TL
28 3. normal 51,34 17.725TL 910.000 TL
29 3. normal 52,48 17.725TL 930.000 TL
30 3. normal 65,56 17.725TL 1.162.000 TL

Toplam 1235,73 16.605 TL 19.936.000 TL

12 adet tasinmazin toplam degeri pazar yaklasimi ile 19.936.000 TL olarak hesaplanmistir..

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin niteligi sebebiyle degerleme c¢alismasinda maliyet yontemi

kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuller icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirahk milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolindr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bolinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulasilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir
yaklasimi kullanilmistir.Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida
gosterilmistir.Yapilan arastirmalarda elde edilen ofis/biro emsalleri ve ofis/blro diizeltme tablosu

asagida gosterilmistir.
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KiRALIK OFiS EMSAL LIiSTESI
. Alani Aylik Birim m’ A .
EMSAL Yeri (m?) Kirast (TL) | Kiras (TL) Kaynak Emsal Ozellikleri
Kath otopark karsisindaki
Kemankes Realty One .
1 Caddesi'nde 180 12.000 TL 67 0212 982 54 11 binada 4. katta yer
almaktadir.
. . Optimum
2 Kari';‘zyd';l?"ye 200 | 12.500TL 63 Gayrimenkul Asansérlii binada 2. kat
05324716199
Optimum T
3 C';Z’;‘:;fje 180 | 10.000TL | 56 Gayrimenkul Asa“5°2‘r‘ ;;“:‘i?i:' katta
0532 47161 99 Y '
Nezih
4 C';Zr;':;,kneje 120 | 7.5007L 63 Gayrimenkul | 1kt yer:flizn masrafsiz
0212 358 56 56
. . Galataport karsisi, 5. katta
Meclis'i Mebusan Turyap Erenkdy .
5 Caddesinde 600 60.000 TL 100 0216 302 31 92 yer alan deniz mf':\nzarall
tam kat ofis

~odllgive
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Kiralik Ofis Emsal Krokisi

Emsaller konum, blyklik ve reklam kabiliyeti dikkate alinarak diizeltmlere tabi tutulmus ve birim

deger hesaplanmistir.
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Kiralik Ofis Emsalleri
KiRALIK EMSAL
DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Kira (TL) 12.000 12.500 10.000 7.500 60.000
Pazarlik Payi 15% 10% 3% 5% 25%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 10.200 11.250 9.700 7.125 45.000
Buytikliik (m?) 180 200 180 120 600
Birim M? Kirasi 57 56 54 59 75
TN 0% 0% 0% 0% -25%
Dilzeltmesi
Blyukluk Diizeltmesi -3% 0% -3% -5% 10%
Insaat Kalitesi 0% 0% 0% 0% -10%
Dilzeltmesi
Toplam Diizeltme 3% 0% 3% 5% 25%
Katsayisi
Diizeltilmis Birim
Metrekare Kirasi (TL) 23 26 22 26 26
Ortalama 55TL

Ofis/Buiro aylik birim m?* kira degeri 55 TL olarak hesaplanmis olup gelir yaklasimi ile hesaplanan
bagimsiz bélimlerin degeri konumuna gore degerlendirilerek hesaplanmis ve asagida gosterilmistir.
Bu birim metrekare 256,32 m” (11 no’lu bagimsiz bélim) icin belirlenmis, ardindan bagimsiz
bolimlerin bayiklikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis ve buna bagh olarak bagimsiz

bolimlerin birim degerleri degismistir.

e Cevredeki ofisler icin amorti siresi beklentilerinin 190 - 230 ay civarinda oldugu ve cevrede
yapilan pazar arastirmasi neticesinde tespit edilmistir. Buna bagli olarak konu tasinmaz icin
kapitalizasyon orani %5,5 olarak belirlenmistir. Bu kapitalizasyon orani bolgede faaliyet
gosteren emlak aracilik firmalarinin gorisleri ile de uyumludur. Buna gore tasinmazin gelir

yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Yillik Net Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)
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Bagimsiz Biiro Alani Birim m’ Ayhk Pazar Yillik Pazar Kapitalizasyon ..
Boliim No m’ Kirasi Kirasi Kirasi Orani Pazar Degeri
10 146,01 59 TL 9.000 TL 108.000 TL 0,0550 1.964.000 TL
11 256,32 55TL 14.000 TL 168.000 TL 0,0550 3.055.000 TL
12 77,58 62 TL 5.000 TL 60.000 TL 0,0550 1.091.000 TL
13 77,58 62 TL 5.000 TL 60.000 TL 0,0550 1.091.000 TL
23 92,5 62 TL 6.000 TL 72.000 TL 0,0550 1.309.000 TL
24 112,71 59 TL 7.000 TL 84.000 TL 0,0550 1.527.000 TL
25 162,82 59 TL 10.000 TL 120.000 TL 0,0550 2.182.000 TL
26 89,49 62 TL 6.000 TL 72.000 TL 0,0550 1.309.000 TL
27 51,34 66 TL 3.000 TL 36.000 TL 0,0550 655.000 TL
28 51,34 66 TL 3.000 TL 36.000 TL 0,0550 655.000 TL
29 52,48 66 TL 3.000 TL 36.000 TL 0,0550 655.000 TL
30 65,56 66 TL 4.000 TL 48.000 TL 0,0550 873.000 TL
Toplam 1235,73 61TL 75.000 TL 900.000 TL 16.366.000 TL

Gelir yaklasimina gore 12 adet tasinmazin toplam degeri 16.366.000 TL olarak, tahmin ve takdir
edilmistir.
6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasimi” bolimde hesaplanmis olup, buna

gore degerleme konusu biirolarin aylik toplam kirasi 75.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve béllinmus kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore biro nitelikli tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

. rree Gelir Yaklagimi ile Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan
Bagimsiz Bolim No . .
Hesaplanan Deger Deger
10 1.964.000 TL 2.308.000 TL
11 3.055.000 TL 3.786.000 TL
12 1.091.000 TL 1.283.000 TL
13 1.091.000 TL 1.283.000 TL
23 1.309.000 TL 1.530.000 TL
24 1.527.000 TL 1.781.000 TL
25 2.182.000 TL 2.573.000 TL
26 1.309.000 TL 1.480.000 TL
27 655.000 TL 910.000 TL
28 655.000 TL 910.000 TL
29 655.000 TL 930.000 TL
30 873.000 TL 1.162.000 TL
Toplam 16.366.000 TL 19.936.000 TL

iki yontem ile hesaplanan degerler arasindaki fark yaklasik %18 seviyelerinden ortaya ¢ikmaktadir.
Son dénemde gayrimenkul piyasasinda yasanan sikintilar, Covid-19 sonrasi ofislere olan talebin
belirsizligi, Galataport projesinin heniiz tamamlanmamis olmasi sebebiyle ofislerde bosluk orani

artmistir. Dolayisiyla kira degerlerinde bir artis olmamistir.

Bolgedeki Galataport projesinin tamamlanmasinin ardindan kira degerlerinde degisiklik olabilecegi
distntlmektedir. Satis degerleri ise, dolar kurundaki artis ve bélgede otele donistirilmek amaciyla

talebin artmasi satis degerlerinin bir miktar artmasina sebep olmustur.

Bu sebeple Pazar yaklasimi ile ulasilan deger daha saglikli bulunmus ve esas alinmistir. Buna gore

konu tasinmazlarin toplam pazar degeri 19.936.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

Rapor No: SKR-2021-00020
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7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SKR-2019-00002 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup s6z konusu rapor misteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020
tarihinde SEKR-2020-00002 rapor numarasi ile revize edilmistir. 07.07.2020 tarihinde SKR-2020-
00049 rapor numarali rapor dizenlenmistir. Son olarak 08.01.2021 tarihinde SKR-2020-00092

No’ludegerleme raporu diizenlenmistir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portfoyline” isyeri olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goris

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga

olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat

durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis

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

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam
Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 19.936.000
KDV Dahil 23.524.480
Gayrimenkullerin Aylik
Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 75.000
KDV Dahil 88.500

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

2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan
Taner DUNER

Lisansh Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431

"@-—f"—*
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Onaylayan
Nesecan GEKICi

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400177

4T
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1
2
3
4
5.
6
7
8
9

10.

