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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 miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

Degerleme raporunun lcreti 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 uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel 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 siireci g6z éniine 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 yeterlili§ine 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 etliidi ¢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 calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :07.01.2022
Rapor Numarasi : SKR-2021-00041
Raporun Tiirii : Istanbul ili, Sariyer ilgesi, istinye Mahallesi, Kaplica Mevkii, 380 ada 23

parselde kayith “Tarla” nitelikli tasinmazin 199/5175 hissesi glincel pazar degerinin tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 24.11.2021 tarihinde g¢alismalara baslanmis, 07.01.2022 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

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

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan istanbul ili, Sariyer ilcesi, istinye Mahallesi, Kaplica Mevkii, 380 ada 23 parselde
kayith “Tarla” nitelikli tasinmazin 199/5175 hissesi glincel pazar degerinin tespiti talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Sariyer ilgesi, istinye Mahallesi, 380 ada 23 parselde kayith “Tarla” nitelikli

tasinmazin 199/5175 hissesinin Pazar degerinin belirlenmesine yonelik hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir

alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi; tasinmaz miulkiyet 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 c¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin 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 timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'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 ozellikler 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, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

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

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda 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 sire icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli o6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 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

donistirilmesi 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) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen cok énemli 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 bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: 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 icerebilir. 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. biyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulagim 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. Tilrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Musliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-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 dismdstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
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 biyik gelir
kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni

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

ekonomik blyliimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmustir.

2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar cercevesinde global hizmet sektoriinde
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 (izerindeki
asagl yonli riskleri canh tutarken, basta isglicii piyasalarinda olmak Uzere normallesme siirecini

yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci ¢eyrek blylmesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken, ekonomi %9,9
daralmaya gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken, milli gelir 11 yil sonra 9
bin dolarin altina inmistir. Tlrkiye ekonomisi, 2020 yilinda diinyay! etkisi altina alan yeni tip
koronaviris (Covid-19) salgini nedeniyle keskin distsler gosteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH),
2021 yilinda yiksek biyime oranlarina ulasilmigtir. Turkiye 2021 yilhinin ikinci ¢eyreginde 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 icin 2021 biylime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Goriinim
raporuna gore Tirkiye ekonomisinin blylime beklentisi 2021 yilinda %9’a yikseltilirken, 2022 igin
blylime beklentisi %3,3'te sabit tutulmustur. Tirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de %17 ve
2022'de %15,4 seviyelerinde gerceklesecegi ongorilmistir. Ulkede issizlik oraninin da 2021'de
%12,2, 2022'de %11 olacagi tahminine yer verilmistir.
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Tlketici fiyatlari endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir olgittiir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Turkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 ayhk

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

yavagslatabilecektir.

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

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

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a 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 sektdrini
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, farkli

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

2019 yih sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak lzere tiim diinya 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. Virlisin bulasmasini engellemeye yoénelik alinan tedbirler, kiresel
¢apta insaat sektorinin isleyisini 6nemli 6lglide aksatmistir. Bu sirecten, Tlrkiye 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 vatandaslk vermektedir.
izlenen politikalar ve gelistiricilerin pazarlama stratejileri ile birlikte, Turkiye’ye komsu ilkeler ve
genis bir cografyadan gelen bir konut talebi vardir. iklimsel kosullar, ulasim altyapisi, ekonomik

kosullar, refah ve 6zgirliik dlizeyi 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 c¢alismasi 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 6lctide artis beklenmektedir.

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

degerlendirilmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Sanyer ilgesi

Sariyer istanbul'un Avrupa
yakasinda yer alan ilcedir. Glineyde
Besiktas, glineybatida Sisli ve batida
Eylpsultan ilceleri ile doguda
istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz

ile cevrilidir.

2012 yilinda da Sisli sinirlar icinde

yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur
mahalleleri bu ilgeye dahil edilmis olup, yine ayni dizenlemeyle 8 koyiin mahalle statlsiine
gecmesiyle ilcenin mahalle sayisi 38'e yiikselmistir. ilcede Maslak, Dariissafaka, istinye ve Huzur
mahalleleri basta olmak (izere 38 mahalle bulunmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilceye dahil edilmesiyle son halini alan ilge istanbul'un en

kuzeydeki ilgelerinden biridir.

4.3.2 Poligon Mahallesi

istinye sirtlarinda yer alan Sariyer’in yeni yerlesim bolgelerinden Poligon Mahallesi; Dariissafaka,
istinye, Resitpasa ve Pinar mahallelerine komsudur. ismini mahallede bulunan atis poligonundan alir.
Tasocaklari ve bahgeleri ile taninan bolgeye ve st kisimlarina 1960’li yillarin basinda gecekondular
insa edilmeye baslanmistir. Sebze ve oOzellikle meshur Osmanli Cilegi'nin yetistigi bahceler ve
tasocaklari yillar icinde yok olmustur. Gegen yillarda Anadolu ve Karadeniz’den gog ile gelenlerle

birlikte gecekondular da gogalmistir.

1987’de Sariyer ilgesi’nin bir mahallesi olan Poligon Mahallesi’nin en bilinen yapisi, 1980’de agilan
atis poligonudur. istanbul Avcilik ve Aticilik Spor Kuliibiniin atis poligonunda yaban hayvanlari
m{izesi ve atis poligonu ye almaktadir.

Bolgedeki diger gecekondu mahalleleri gibi mahalle sinirlari icinde siteler ve apartmanlarin bir arada

bulundugu Poligon Mahallesi de kentsel doniisime ugramasi beklenen mahallelerden biridir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Ekspertize konusu tasinmaz istanbul ili, Sariyer ilcesi, Poligon Mahallesi, 380 ada 23 parselde kayith
tarladir. Tasinmaza Ayazaga’dan istinye istikametine dogru devam eden Katar Caddesi’nden istinye
istikametine dogru giderken Borsa istanbul’u gectikten hemen sonra trafik isiklarindan sola, Poligon

Caddesi’ne sapilip yaklasik 700 m diiz devam edilerek ulasilabilmektedir.
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Parsel Gzerinde ruhsatsiz, kacak olarak insa edilmis ¢ok sayida yapi bulunmaktadir. Tasinmazin
bulundugu Poligon Mahallesi diizensiz, carpik yapilasmaya sahip olup parseller genellikle Gzerinde
cok sayida kagak yapinin bulundugu genis alana sahip arazilerdir. Bolgede genellikle orta-alt gelir
grubuna dahil kesim ikamet etmektedir. Bolgenin agirlikli olarak hisseli olan miilkiyet yapisi, diizensiz
carpik gelismis olmasi ve mevcut plan ile kisith kullanim ve yapilasma hakki verilmis olmasi gelisimini

kisitlamistir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Sariyer

Mabhallesi istinye

Mevkii Kaplica

Ada No 380

Parsel No 23

Yiizélgimii 15.525 m?