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Vaziyet Plani

Kat Planlari

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Kayit Ornekleri

L BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Terih: 811-2021-11:14

X

' P o p g
realall
‘weblopu

oprrun kuspolel

Kayd: Olugturan: TANER DUNER

Makbuz No: Dekont No Bagvuru No
010421228804 20:21-11409-11.13.00.055575 23380
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiysti Ada/Parsel: 127/33
Taginmaz Kimlik Mo 21351238 AT Yuzdlgim{mZ): 793.00
illige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagmsiz Bolim Nitelik: Ig Yeri
Kuram Ad: Beyogiu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adc HACIMIMI YizQigimic
Mevki NECATIBEY CADDES] VE HISAR EE_Engiﬁﬂm%F'” m Net
Cilt/Sayfa Mo: 3,236 : S—
fSayta : Blok/Kat/Giris/BENG: JBIRINCL/10
Arsa Pay/Payda: 45/5931
Kayrt Durum: Aktif
Ana Tagmmaz Nitelik: BiR EODRUM BiRt ZEMIN YEDI
MORMAL KAT ILE BiR ASMA KATTAM
IBARET KARGIR IS YERI

MULKIYET BILGILERI
[ Hisse) Sistem | Malik ElBirligi | Hisse Pay/ [ Metrekare | Toplam | Edinme | Terkin Sebebi-
1/2
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tanh-Yewmiye
Yevmiye
515201080 | (SN:83259146) SEKER GAYRIMENKUL - 11 0.00 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
W Urrvan
Degigikligi
14-01-2020
390
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTiFAK BiLGILERI
S,.‘B.-’I Aciklama Kzt Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTAMBUL BELEDIYESI LE T.T. GEMEL SEKER (SM:2859505) ISTANBUL BUYLIKSEHIR Beyodiu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI GAYRIMENEL BELEDIVES| VEM:4810024824 05-08-1977 0000 -
03,08,1977 YEV - 6160 L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VEN
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) HgHgrAlpji3 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.
272
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EL BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘web

aEErun k

Tarih: 811-2021-11:14

Kaydi Olugturan: TANER DUMER

Makbuz Mo Dekont No Bagvuru No
010421238894 20:21-11-09-11.13.00.055575 23889
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Kathulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tagmmaz Kimlik Mo: 21351239 AT Yizdlgim{ma2]): 793.00
ilfilge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Balim Nitelik: Ig Yeri
Kurum Ad: Beyogiu Bagimsiz Balim Brit
Mahalle/Koy Adc HACIMIMI YOl Gmic
Mevkii: NECATIBEY CADDES VE HISAR 39_}5‘;‘:&;%‘_"“"‘ et
Gilt/Sayfa No: 3257 Blok/Kat) Girig/BENa: JBIRINGI11
Arsa Pay/Payda: 66,5931
Kaytt Durum: Altif

Ana Tagmmmaz Nitelik:

BiR BODRUM BiR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN

I[BARET KARGIR I3 YERI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
[ smi | Agiklama Malik/Lentar | Tesis Kurum Tarin-| - Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLAMNI09/03/1981{ Sablon: Yénetim Flanimin Belirtiimesi) -
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tanh- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
13201096 (SN:8259146) SEKER GA\"EiME_N KUL - M 10.00 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIG] ANONIM SIREETI Kigiliklerin
v Urrvan
Degisiklidi
14-01-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
5B/ Aciklama Easith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hizse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYESI LETT. GENEL SEKER {5N:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLLMGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKL BELEDIYES| VEMN:-4810024824 05-408-1977 0000 -
YIL MUDDET.03/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VEN
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
2/3
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veya Web Tapu anasayfasindan [https://webtapu tkgm.gov.tr adresinden) 0_sLDOyrgMA kodunu Online iglemler

alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

B BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

(weblopu

opwrun brpoly

3/3

Tarih: 9-11-2021-11:15

Kaydi Olusturan: TANER DIOMER

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru No
010421238804 2021-11-09-11.12.00.055575 23380
TAPL KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Kathulkiyeti Ada/Parsel: 127733
Taginmaz Kimlik Na: 21331240 AT Yizdlgim{m2): 793.00
ilflige: ISTAMBUL/BEYOGLU Bagimsiz Balim Nitelik: g Yeri
Kurum Adiz Beyodlu Bagimsiz Bdliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: HACIMIMI YizQlpGmic
Mevkii: NECATIBEY CADDES! VE HISAR EEDE’.‘::_E Baldm Net
LE LMWL
Cilt/Sayfa Mo: 3/258 = ——
R Blok/Kat/Girig/BEMNa: [BIRINCI12
Arsa Pay/Payda: 35/5031
Kaytt Durum: Alctif
Ana Tagmmaz Nitalik: BiR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
MORMAL KAT ILE BiR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