Niteligi Tarla

Malik* Seker Kentsel Doniisiim ve Danigsmanlk A.$. (199/5175)

*Tasinmazin ¢ok sayida hissedari bulunmakta olup, tapu kayit 6rnegi rapor ekinde sunulmustur.
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Muidirliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érnegine gore

degerleme konusu tasinmazin tim hisseleri Gzerinde mistereken

Beyanlar Hanesinde
e Hisse hatasi vardir 16.01.2018 tarih 511 yevmiye numarasi ile
e zale-i Suyuu: 09.04.2007 tarih 3281 yevmiye Sariyer 2. Sulh Hukuk Mah. 27.03.2007 tarih
2007/357 sayili yazis Ali Seyit isyar, Mahmet Salih isyar, Emin Ali isyar, Mine Hatun Sengiil,
Sema Satir, Nebiye Blylikoglu, Emine Azakli ve Zinnet Cin hisselerine 09.04.2007 tarih 3281

yevmiye numarasi ile

Kayitlari bulunmakta olup, Seker Kentsel Donlisiim ve Danismanlik A.S. hissesi lizerinde herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmaz hisseli (payl) milkiyet yapisina sahip olup, hisselerin tglinci kisilere satilmasi durumunda

diger hissedarlarin sufa (6nalim) hakki bulunmaktadir.

Parselin hisselerinin toplam alani 15.425 m? parsel yiizélcimi ise 15.525 m? dir. Hisseler hatali
hesaplanmis olup hatanin hangi hisse lzerinde oldugu 6grenilememistir. Tasinmaz icin 6ncelikle
hatanin nereden kaynaklandiginin (kadastro tescili, tapu mudurlGglince yapilan tapu islemi, veraset
belgesinde paylarin yanlis veya eksik dagitilmasi vb.), hisse hatasinin tim malikleri etkileyip
etkilemediginin, hangi paydaslarin hissesinde hata oldugunun ve hissesi hatali paydaslarin hissesinin
ne olmasi gerektiginin tespit edilerek dizeltilmesi gerekmektedir.

Tapu kayitlarinda tasinmaz igin ortakhgin giderilmesi davasi acgilmis oldugu goriilmekte olup,
ortakhgin giderilmesi (izale-i siyu) davasi devam ederken paydaslarin hisselerini satmalarina bir engel

bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu hisse Ulus Vadi insaat Sanayi Anonim Sirketi adina kayitli iken, 15.10.2018
tarihinde satis isleminden Promesa insaat Yatirim ve Yénetim Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
Tasinmazin milkiyeti 19.01.2021 tarihinde 970 yevmiye numarasi ile tlzel kisiliklilerin unvan
degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S'ye gecmis, 11.02.2021 tarihinde 2474
yevmiye numarasi ile satis isleminden Seker Kentsel Donlisim ve Danismanlik A.S. adina tescil

edilmistir.
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5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin Seker Kentsel Donlisiim ve Danismanhk A.S hissesi Uzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirrm ortakligi portfoyiine alinmasinda

sermaye piyasasl mevzuatinca engel teskil eden herhangi bir ibare bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkulin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik MidirlGgi Planlama Servisi'nde imar paftasindan
tespit edilmistir. Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’niin 02.10.2020 tarihli imar durum
yazisina gore degerleme konusu parsel 29.07.2003 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Sariyer, Bogazici Geri
Gorinim ve Etkilenme Bolgeleri Koruma Amach Uygulama imar Plani kapsaminda kismen park,
kismen yol, kismen de TAKS: 0.15, KAKS: 0,35, bina yiiksekligi en ¢ok H:6.50 m. yapilanma kosullu,
“konut” alaninda kalmaktadir. Konut uygulamalarinda 3194 sayili imar Yasas’'nin 48. Maddesi ile
degistirilen 2960 Sayili Bogazici Yasasi'nin 10. Maddesi’ne istinaden emsal hesaplari brit arsa alani
tizerinden yapilmaktadir. Ancak degerleme konusu parseli de kapsayan bolgede 3194 sayili imar
Yasasi'nin 18. Maddesi Uygulamasi yapilmadan ya da hissedar muvafakati alinmadan imar

uygulamasi yapilamamaktadir. imar durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.

TAKS: Q15
maks h:9.50
KAKS:0.45

JAKS: 015
aks bS5

TAKS: 015
maks b & 50
HAKS: 035

TAKS: 015
maks 550
KAKS0.35

TAKS: 015
maks h:650

imar Plani Paftasi
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imar Plan notlarina gore

Koruma amach uygulama imar planlarinda; imar Kanunu’nun 18. Maddesi, parselasyon
planlari yapilip belediye enciimenince onaylanmadan, kesinlesen parselasyon planlarina gore
tapu sicilinde imar planina uygun ada ve imar parselleri olusmadan uygulama imar planinda

belirlenen ylkseklikler ve derinlikler verilemez.

Siluet alanlarindaki konut bolgeleri, Bogazici suyolundan karsi sahil yolu ve karsi tepelerde ve
en cok etkili bir sekilde, Birinci ve ikinci Bogaz Képriisii ve cevre yollarindan olmak iizere farkli

acilardan gorilen alanlardir.

Bu alanlarda, yesil ve agach gorinim saglanmasi Bogazici'nin dogal peyzaj ve siluet
karakterinin korunabilmesi 6n goriiniistir. Bu alanlarda Taban Alani Kat Sayisi (T.A.K.S) en
¢ok 0.15, Kat Alani Kat Sayisi (K.A.K.S) en c¢cok 0.35, bina yiksekligi H:6.50 m’dir. Bu
bolgelerdeki uygulamalarda parsellerin bahcelerini agaclandirmak zorunludur ve her 20 m2

icin en az 1 agag dikilecektir.

Geri gorinum ve etkilenme bolgelerindeki yerlesim alanlarinda yapilacak binalarda kapali ve

acik cikmalar K.A.K.S"a dahildir.
Siluet alanlarinda bodrum katlar iskan edilemez.

Binanin kalorifer dairesi, odunluk, kémdrlik, siginak gibi yapilmasi zorunlu ortak mahaller igin
yalniz bir bodrum kat yapilabilir. Bodrum katinin i¢ yiksekligi 2.20 m. den fazla olamaz.
Sadece teknik yonden gerekli mahaller 2.20 m. irtifadan fazla yapilabilir. (Kazan dairesi
siginak gibi) kapici dairesi imar Kanunu yéniinden yapilmasi zorunlu oldugu takdirde, asgari
Olcilerde planlanacak kapici dairesi normal kat yiksekliginde olacaktir. Ve bu hacim i¢in 1.00
m. eninde 0.75 m. Derinliginde ve maksimum 1.50 m. boyunda en c¢ok iki adet kuranglez

yapilabilir. Diger hususlar icin imar yonetmeligi hikimleri uygulanir.

2960 Sayili Bogazici Kanunu uyarinca geri goriiniim ve etkilenme bolgelerinde hesabat brit alan

Uzerinden yapilir.
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
380 Ada 23 Parsel lizerinden gecen Ekim Sokak, Irmak Sokak ve Camialti Sokak icin Sariyer Belediyesi
tarafindan belirlenen 2021 yili rayig bedeli 715,91 TL/m? dir.
Parsel Uzerinde yer alan vyapilara ait proje, ruhsat yapi kullanma izin belgesi vb. evrak
bulunmamaktadir. Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nde yapilan arastirmada parsel
Uzerindeki birka¢ yapi icin 3194 Sayili Kanun’un Gegici 16. Maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
diizenlenmis olsa da degerleme konusu hisse sahibi Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim

Sirketi adina diizenlenmis herhangi bir yapi kayit belgesine rastlanmamistir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Gayrimenkul tarla vasfinda olup, lzerinde yer alan ruhsatiz kagak olarak insa edilmis yapilar herhangi

bir yapi denetimine tabi tutulmamustir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamistir.