[ smi |

Agiklama

Malik/Lehtar

Tesis Kurum Tarih- | Terkin
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Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI09/0:3/1981( Sablen: Yénetim Planmm Belirtimesi) -
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Ho Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarh-Yewmiye
Yevmiye
13207079 (SN:8259146) JEKER GA\"E'IME_NKUL_ - 1M 0.00 0.00 Tidzel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI Kigiliklerin
v Urvan
Degisikligi
14-01-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
5B/ Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
{Hizse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYES] LET.T. GEMEL SEKER (5N:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLIMU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 95 | GAYRIMENEL BELEDIYES| VEM:4810024824 05-08-1977 0000 -
YIL MUDDET.0308/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM G160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VEN
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
273

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu_tkgm.gov.tr adresinden) 8rHYZ7gSUNc kodunu Online Islemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

Rapor No: SKR-2021-00020

48



BU BELGE TDF'LP.M 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Terih: $-11-2021-11:13

Kaydi Olugturan: TANER DUNER

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru Mo
010421238804 2021-11-09-11.13.00.055575 23380
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127733
Tagmmaz Kimlik Mo 21351241 AT Yizdlgim{ma2): 793.00
e ISTAMBUL/BEYOELU Bagimsiz Balim Mitelik: Ig Yeri
Kurum Adi: Beyogiu Bagims:z Biliim Briit
Mahalle/Kdy Adt HACIMIMI Yz Qlgimic
Mevki: NECATIBEY CADDES! VE HISAR E?gg;‘:ﬁ‘zm%{"“"‘ gt
Cilt/Sayfa Mo: 3,253 = ——
/Seyfa Blok/Kat/Giri3/BENo: JBIRINCI/13
Arsa Pay/Payda: 35/5031
Kayt Durum: Aletif
Ana Tagmmaz Mitalik: BiR BODRUM BiR ZEMIN YEDI
MORMAL KAT ILE BiRt ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

EIR | Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
1/3
Yewmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANIZ08/03/1981( Sablon: Yinetim Plamnm Belirtilmesi) - -
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tanh-Yewmiye
Yevmiye
515201082 | (SN:8250146) SEKER GAYRIMENKLUL - 11 0.00 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Urvan
Degigikligi
14-01-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
E:N Aciklama Kasith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIVEST LE TT. GEMEL SEKER {SN:2850505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLDG LEHINE KiRa SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU BELEDIYES| VEM:4810024824 05-08-1977 0000 -
¥IL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM G160
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETIVEN
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile azadidaki barkodu taratarak;
2/3

Rapor No: SKR-2021-00020

49



veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Q1SuN_0a7Ey kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

EU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

o run kaspads

373

Terih: 8-11-2021-11:13

Kaydi Olusturan: TAMER DIUMER

Makbuz Mo Dekont Mo Basvuru No
010421238804 2021-11-09-11.13.00.055575 73380
TAP KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Kathulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tagmmaz Kimlik Na: 213512350 AT Yuzdlgim{m2): 793.00
ilflige: ISTAMBUL/BEYOELU Bagmsiz Balim Nitelik: Ig Yeri
Kurum Adi: Beyogiu Bagimsiz Balim Briit
Mzhalle/Kdy Adc HACIMIMI Yz Qg imic
Mevkii: NECATIBEY CADDESI VE HISAR EE!EE‘:;EEEm%F'”m gt
Cilt/Sayfa Mo: 3,260 — S—
/Syt Blok/Kat/Giris/BEMa: JuGiMCz3
Arsa Pay/Payda: £:5/5031
Kayrt Durem: Aletif
#Ana Taginmaz Mitelik: BiR BODRUM BIiR ZEMIN YEDI
MORMAL KAT ILE BiRt ASMA KATTAN
IBARET KARGIR I3 YERI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

o]

Agiklama

Malik/Lehtar Tesis Kuruem Tarih- | Terkin

Rapor No: SKR-2021-00020

1/3

50



Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yewmiye
Beyan Y¥OMETIM PLANI00/02/1981( Sablon: Yonetim Planimn Belirtilmesi) -
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tanh- | Tanh-Yevmiye
Yevmiye
515201094 (SM-8250146) SEKER GM"EiME_NKUL_ - LfL 0.0 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisgiliklerin
v Urrvan
Diedigikligi
14-01-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILER]
$,|I'B.|'l Aciklama Kizith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
({Hisse) Ad ‘Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYESI LET.T. GENEL SEKER (5N:2859505) ISTANBUL BOYOKSEHIR Beyoflu -
MUDURLLMGU LEHIME KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKL BELEDIYES| VEM:4810024824 05-08-1977 0000 -
¥IL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. [ L YATIRIM G160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VEN
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asadidaki barkodu taratarak;
273

veya Web Tapu anasayfasindan (hittps:/fwebtapu_tkgm.gov.tr adresinden) TBymuRmjgzh kodunu Online iglemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

Rapor No: SKR-2021-00020

3/3




Bl BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Terih: 811-2021-11:13

Kayd: Olugturan: TANER DUNER

Makbuz Mo Dekant Mo Bagvuru Mo
010421238804 2041-11-08-11.13.00.055575 23880
TAPL KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: Kathulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tagmmaz Kimlik Na: 2135123 AT Yizdlgim{ma2): 793.00
g ISTANBUL/BEYOGLU Bagmsiz Bolim Mitelik: I3 Yeri
Kurum Adi: Beyogiu Bagimsiz Baliim Briit
Mzhalle/Kdy Adc HACIMIMI Yzl imiz
Mevkii: NECATIBEY CADDES! VE HISAR E?gﬂsﬁﬂm?'“"‘ et
City/Sayfa Mo: 3/270 - S
It/Sayfa ; Blok/Kat/Girig/BENG: JOCUNCU/24
Arsa Pay/Payda: 45/5031
Kayt Durem: Aktif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

Ana Tagmmaz Mitelik:

BiR BODRUM BiR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BiR ASMA KATTAN

IBARET KARGIR IS YERI

EZ Agiklama | Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLAMNI09/03/1981( Sablon: Yinetim Plamnm Belirtilmesi) -
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
513201092 (SMN:8250146) SEKER GA\"EiMEN KUL - L 0.00 0.0o Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Urrvan
Dedigikligi
14-01-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAMN IRTIFAK BILGILERI
3}3.-'1 Aciklama Kisrth Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarib- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIVES] LETT. GEMEL SEKER {SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEMIR Beyodlu -
MUDURLLMGU LEHIME KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKEL BELEDIYES] VEMN:4810024824 03-08-1977 0000 -
¥IL MUDDET.03/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VEN
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
273

Rapor No: SKR-2021-00020

52



veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) bnPB%zcgbdp kodunu Online iglemler

alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

B BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

353

Tarih: 9-11-2021-11:16

” L [
‘weblopu
ooaren kol e
Kaydi Olugturan: TANER DIONER
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010421238894 2021-11-09-11.13.00.055575 23880

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Kathbulkiyeti Ada/Parsel: 127/33

Taginmaz Kimlik Nao: 21351252 AT Yizdlgim{ma2): 793.00

iifilge: ISTAMBUL/BEYOGELL Bagimsiz Balim Nitelik: I Yeri

Kurum Adi: Beyoglu Bagimsiz Balim Brit

Mahalle/Kay Adc HACIMIMI YizQlgimic

Mevkil: NECATIBEY CADDES] VE HISAR Eélﬁg‘l‘:ﬁ'zm?'”"‘ et

Cilt/Sayfa No: 3/271 = S—

- Elok/Kat/Giris/BENo: JOCUNCUZ5
Arsa Pay/Payda: B2/5931
Kayt Durum: Alctif
Ana Tagmmaz Mitelil: BIR BODRUM BiR ZEMIN YEDI
MORMAL KAT ILE BiR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BIiLGILERI

[ smi ]

Agiklama

| Malik/Lehtar

| Tesis Kurum Tarih- | Terkin

Rapor No: SKR-2021-00020

1/3

53



Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yewmiye
Beyan YOMETIM PLANI09/03/1981{ Sablon: Yénetim Plamimin Belirtiimesi) -
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarh-Yewmiye
Yevmiye
13201097 (SN:8259146) SEKER GA\"E'IMENKJ..IL_ - 11 0.00 0.00 Tidzel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIREETI Kigiliklerin
W Urvan
Degisiklidi
14-01-2020
390
MULKIYETE AIT SERH BEYAMN IRTIFAK BILGILERI
BN Aciklama Kasith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
{Hizse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTAMBUL BELEDIYESI LETT. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLLMGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKL BELEDIYES| VEM:4810024824 03-08-1977 00400 -
¥IL MUDDET.05/03/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM G160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VEN
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
273

veya Web Tapu anasayfazindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) AKWSnRsSeBv kodunu Online iglemler
alarina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Rapor No: SKR-2021-00020