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

Olmadigi Hakkinda Géris

Parsel lizerindeki yapilar ruhsatsiz, kacak olarak insa edilmis olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken

izin ve belgeler alinmamistir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu hissenin maliki Seker Kentsel Donisiim ve Danismanlik A.S. olup Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin, 28. Maddesinin “d” bendine
gore; gayrimenkul yatirim ortakliklari gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayal haklarin degerinin,
istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturdugu

Tlrkiye’de kurulu sirketlere istirak edebilir.

Ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap dénemi sonunda
hazirlayip kamuya acikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’undan fazla

olamaz.

Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayal haklarin degerinin, istirak edilecek

sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturmasi” ve “Ortakliklar
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tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap doénemi sonunda hazirlayip
kamuya acikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’u asmamasi hususu
gayrimenkul degerleme c¢alismalarinin konusu disinda kaldigindan, bu hikimlere uygunluk

hususunda bir ¢alisma gergeklestirilmemistir.

Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cercevesinde Seker Kentsel Donlisim ve Danismanlik
AS. nin Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfoyline “istirak” olarak alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri ve Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu hissenin bulundugu 380 ada 23 parsel 15.525m? yiizélgimindedir.

e Bicimsiz bir forma sahip parsel engebeli ve egimli bir topografik yapida olup, arazi tizerinde
sinirlar belirlenmemistir.

e Parsel lGzerinde muhtelif yas ve yiksekliklerde ruhsatsiz, kagak olarak insa edilmis ¢ok sayida
betonarme yapi, yollar, bos alanlar bulunmaktadir.

e Parselin yiiksek kisimlarindan istinye Koyu ve bogaz manzarasi izlenebilmektedir.

e Parsel ve lzerindeki yapilar yol, elektrik, su, dogalgaz, internet gibi altyapi hizmetlerinden

tam olarak istifade etmektedir.

5.13 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz Ulizerinde konut olarak kullanilan muhtelif yas ve yliksekliklerde

ruhsatsiz, kacak olarak insa edilmis ¢ok sayida betonarme yapilar, yollar, bos alanlar bulunmaktadir.
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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 siirecini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucld Yonler

e Tasinmaz istanbul’'un merkezi is alanlarina yakin konumda olup ulasim olanaklari kolaydir.
e Arsasinin yiiksek kesimlerinden istinye Koyu ve bogaz manzarasi izlenebilmektedir.

e Cevresinde (st gelir grubuna ait kesimin ikamet ettigi villa tarzi siteler bulunmaktadir.

Zayif Yonler

Parsel hisseli mulkiyet yapisina sahip olup ¢ok sayida hissedari bulunmaktadir.
e imar durumu kisithdir.

e Uzerinde ¢ok sayida ruhsatsiz kagak yapi mevcuttur.

e Hissenin zeminde fiilen kullanilan bir alani bulunmamaktadir.

e Satis kabiliyeti dusiktar.

Firsatlar

e 2960 Sayili Yasa geregi parsel Gzerinde uygulama yapilmasi halinde emsal hesabi brit parsel

alani Gizerinden yapilacaktir.

Tehditler

e (Cok sayida hissedari olmasi nedeniyle parsel {izerinde uygulama yapmak zordur. Bu durum

hissenin uzun siire elde kalmasina sebep olabilir.

e Doviz kurlarindaki hizli yiikselise bagli olarak insaat maliyetlerindeki artis parsel Gizerine insa

edilebilecek olan projenin maliyetini ylkseltmektedir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bolgede yapilan pazar aragtirmalari, gelistiriciler ve bolgedeki emlak aracilik firmalari ile yapilan

gortismelerde bolgedeki gelistirici oranlarinin %40 civarinda oldugu 6grenilmistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Degerlemeye konu tasinmaz 15.525 m?” arsada 199/5175 hisse olup, parsel izerinde fiilen malik
tarafindan kullanilan bir alan bulunmamaktadir. Bu durum parsel lzerinde proje gelistiriimeden
hissenin kullanimini ve gelir getirmesi olanaksiz kilmaktadir. Yakin ¢evrede benzer (hisseli) milkiyet
yapisina sahip satilik bina/konut isyerleri olsa da fiilen kullandiklari arsa alanlari ile hisselerine karsilik
gelen ara alanlari 6rtismemekte, satislar da hisse durumlarina gore degil, fiilen kullanim durumlarina
gore yapilmaktadir. Degerleme konusu hissenin maliki tarafindan parsel tzerinde fiilen kullandigi ya
da zilyetliginde bulundurdugu bir alan olmamasi ve bu tir hisselerin pazarda alim satiminin

gerceklesememesi bu degerleme calismasinda pazar yaklasimi kullanimini olanaksiz kilmaktadir.

Bu nedenle bu degerleme calismasinda parsel {zerinde imar Kanunu 18. Maddesi uyarinca
diizenleme ortaklik payi kesintilerinin yapilip, proje gelistirilecegi varsayimi ile gelir yaklasimi

kullanilmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/taginmazlarin deger tespiti i¢in yakin gevrede konu miilkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir.  Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller segilmis olup farkh bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs.) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gore

“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke g6re "k&ti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
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diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkliliklari 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 blylklik dlzeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani Ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektdr arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklagima iliskin analiz amagli diizenlenmistir.

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

6.5.1 Pazar Yaklagimi

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi kullanilmamustir.

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

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan satista

olan konut emsalleri arastiriimis olup proje gelistirmede parsel lizerinde gelistirilecek konutlarin satis

bedelleri belirlenmistir.

Konu tasinmazin cevresindeki sitelerde yer alan konut emsalleri gelir yaklasimi icerisinde tabloda

bilgileri derlenmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkul tarla vasfindadir. Uzerindeki yapilar kacaktir. Bu degerleme

calismasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.
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6.5.3 Gelir Yaklagimi

Tasinmazin tapudaki niteligi “tarla” olsa da 1/1000 6lgekli uygulama imar plani bulunmasi, belediye
sinirlar iginde olmakla beraber, elektrik, dogalgaz, yol, su, ulasim, ¢op toplama gibi altyapi ve
belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve meskin mahal olmasi nedeniyle yasal olarak arsa

durumundadir.

Degerleme konusu parsel briit (kadastral) parsel olup imar Kanunu 18. Maddesi uygulamasi

goérmemigtir.

3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi’ne gore; imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz
arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gére
hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Belediyeler
veya valiliklerce dlzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin
ylUzoélgimlerinden vyeteri kadar saha, dizenleme alanindaki nifusun kentsel faaliyetlerini
sirduarebilmeleri icin gerekli olan umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislar karsihginda "dizenleme ortaklik payl" olarak dusilebilir. Ancak, bu
maddeye gore alinacak dizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin

diizenlemeden dnceki ylizélglimlerinin ylzde kirk besini gecemez.