54



L BELGE TOPLAM 2 SAYFADAMN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblo

Terih: 8-11-2021-11:16

Kayd: Olugturan: TANER DUNER

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru Mo
010421238804 2021-11-09-11.13.00.035575 23380
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Taginmaz Kimlik Na: 21351233 AT Yizdlgim{m2]): 793.00
= ISTANBUL/BEYOELU Bagimsiz Balim Nitelik: Ig Yeri
Kasrusm Adi: Beyogiu Bagimsiz Bliim Brit
Mahalle/Kdy Adc HACIMIMI YizOlkimi
Mevkii NECATIBEY CADDESI VE HISAR E?gggsﬁ‘zm?'“"‘ gt
Cilt/Sayfa No: e Elok/Kat/ Giri3/BENa: [UCUNCU/26
Arsa Pay/Payda: 25/5031
Kayt Durum: Altif

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BIiLGILERI

Ana Taginmaz Mitelik:

BIR BODRUM BIR ZEMIM YEDI
MORMAL KAT
IBARET KARGIR 15 YERI

ILE BiRt ASMA KATTAN

[ smi ] Agiklama | Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan WOMETIM PLANI09/03/1981] Sablon: Yénetim Plarimin Belirtiimesi) -
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Nao Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201084 | (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - 11 0.00 0.00 Tiizel -
YATIRIM ORTAKLIG]I ANOMIM SIREETI Kigiliklerin
v Urrvan
Degigikligi
14-071-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAM IRTIFAK BILGILERI
5B/ Aciklama Kasith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
{Hizse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYES] LET.T. GEMEL SEKER (5N:2859503) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyodiu -
MUDURLLMGU LEHIME KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKL BELEDIYES| VEM-4810024824 03-08-1977 0000 -
¥IL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VEN
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asadidaki barkodu taratarak;
273

Rapor No: SKR-2021-00020

55




veya Web Tapu anasayfasindan (https:fwebtapu tkgm_gov.tr adresinden) _05GI9Kytld kodunu Online islemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

EL BELGE TOFLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Terih: 8-11-2021-11:16

‘weblapu -

EErun ks pale

Kayd: Olusturan: TAMER DUMNER

Makbuz Ma Dekant Ma Bagvuru Mo
010421238804 2021-11-09-11.12.00.055575 23880
TAPL KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KathMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tagmmaz Kimlik Na: 21351254 AT Yizdlgim{ma2): 793.00
ilflige: ISTAMBUL/BEYOGLU Bagimsiz Baliim Nitelik: I Yeri
Kurum Adi: Beyogiu Bagimsiz B&liim Briit
Mzhalle/Kdy Ad HACIMIMI YizQlgGmic
Mevkii: NECATIBEY CADDES! VE HISAR ELEIEET:EE"EF'““‘ et
Cilt/Sayfa Mo: 3/273 = —
/Syt Blok/Kat/Girig/BEMNG: jociMcUi27
Arsa Pay/Payda: 25/5931
Kayrt Durem: Aktif
#Ana Taginmaz Mitelik: BiR BODRUM BiR ZEMIN YEDI
MORMAL KAT ILE BiR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR I5 YERI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

[ smi | Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarin-]  Terkin

173

56

Rapor No: SKR-2021-00020



Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan WOMETIM PLANI09/03/1981] Sablon: Yénetim Planimin Belirtiimesi) -
MULKIYET BiLGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarh-Yewmiye
Yevmiye
313201086 (SN:8239146) JEKER GA\"E'IME_NKLIL_ - L 0.00 0.00 Tidzel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI Kigiliklerin
W Urrvan
Degisikligi
14-071-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAMN iRTIFAK BiLGILERI
SRS Aciklama Eisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYES] LET.T. GEMEL SEKER (5M:2859505) ISTANBUL BUYOKSEHIR Beyoglu -
MUDURLLMGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKL BELEDIYES| VEMN-4810024824 03-08-1977 0000 -
¥IL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM G160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VEN
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;
273

veya Web Tapu anasayfasindan [https://webtapu_tkgm.gov.tr adresinden) cGWIBJT7f3b_ kodunu Online Islemler

alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

Rapor No: SKR-2021-00020

57



BU BELGE TEIF'LP.M 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

Tarih: 9-11-2021-11:17

Kayd: Olugturan: TANER DUNER

Makbuz Mo Dekont Mo Basvuru Mo
010421238804 2021-11-09-11.13.00.055575 73880
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127733
Taginmaz Kimlik Na: 21351135 AT Yiuzdlgim{ma2): 793.00
ililge: ISTANBUL/EEYOELY Bafimsiz Balim Nitelik: I Yeri
Kurum Adi: Beyoglu Bagimsiz Balim Brit
Mahalle/Kay Adc HACIMIMI YizOleimic
Mevkit MECATIBEY CADDESI VE HISAR EE_EET:&;%F"” m Net
Cilt/Sayfa Mo: 3/274 — S
R Elok/Kat/Giris/BEMa: JoGUMCh2e
Arsa Pay/Payda: 32/391
Kayt Durum: Altif

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BIiLGILERI

Ana Tagmmaz Nitelik:

BIR BODRUM BIR ZEMIM YEDI
NORMAL KAT ILE BiR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR I5 YERI

[ smi | Agiklama Malik/Lefitar | Tesis Kurum Tarin-| - Terkin
1/3
Yewmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI09/0:3/1981( Sablen: Yénetim Planmm Belirtimesi) -
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Ho Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarh-Yewmiye
Yevmiye
153201076 (SN:8259146) SEKER GAYRIMEMKUL - 1M 0.00 0.00 Tiizel -
YATIRIM EIRTAKI.IGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
Urvan
Dedigikligi
14-01-2020
390
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
5B/ Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
{Hizse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTAMBUL BELEDIYES] LE T.T. GEMEL SEKER [SM:2850505) ISTANBUL BOYUKSEHIR Beyodlu -
HUDURLLFGLF LEHIME KiRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKL BELEDIYES| VEM:4810024824 05-08-1977 0000 -
¥IL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM G160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VEN
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
273

Rapor No: SKR-2021-00020

58



veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm. gov.tr adresinden) P3hbO9F-ELX kodunu Online iglemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

B BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR,

Tarih: 9-11-2021-11:17

” L [
‘weblopu
oy P an kTPl e
Kaydi Olusturan: TAMER DUNER
Makbuz Ma Dekant Ma Bagvuru Mo
010421238804 2021-11-09-11.13.00.055575 23880
TAPL KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KathMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tagmmaz Kimlik Na: 213512355 AT Yizdlgim{ma2): 793.00
ilflige: ISTAMBUL/BEYOGLU Bagimsiz Baliim Nitelik: I Yeri
Kurum Adi: Beyogiu Bagimsiz B&liim Briit
Mzhalle/Kdy Ad HACIMIMI YizQlgGmic
Mevkii: NECATIBEY CADDES! VE HISAR ELEIEET:EE"EF'““‘ et
Cilt/Sayfa Mo: 3/275 — S—
/Syt Blok/Kat/Girig/BEMa: JocUMCii2o
Arsa Pay/Payda: 32731
Kayrt Durem: Altif

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

Ana Tagmmaz Nitelik:

BiR BODRUM BiR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BiR ASMA KATTAN

IBARET KARGIR IS YERI

HEZIR

Agiklama

Malik/Lehtar

Tesis Kurum Tarih- | Terkin

Rapor No: SKR-2021-00020

1/3

59



Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI-09/03/1981{ Sablon: Yénetim Plamnm Belirtilmesi) - -
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarnh- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
Fs201078 {SM:8250145) SEKER GA\"EiME_N KUL - 11 0.0 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
W Urvan
Degisikligi
14-01-2020
390
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI
3/BA Aciklama Easith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYES] LE TT. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyodiu -
MUDURLLMGLY LEHIME KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMEMNEL BELEDIYES| VEM:481002 4824 05-08-1977 0000 -
¥IL MUDDET.03/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM G160
ORTAKLIGI
_ANONiM
SIREETIVEN
Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile azadidaki barkodu taratarak;
273