15.525 m? buyiikliigiindeki arsadan imar Kanunu’nun ilgili maddesi uyarinca %45 “diizenleme ortaklik

payl” kesintisi yapilacagi, kesintisi sonrasi net parsel alaninin 8.538,75 m?* olacagi ve arsanin disiik

yogunluklu konut alaninda kalacagi varsayilmistir. imar planina gore disiik yogunluklu konut alanlari

hmax:2 kat, TAKS: 0,15 ve KAKS: 0,35 yapilasma kosulludur. 2960 Sayili Bogazici Kanunu uyarinca geri

gorunim_ve etkilenme bolgelerinde hesabat brit alan lizerinden yapilir. Bu nedenle proje

gelistirmede emsal (KAKS) hesabi brit parsel alani Gzerinden yapilmistir.

Arsa Uzerinde yapilacak konutlar icin yakin ¢cevrede yer alan sitelerdeki konutlar incelenmistir.
Konut Birim Satis Fiyatinin Belirlenmesi

Gayrimenkulin yer aldigi bolgede villa tarzi siteler mevcut olup, yakin cevresinde Seba Vista, Seba

Royal, Seba Koru, istinye Bogazici, Nidapark istinye, L’ist istinye Suites Siteleri bulunmaktadir.
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Brim m2

Emsal Konum Ozellik Alan(m2) Fiyat fiyaty Kaynak
1 5+1 Cati Dubleksi 360 | 16.000.000 TL | 44.444 TL Ney Emlak
U ' 05419783180
. islamoglu Emlak
2 5+1 Bahge Dubleksi 360 17.700.000 TL | 49.167 TL 0212 229 78 91
Seba Royal Keller Willams
3 5+1 Bahge Dubleksi 330 17.000.000 TL | 51.515TL Nova
0216 378 20 02
. Century 21 One
4 5+1 Cati Dubleksi 320 13.450.000TL | 42.031TL 0212 801 80 90
. The Brand Worker
5 4+1 Cati Dubleksi 350 12.500.000TL | 35.714TL 0532 598 99 93
. The Brand Worker
6 5+1 Bahge Dubleksi 310 13.500.000 TL | 43.548 TL 0532 598 99 93
Seba Vista Bosphorus
7 5+1 Bahge Dubleksi 300 10.000.000 TL | 33.333TL Gayrimenkul
0212 607 1343
. ABN Gayrimenkul
8 4+1 Cati Dubleksi 245 8.000.000 TL | 32.653 TL 0212 278 05 60
. Bosphorus
9 4+1ga°t‘??)zu'\g'lz'lzf"a" 220 | 14.500.000TL | 65.909 TL|  Gayrimenkul
02126071343
. Lux Properties
10 List istinye 5+1 Bahge Dubleksi 300 23.500.000 TL | 78.333 TL 0212 345 01 91
Suites ) Panorama istanbul
11 4+1 Bahge Dubleksi 260 13.000.000 TL | 50.000 TL 0212 299 59 99
Bosphorus
12 2,5+1 Bahce Kat Daire 168 8.500.000 TL | 50.595 TL Gayrimenkul
0212 607 13 43
L Winners Club
13 2+1 Ara Dubleksi Daire 135 5.000.000TL | 37.037 TL 0532 350 55 40
. United Brokers
14 |-‘||||.park 4+1 Cati Dubleksi 230 9.500.000 TL | 41.304 TL 0212 803 10 21
Istinye T Work P
Suites . eam Work Pro
15 5+1 Bahge Dubleksi 140 4.450.000TL | 31.786TL 0212 803 03 42
16 2+1 Bahce Dubleksi 143 | 4.400.000TL | 30.769TL | BRA Gayrimenkul

0532 521 06 89
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Seba Royal
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Seba Vista
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Calisma kapsaminda incelenen ve yukarida ortaya konulan projelerdeki konutlarin birim metrekare
satis fiyatlari incelendiginde bulundugu site, yasi, kati, manzarasi, insaat kalitesi, dekorasyon
ozellikleri gibi faktorlere bagl olarak 30.000 TL ile 78.000 TL arasinda genis bir aralikta seyrettigi

gorilmektedir.
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1 |16.000.000 |360 |44.444 |10% |40.000 [0% |0% |40.000
2 [17.700.000 |360 [49.167 [15% |41.792 [0% |0% |41.792
3 [17.000.000 |330 [51.515 |15% |43.788 |0% |0% |43.788
4 [13.450.000 |320 [42.031 |5% |39.930 |0% |0% |39.930
5 |12.500.000 |350 [35.714 |5% [33.929 |5% |5% |35.625
6 |13.500.000 |310 |43.548 |20% |34.839 |5% |5% |36.581
7 110.000.000 [300 [33.333 5% [31.667 |5% |5% |33.250

8 |8.000.000 [245[32.653 [5% [31.020 [5% |5% 32571 | .00
9 |14.500.000 [220 |65.909 |20% |52.727 |-10% |-10% | 47.455
10 |23.500.000 |300 |78.333 |30% |54.833 |-10% |-10% | 49.350
11 |13.000.000 |260 |50.000 |10% |45.000 |-10% |-10% |40.500
12 [8.500.000 |168 |50.595 |10% |45.536 |-10% |-10% | 40.982
13 [5.000.000 |135 |37.037 |5% |35.185 |20% |20% |42.222
14 [9.500.000 |230 |41.304 |10% |37.174 |20% |20% |44.609
15 [4.450.000 |140 |31.786 |5% |30.196 |20% |20% |36.236
16 |4.400.000 |143 [30.769 |5% |29.231 |20% |20% |35.077

Yapilan pazar arastirmalari neticesinde konu parsel (zerinde gelistirilecek olan projenin satisa

baslangic fiyatlari 40.000 TL/m? olarak takdir edilmistir.
Arsa Uzerinde Yapilacak Projeye iliskin Varsayimlar

e Projenin ingaatinin 2022 yilinda baslayacagi ve 2022 yilinda tamamlanacagi varsayllmistir.

e Parsel izerinde toplam 39 konut insa edilecegi varsayilmistir.

e Ortalama brit 180 m? biyuklik belirlenmis ve ortalama baslangic birim m? satis degeri
40.000TL olarak takdir edilmistir.

e insaat baslangici ile satislarin baslayacagi, insaat bitiminden sonra 1 yil daha satis siirecinin
devam edecegi varsayilmistir.

e Projenin 2022 yilinda %40, 2022 yilinda %40 ve 2024 yilinda %20 oraninda satis yapilarak,
satisin tamamlanacagi 6ngorilmdistir.

e Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢oziilecegi varsayilmistir.

e insaat islerinin Ust sinif insaat kalitesiyle yapilacagi varsayilmistir.
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Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, ¢cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel gider maliyeti 6ngoriilmustiir. Altyapr maliyeti icerisinde, bina oturumuna iliskin arazi
hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb. maliyetler yer
alacagl ongorilmistlr. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde cevre diizenleme,
peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.

Proje genel giderleri icerisinde avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri, imar dizenlemeleri, yatirimci sabit giderleri, miteahhitlik tcreti,
yapi denetim ve proje yonetim Ucretleri ile rezerv licreti yer almaktadir.

Pazarlama maliyeti gelirlerin %3’0 olarak 6ngortlmustir.

Otopark ve siginak alanlari imar yonetmeligine gore belirlenmistir.

Calismalar sirasinda Turk Lirasi kullaniimistir.

Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.

Yillara yaygin olarak yapilan maliyet ve gelir analizlerinin ardindan projenin net buginki
degerlerinin hesaplanmasina gecilmistir. Net buglinkli deger hesaplarinin yapilabilmesi icin
iskonto oranin belirlenmesi gerekmektedir. iskonto orani risksiz getiri orani lizerine, bélge
riski, proje riski ve likidite riski gibi gelistirilen projeye 6zgi riskler eklenerek bulunmaktadir.
Risksiz getiri orani olarak Tirk Lirasi bazindaki uzun dénem devlet tahvilleri alinmistir. Tahvil
piyasalarinda Tirk Lirasi bazinda 5 yillik devlet tahvillerinin getiri orani %23 seviyelerindedir.
Parselin henliz imar uygulamasinin yapilmamis olmasi, ¢cok sayida hissedarinin olmasi, hisse
toplamlarinda sorun olmasi gibi faktorler géz 6niinde bulunduruldugunda riskiz getiri orani
kadar risk primi olacagl degerlendirilmistir. Buna gore risksiz getiri orani tGzerinden projenin
risk primi hesaplandiginda %35 oraninda bir indirgeme orani ile karsilasiimaktadir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
Projeye gelistirme sonucu hesaplanan deger tamamen raporda yer alan varsayimlara ve
kabullere bagh olup ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli
olabilecektir.

Gelir yaklasimi ¢ergevesinde konu tasinmaz lzerinde satis amagh gayrimenkul gelistirilecegi
ve satislardan paylasim orani cercevesinde arsa icin pay ayrilacagi ve bu pay karsiligi gelirin
de arsa degerine esit oldugu varsayilmistir.

Bolgede yapilan pazar arastirmalari, gelistiriciler ve bélgedeki emlak aracilik firmalari ile
yapilan gorismelerde bolgedeki gelistirici oranlarinin %35 civarinda oldugu 6grenilmistir.
Ancak konu tasinmazin hisseli yapisi ve gercgeklestirilmesi gerekli olan kentsel dénlsim
slreclerinin emek yogun, zaman alici ve maddi yikiamluliikleri fazla sliregler olmasi nedeniyle

¢alismada gelistirici paylasim orani %40 olarak takdir edilmistir.
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Konu arsa Uzerinde gelistiriimesi ongorilen proje icin satilabilir alan ve insaat alani

hesaplamalari imar plani yapilasma kosullari dogrultusunda varsayim ve ongoriler goz

onlinde bulundurularak yapilmistir. Buna iliskin veriler asagidaki tabloda goérilebilmektedir.

Emsal Harici Emsal Zemin
Emsale Esas Net Parsel Emsal Alani Alan Alan+Emsal Satilabilir
Parsel Emsal . Taks Oturumu
Alan (m?) Alani (m2) (m?) Katsayisi Harici Alanlar (m2) Alan (m2)
(%30) Toplami (m2)
380/23 15.525,00 8.538,75 0,35 5.434 1.630 7.064 0,15 1.281 7.064

Yapilan satilabilir alan ve insaat alani hesaplamalarinin ardindan projenin insaat maliyetleri
hesaplanmistir. Proje maliyet degeri hesaplanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi yapi yaklasik
maliyetleri, emsal projelerin teknik 6zellikleri, kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi, piyasada ayni

Ozelliklerde ingsa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gegcmis tecribelerimiz gbéz ©nilnde

bulundurulmustur. Calisma kapsaminda tim farkh kapali alan tanimlari icin birim fiyatlar
olusturulmustur. insaat imalat maliyetlerinin {zerine bina disi maliyet kalemleri olan altyapi giderleri

ve peyzaj, cevre diizenlemesi giderleri hesaplanmistir.

Hesaplanan toplam imalat bedelleri tizerine (hard cost), miihendislik ve mimari proje Ucretleri, proje
yonetim giderleri, yapi denetim giderleri, yatirimci sabit giderleri, yasal izin ve danismanlk giderleri,
teslim giderleri, rezerv bitce ve yiklenici tcreti eklenerek diger giderler (softcost) hesaplanmistir.

insaat imalat masraflari ve diger giderler hesaplanarak toplam insaat maliyetine ulasiimistir.

Buna gore proje degeri hesaplama tablosu asagida gosterilmistir.

SATILABILIR ALAN HESAPLARI
Net Arsa Alani(m?) 8.539
Satilabilir Alan (m?2) 7.064
Konut Alani (m?) 7.064
Ortalama Konut BuyUklagi (m?) 180
Konut Adedi 39
Otopark Adedi 78
Otopark Alani (m2) 2.512
Siginak (m?2) 272
Depo - Teknik (m?2) 250
Sosyal Tesis (m2) 250
Toplam Bodrum Kat Alani (m?) 3.283
Briit insaat Alani (m?) 10.347
Peyzaj Alani (m?) 7.258
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Miktar | Birim Maliyet | Toplam Maliyet
m? TL/m2 TL

BiNA MALIYETLERI
Konut 7.064 8.000 56.511.000
Sosyal Tesis 250 3.750 937.500
Depo- Teknik 250 3.000 750.000
Otopark, siginak 2.783 2.250 6.262.397
TOPLAM BiNA MALIYETI, TL 64.460.897
BINA DISI MALIYETLER, TL
Cevre Dizenlemesi 7.258 750 5.443.453
Altyap! Maliyeti 8.539 1.200 10.246.500
TOPLAM BiNA DISI MALIYETLER, TL 15.689.953
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER, TL 80.150.850
DIGER MALIYETLER
Mih. & Mim. Ucretleri 2,0% 1.603.017
Proje Yonetim Giderleri 2,0% 1.603.017
Yapi Denetim 1,5% 1.202.263
Yatirimci Sabit Giderleri 2,5% 2.003.771
Yasal izinler & Danismanlik 2,5% 2.003.771
Teslim 2,0% 1.603.017
Rezerv 3,0% 2.404.526
Yiklenici Kari 9,0% 7.213.577
TOPLAM DIiGER MALIYETLER, TL 19.636.958
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI, TL 99.787.808
GiYDIRiLMIi$ BiRiM MALIYET (toplam alan) 9.644
GIYDIRILMIS BiRiM MALIYET (satilabilir alan) 14.126

Projenin toplam insaat imalat maliyeti 99.787.808 TL olarak hesaplanmis olup kapali alan basina

insaat maliyeti 9.644 TL/m?, satilabilir alan basina insaat maliyeti ise 14.126 TL/m? olarak

hesaplanmistir.