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JF_Cn3SREAF kedunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BL BELGE TOPLAM 2 SAYFADAMN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘web

oEEEan ki

Terih: 811-2021-11:17

Kayd: Olusturan: TANER DUNER

Makbuz Mo Dekont Mo Basvuru Mo
010421238804 2021-11-09-11.12.00.05557 5 23380
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tagmmaz Kimlik Ma: 21351236 AT Yizdlgim{ma2): 793.00
ilflige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Balim Mitelilk: Ig Yeri
Kurum Ad: Beyoglu Bagimsiz Biliim Brit
Mahalle/Kay Adr HACIMIMI Yzl Gmic
Mevki NECATIBEY CADDES] VE HISAR E?gﬁsﬁ‘zm%{"“"‘ et
Cilt/Sayfa Mo 3/276 = —
Syl Elok/Kat/ Giri/BBNa; JOGUNCLI30
Arsa Pay/Payda: 35/5931
Kaynt Durum: Altif
Ana Tagmmaz Mitelik: BiR EODRUM BiRt ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BiRt ASMA KATTAN
IBARET KARGIR I3 YERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BIiLGILERI

[ smi | Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-]  Terkin
1/3
Yewmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan WOMETIM PLANIZ9/03/1981] Sablon: Yénetim Planimin Belirtiimesi) - -
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birdigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tanh-Yevmiye
Yevmiye
313201088 (SN:8259146) JEKER GA\"EiME_NKJ..IL_ - mn 10.00 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANCMIM SIREETI Kigiliklerin
W Urrvan
Degisikdigi
14-401-20:20
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
5B/ Aciklama Eisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYES] LET.T. GEMEL SEKER (5M:2850505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLLMU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENEKL BELEDIYES| VEM-4810024824 05-08-1977 0000 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM G160
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETIVEN
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
2/3
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veya Web Tapu anasayfasindan (hitps://webtapu_tkgm.gov.tr adresinden) I9WT7Au7ml& kodunu Online islemler
alanina vazarak dodrulayabilirsiniz.
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imar Durum Yazisi

T T.C.

M BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIC
imar ve Sehircilik Mildiirliigi

Sayr  : E-85296374-754-32079 10.12.2021
Konu : Imar Durumu (127 Ada, 33 Parsel)

Saymn SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. §.
Emniyet Evleri Mh. Akarsu Cd. Promesa D Kapist No:3/51 Kagithane/IST.

ligi :  06.12.2021 tarihli ve 39892 sayils dilekgeniz,

Beyoglu, Hacimimi Mahallesi, 127 ada, 33 parsel sayil yer, 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000
dlgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama Imar Planinda, H:18,50m irtifals,
istikamet kesintili, bitisik nizam, Turizm+Hizmet+Ticaret (THT) alaninda kalmaktadir,

Sz konusu parsel tizerinde dneri tescilli eski eser taramasi oldugundan Koruma Kurulundan
karar alinacaktir,

Bilgilerinize arz ederim.
Mehmet KARAASLAN
[mar ve Sehircilik Mildtiri

Bu belge, glivenli elekronik imza ile imzalanmigtir.
Dogrulama Kodu: cg'rd4m-0LTikS-DRIKit-rYfXTL-Jl'lvthDDogmlamaLinki: s:lhoww. far) Y /2f i-hefedive-.

Suhkulu Mah. Mesrutiyet Cad, No:121 34420 Beyoglu Bilgi igin: Hiiseyin SAHINER E. 0
Telefon No: (212)444 01 60 Faks No: (212)251 60 26 Raportér '“0 "
e-Posta: bey ivesi kep.tr Internet Adresi: Telefon No:4440160/3003

lo.
Kep Adresi: beyoglubelediyesi@hs01 kep.te |

Rapor No: SKR-2021-00020

63




Onayl Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
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Yapi Ruhsati
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Yapi Kullanma izin Belgesi
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Fotograflar
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Spk Lisans Belgeleri

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 04.08.2010 No: 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Serl: VIll, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlh@ Lisansin almaya hak kazanmugtir.
!

A eublr.

llkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

'[SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

\( b b
Tarih ; 12,01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liiskin Esaslar Haklanda Tebiig"i uyannca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanli@ Lisansini almaya hak kazanmistr.

L. 7 A

TOKG(W : ! Mitsliim DEMIRBILEK
u r\ L SEKRETER _ Vi BIRLIK BASKANI

73
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

Sayin Taner DUNER
(T.C. Kimlik No: 23503721704 - Lisans No: 401431 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

/ _
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
[ ———— Google Chrome |
Z Z
Z
IDuB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI

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

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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