Belirlen maliyetler ve satis fiyati dngorisi lGzerinden projenin nakit akim tablosu hazirlanmis ve takip

eden tabloda sunulmustur.
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Konut Satilabilir Alani (m2) 7.064
Konut Sayisi 39
Konut Birim Satis Degeri, TL/m? 40.000
Ortalama Konut Blyikligu (m2) 180
2021 2022 2023 2023
Yillar 1 2 3 4 TOPLAM
0 1 2 3
Daire Satis Gelirleri
Unite Satis Degeri (TL)
gr:)a'ama Birim M2 Satis Fiyat 40.000 46.000 52.900 58.190 51.198
Fiyat Artisi 15% 15% 10%
Satis Hizi 0% 40% 40% 20% 100,0%
Satis Adedi 0 16 16 8 39
Satis Adedi (Ayhk) 0,00 1,31 1,31 0,65 1,1
Satilan Metrekare 0 2.826 2.826 1.413 7.064
Toplam Satis Gelirleri (TL) 0 129.975.300 149.471.595 82.209.377 361.656.272
Gelistirici Payi 40% 0 51.990.120 59.788.638 32.883.751 144.662.509
Arsa Payi 60% 0 77.985.180 89.682.957 49.325.626 216.993.763
Toplam Satis Gelirleri (TL) 0 129.975.300 149.471.595 82.209.377 361.656.272
insaat Maliyeti 0 49.893.904 49.893.904 O 99.787.808
Pazarlama Giderleri 3,00% 0 1.559.704 1.793.659 986.513 4.339.875
Toplam Yatirim Bedeli 0 51.453.608 51.687.563 986.513 104.127.684
Gelistirici Net Gelir (TL) 0 536.512 8.101.075 31.897.238 40.534.825
Arsa Bugtlinki Deger (TL) 0 57.766.800 49.208.756 20.048.012 127.023.567
Gelistirici Net Gelir Buglinki Degeri (TL) 0 397.417 4.445.034 12.964.381 17.806.831
Gelir Uzerinden Karlilik 28%
Maliyet Uzerinden Karllik 39%

Projenin gelir Gzerinden karhligi yillara sair degerlerle %28 ve maliyet Ulzerinden %39 olarak

hesaplanmaktadir. Bu varsayimlar Uzerinden, arsanin net bugiinki degeri 127.024.000 TL olarak

hesaplanmaktadir. Bu bedel tzerinden konu tasinmazin arsa degeri ortalama olarak 8.182 TL/m?

olarak hesaplanmaktadir.

Bu deger lzerinden Seker Kentsel Donlisim ve Danismanhk A.S. hissesine karsilik gelen deger

4.885.000 TL olarak hesaplanmaktadir.
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Gelistirme Yaklasimi
Arsa Degeri 127.024.000 TL
Arsa Birim Metrekare Degeri 8.182 TL

Seker Kentsel Doniisiim ve Danismanhk A.S.
Hissesi (199/5175) Degeri

4.885.000 TL

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu gayrimenkuliin arsa vasfinda olmasi nedeniyle kira degeri analizi yapilmamigtir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Gayrimenkul arsa vasfindadir. imar uygulamasi ile diizenleme ortaklik payi kesintilerinin yapilarak

Uzerinde proje gelistirilmesi en verimli ve en iyi kullanimi olacaktir.

6.9 Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis 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

Uluslararasi Degerleme Standartlari 10.4. Maddesi'ne gore, degerleme calismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yuksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Degerleme konusu hissenin maliki tarafindan
parsel (zerinde fiilen kullandigi ya da zilyetliginde bulundurdugu bir alan olmamasi ve bu tir
hisselerin pazarda alim satiminin gerceklesmemesi bu degerleme calismasinda pazar yaklasimi
kullanimini olanaksiz kilmaktadir. Bu nedenle degerleme konusu tasinmazin degeri gelir yaklasimi ile

hesaplanmis olup, buna gore tasinmazin degeri 4.885.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 12.10.2020 tarihinde SKR-2020-00090 numarali
degerleme raporu hazirlanmis, rapor malik unvan degisikligi nedeniyle 27.01.2021 tarihinde SKR-

2021-00002 rapor numarasi ile revize edilmistir.

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

Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerleme konusu hissenin maliki Seker Kentsel Donisiim ve Danismanlik A.S. olup Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin, 28. Maddesinin “d” bendine
gore; gayrimenkul yatinm ortakliklari gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayal haklarin degerinin,
istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturdugu

Tlrkiye’de kurulu sirketlere istirak edebilir.

Ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap dénemi sonunda
hazirlayip kamuya agikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’undan fazla

olamaz.

32
Rapor No: SKR-2021-00041



Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayal haklarin degerinin, istirak edilecek
sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturmasi” ve “Ortakliklar
tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap dénemi sonunda hazirlayip
kamuya agcikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’u asmamasi hususu
gayrimenkul degerleme calismalarinin konusu disinda kaldigindan, bu hikiimlere uygunluk

hususunda bir ¢alisma gergeklestirilmemistir.

Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cercevesinde Seker Kentsel Donlisim ve Danismanlik
AS. nin Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfoyline “istirak” olarak alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goris

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesi ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumlu degildir.

7.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Konu milk ile ilgili herhangi bir gelistirme ¢alismasi yapilmamistir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, imar durumu,
yapilasma kosullari, yizolglimi, yola cephesi ve gevre yapilanmalari gibi degerine etken olabilecek
tim ozellikleri dikkate alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Buna bagh olarak

degerleme konusu tasinmazin degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2021 Tarihi itibariyle

199/5175 Hissesi Pazar Degeri
KDV Harig 4.885.000 TL
KDV Dahil 5.764.300 TL

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

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Nesecan CEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177

TS Qe
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9 EKLER

1
2
3
4.
5
6
7

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Yazisi
Uygulama imar Plan Paftasi
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Kayit Ornegi

Rapor No: SKR-2021-00041

BU BELGE TOPLAM 13 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarh: 15-11-2021-16217
weblopu ¢
Kaydi Olusturan: TANER DUNER
Makbuz No Dekont No Basvuru No
011921321746 20211115-2056-F02447 374
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 380/23
Taginmaz Kimlik No: 23679926 AT Yuzdlcimimz2): 15525.00
I/ilge: ISTANBUL/SARIYER Bafimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Saryer Baﬁl_msm Balim Briit
Mahalle/Koy Adr ISTINYE Mah. YiizOlglima:
Mevkil KAPLICA Badimsiz BoIUm Net
C'IUSa-yf = 6/589 YiizOlgOmi:
i a3 No:
= - AKGT Blok/Kat/Giris/BBNo:
DU ! Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/ Agiklama Malik/Lenhtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: hisse hatasi vardir ) Tarih: - Sayi: -( $ablon: Diger) (SN:7850068) Saryer - -
ISTANBUL TAPU | 16-01-2018 16:56 -
VE KADASTRO 211
I BOLGE
1/13
MUDURLUGU
WEN:
Beyan IZALE- SUYUU:09/04/2007 YEV:3281 SARIYER 2. SULH HUK. MAH. Sariyer - -
27/03/2007 TARIH 2007/357 SAY. YAZ. ILE ALI SEYIT ISYARMEHMET 09-04-2007 00:00 -
SALIH ISYAR,EMIN ALI ISYAR,MINE HATUN SENGUL,SEMA SATIR,NEBIYE 3281
BUYUKOGLU EMINE AZAKLI VE ZINNET CIN HISSELERINE( Sablon: izale-i
Suyuu (Ortakhgin Giderilmesi) belirtmesi)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistemn Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
54085318 (SN:50183813) GULHANIM DURAL : - 324/15525 | 324.00 | 15525.00 Satig
AHMET Kizi 18-05-1976
1787
54085319 (SN:50183814) YETER KORKMAZ : - 150/15525  150.00 | 15525.00 Satig
HALIL Kizi 18-05-1976
1787
54085321 (SN:50183816) MAHMUT VURAL : - 250/15525 | 250.00 | 15525.00 Satig
OSMAN Odlu 13-08-1976
3143
54085320 (SN:50183815) IHSAN VURAL : SEVKI - 250/15525 | 250.00 | 15525.00 Satig
0glu 13-08-1976
3143
54085322 (SM:50183812) HAMZA VURAL : - 136/15525 136.00 | 15525.00 Satig
NIYAZI Odlu 16-12-1976
4687
54085325 (SN:50183819) ISMAIL - 160/15525 | 160.00 | 15525.00 Satig
SULEYMANOGLU : ISMAIL 0glu 11-02-1977
582
54085323 | (SM:50183817) ERTEKIN METE : YUSUF - 235/15525 | 235.00 | 15525.00 Satig
2/13
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ZiYA 0glu 11-02-1977
582
54085324 (SN:50183818) ALI SANDIKGI : AL - 160/15525 | 160.00 15525.00 Satig -
0glu 11-02-1977
582
54085327 | (SMN:50183821) IBRAHIM TURK : GMER - 124/15525| 124.00 15525.00 Sati -
0glu 18-02-1977
724
54085328 (SN:50183822) ZEKI ARSLAN : YUSUF - 124/15525 | 124.00 15525.00 Satig -
0glu 18-02-1977
724
54085329 (SMN:50183823) MUSTAFA SAMCI : ISA - 125/15525| 125.00 15525.00 Satig -
0Oglu 18-02-1977
724
54085326 (SN:50183820) HASAN KILICOZ - ALI - 125/15525 | 125.00 15525.00 Satig -
0glu 18-02-1977
724
54085331 (SN:50183825) SAKIR YILDIRIM : - 130/15525 | 130.00 15525.00 Satig -
MEHMET 0glu 10-03-1977
986
54085333 (SN:50183827) FAHRIYE VURAL : - 137/15525| 137.00 | 15525.00 Satig -
SATILMIS Kizi 15-04-1977
1463
54085335 (SN:50183829) ZEYNEP DEMIR : - 177/15525 | 177.00 | 15525.00 Satig -
HUSEYIN Kizi 08-07-1977
2728
54085334 (SN:50183828) HIDIR DEMIR : - 176/15525 | 176.00 15525.00 Satig -
MEHMET ALI Oglu 08-07-1977
2728
54085336 (SM:50183830) MIRALI ALTUNTAS : - 297/15525 | 297.00 15525.00 Satig -
HAYDAR Oglu 19-08-1977
3282
3/13
54085337 (SN:50183831) RESIT KAYA : AHMET - 200/15525| 200.00 | 15525.00 Satbig -
0dlu 13-12-1977
4794
54085339 (SN:50183833) FATMA SARDOGAN - 124/15525| 124.00 | 15525.00 Satig -
SEFER Kizi 22-12-1977
4922
54085346 | (SN:50183839) ISKENDER KOG : CEZO - 458/15525| 458.00 | 15525.00 Satig -
0glu 02-03-1979
795
54085348 | (SN:50183841) ORHAN ERTAN : REMZI - 124/15525| 124.00 | 15525.00 Satig -
0dlu 02-03-1979
795
54085349 (SN:50183853) HAMDI SUOZER : - 124/15525| 124.00 | 15525.00 Satig -
NECMETTIN Oglu 02-03-1979
795
54085347 | (SN:50183840) HUSEYIN AVNI METE : - 247/15525| 247.00 | 15525.00 Satig -
OSMAN Odlu 02-03-1979
795
54085351 | (SN:50183846) GAZI GAKIR : HUSEYIN - 312/15525| 31200 | 15525.00 Satig -
0dlu 16-07-1982
2085
54085355 | (SN:5736681) INANDILAR DENIZCILIK - 470/15525| 470.00 | 15525.00 | Milkiyet ve -
VE TICARET ANONIM SIRKETI V Hisse
Qranlanmn
Dizeltilmesi
27-08-1987
2591
54085356 (SN:50183856) MUSLUM ULUPINAR : - 280/15525| 280.00 | 1552500 Satig -
CEMALETTIN 0glu 08-06-1988
1838
54085357 (SN:50183857) MUSTAFA ER : KADIR - 237/15525| 237.00 | 15525.00 Satig -
0dlu 12-07-1991
4713
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2101
54085359 (SN:50183843) BEYAZ KANLI : KAZI - 248/15525| 248.00 15525.00 Sahg -
Kizi 28-11-1991
4207
54085361 (SN:50183844) AYHAN SONMEZ - ZIYA - 200/15525| 200.00 15525.00 Sahg -
Odlu 11-05-1992
1679
54085362 (SN:5736681) iNANDII__.l’-'«R _DENi.'rl_C]LiK - 235/15525| 1235.00 15525.00 Sahg -
VE TICARET ANONIM SIRKETIV 02-06-1992
2010
54085381 (SN:50183845) IBRAHIM GUHACI : - 291/15525| 291.00 15525.00 Sahg -
KEMAL Odlu 02-07-1992
23N
54085382 (SN:50183874) SINAN TATLIPINAR : - 200/15525| 200.00 15525.00 Sahg -
SABRI Oglu 02-08-1993
3299
54085384 (SN:50183876) ALI EKBER SAHIN : - 121/15525 121.00 15525.00 Sahg -
KAZIM Odlu 01-12-1997
4218
54085387 (SN:50183848) ALIKADIR ER : KADIR 3 2444/1552 | 24440 15525.00 Sahg -
Odlu 50 02-11-1999
4566
54085390 | (SN:50183862) SEMA SATIR : MAKSUT - 1222/1552 | 12220 15525.00 intikal -
Kizi 50 02-11-1939
4566
54085395 (SM:50183849) MEHMET OFLAZ : - 273/15525| 273.00 15525.00 Sahg -
OSMAN Oglu 11-11-1999
4702
54085396 (SN:50183850) CELAL TOPGU - ALI - 40/15525 40.00 15525.00 Sahg -
Olu 11-02-2000
736
54085398 (SN:50183868) SALIH TOPCU : AL - 40/15525 40.00 15525.00 Sahg -
5/13
Odlu 11-02-2000
736
54085399 (SN:50183869) MEHMET TOPGU - ALl - 40/15525 40.00 15525.00 Sahg =
Odlu 11-02-2000
736
54085400 (SN:50183870) EKREM TOPCU : AL - 40/15525 40.00 15525.00 Sahg -
Oglu 11-02-2000
736
54085397 (SN:50183867) AHMET TOPGU : ALI - 40/15525 40.00 15525.00 Sahg -
Odlu 11-02-2000
736
54085401 (SN:50183871) SAKINE ERDAL - ALI - 200/15525 | 200.00 15525.00 Sahg -
Kizi 22-10-2003
6340
54085402 (SN:50183872) EKREM TOPCU : AL - 162/15525 | 162.00 15525.00 Sahg -
Oglu 24-03-2006
2590
54085405 (SN:50183873) RUSTEM GAP - AHMET - 1194/1552 | 1194.00 | 15525.00 Sahg -
Odlu 5 17-04-2006
3448
82111032 (SN:69150674) FAHRETTIN KOGAK : - 8/3105 40.00 15525.00 Sahg -
AHMET Oglu 24-12-2008
13410
82111035 (SN:69150689) CELAL KOCAK : - 8/3105 40.00 15525.00 Sahg -
AHMET Oglu 24-12-2008
15410
82110874 (SN:69150668) BEYSAFA KOGAK : - 8/3105 40.00 15525.00 Sahg -
AHMET Oglu 24-12-2008
15410
285377189 (SN:165159763) MURAT SADETTIN - 262/15525| 262.00 15525.00 Sahg -
YUKSEL : MUSTAFA NURULLAH Odlu 28-11-2014
12030
6/13
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209820814 | (SN:166235068) MEHMET YILMAZ : - 151/20700| 11325 | 15525.00 intikal -
TEKIN 0dlu 24-04-2015
4653
299820815 | (SN:166235074) SERKAN YILMAZ : - 151/20700[ 11325 | 15525.00 intikal -
TEKIN Oglu 24-04-2015
4653
299820816 | (SN:166235080) NEBAHAT YILMAZ: - 151/31050| 7550 | 15525.00 intikal -
MEHMET Kizi 24-04-2015
4653
367460780 | (SN:6451695) DEKAR YAPI VE YATIRIM - 611/77625| 12220 | 15525.00 Satig -
ANDNIM SIRKETI V 27-12-2016
12999
443955424 | (SN:165486122) SONGUL KILIGOZ : - 8/621 20000 | 15525.00 Satis -
CEMAL Kizi 06-09-2018
9043
489041664 (SN:160762563) VELIKONDUL - | 79492282 | 31/15525 | 31.00 | 15525.00 | Sahg Suretiyle -
MAHMUT 0lu Pay Temliki
01-07-2019
8167
489041667 | (SN:161105370) GULSEREN KONDUL : | 79492282 | 62/15525 | 62.00 | 15525.00 | Satis Suretiyle -
MAHMUT Kizi Pay Temliki
01-07-2019
8167
489041665 (SN:179079781) SEMRA GULEN : | 79492282 | 31/15525 | 31.00 | 15525.00 | Sahs Suretiyle -
MAHMUT Kizi Pay Temliki
01-07-2019
8167
499250506 | (SN:179448699) BULENTOZTURK: | 80539046 [173/62100| 4325 | 15525.00 intikal -
SABRI 0glu 12-09-2019
11721
499250507 | (SN:167310848) ONDER GZTURK: | 80539046 [173/62100| 4325 | 15525.00 intikal -
SABRI 0glu 12-09-2019
7/13
1721
499250508 (SN:179448718) UGUR BARIS 80530046 | 173/62100| 4325 | 15525.00 intikal -
OZTURK : SABRI Odlu 12-09-2019
11721
499250510 (SN:179448726) SEVGI ARSLAN : | 80530046 [173/62100| 4325 | 15525.00 intikal -
SABRI Kizi 12-09-2019
11721
512220932 (SN:179540053) SOLMAZ KOG : - 47/3105 | 23500 | 15525.00 satig -
DUCAN Kizi 19-12-2019
17720
525436006 | (SN:50183854) HASAN KILIGOZ : AL - 28/1035 | 42000 | 15525.00 satig -
oglu 12-06-2020
6651
525436007 | (SN:169569562) ZAFER OZTURK: - 16/3105 | 80.00 | 15525.00 satig -
IBRAHIM 0glu 12-06-2020
6651
535056029 (SN:17761738) IDRIS OFLAZ - 89845030 | 163/62100| 4075 | 15525.00 intikal -
MUSTAFA Oglu 02-09-2020
11822
535056030 | (SN:182248348) TEZAL YALGIN : IDRIS | 89845030 | 163/62100( 4075 | 15525.00 intikal -
Kizi 02-09-2020
11822
535056031 | (SN:182248364) CAHIT OFLAZ : IDRIS | 89845030 | 163/62100( 4075 | 15525.00 intikal -
oglu 02-09-2020
11822
535056033 | (SN:175402318) MUSTAFAKEMAL | 89845030 | 163/62100( 4075 | 15525.00 intikal -
OFLAZ : IDRIS 0glu 02-09-2020
11822
566772173 (SN:8298939) SEKER KENTSEL - 199/5175 | 597.00 | 15525.00 Satis -
DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM 11-02-2021
SIRKETI V 2474
615168937 (SN-8154663) NAR GRUP ENERJI - 5467/2587 | 3280.20 | 1552500 Satis -
8/13
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INSAAT ANONIM SIRKETI V 5 19-10-2021
18916
MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
S/B/1 Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh HACIZ:895.519.101 TL.SI BORG ICIN _ISMAIL Sariyer -
ISMAIL SULEYMANOGLU PAYINA SULEYMAND 30-01-2004 00:00 -
30/01/2004 YEV-569 (IST.14. ICRA MD. GLU 569
2002/21184 SAYILI DOSYA)
Serh Kamu Haczi : SARIYER VERGI DAIRESI ORHAN Saryer -
MUDURLUGU nin 18/06/2014 tarih 9683 ERTAN 27-06-2014 16:00 -
sayill Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 6015
89582.99 TL (Alacakl : sanyer vergi dairesi
miidiiriigii )
Serh | Kamu Haczi: SARIYER VERGI DAIRESI nin ORHAN Saryer -
28/04/2016 tarih 11058 sayili Haciz Yazisi ERTAN 04-05-2016 14:16-
sayil yazilan ile. (Alacakh : SARIYER VERGI 4687
DAIRESI )
Serh | HACIZ12/10/1987 YEV:3269 HS:10113 | HAMDI Sanyer -
SARIYER ICRA 987/790 BORG:2.000.000 SUOZER 12-10-1987 00:00 -
TL HAMDI SUOZER PAY1. 3269
Serh | HACIZ:12/10/1987 YEV:3270 H.S:10114 HAMDI Sanyer -
SARIYER ICRA 987/791 BORG419.000 TL SUOZER 12-10-1987 0000 -
HAMDI SUGZER PAY. 3270
Serh | Kamu Haczi: ULASTIRMA VERGI DAIRESI | INANDILAR Saryer -
nin 18/08/2014 tarih 4412 sayih Haciz DENIZCILIK 02-09-2014 14:34 -
Yazisi sayil yazilan ile. Borg : 4692535 TL | VE TICARET 8570
(Alacakh : ULASTIRMA VERGI DAIRESI ) ANONIM
SIRKETI VKN
9/13
Beyan | Dider (Konusu: bizzat gelmedikge islem RUSTEM
yapiimamasina ydnelik dilekcesi istinye CAP
589 dosyadadir. ) Tarih: 22/08/2016 Sayn:
2770
Serh Kamu Haczi: SARIYER VERGI DAIRESI BEYSAFA Sarniyer -
MUDURLUGU nin 15/09/2009 tarih 38215 KOCAK 22-10-2009 16207 -
sayill Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 11705
31.171,29 TL (Alacakh : 0 )
Serh . Kamu Haczi: SARIYER SOSYAL BEYSAFA Sariyer -
GUVENLIK MERKEZI nin 19/02/201 5 tarih KOCAK 03-03-2015 1416 -
2.911.363 sayih Haciz Yazisi sayili yazilan 2172
ile. Borg : 1841.54 TL (Alacakli : SARIYER
SOSYAL GUVEMLIK MERKEZI )
Beyan | Dider (Konusu: SEVIM VURUCU VERGI BULENT (SN:8153297) HISAR VERASET VE_ Saryer -
ILISIGI KESILMISTIR ) Tarih: - Sayi: - OZTURK HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 23-10-2019 09:01 -
VEN: 14194
Beyan | Dider (Konusu: SEVIM VURUCU VERGI ONDER (SN:8153297) HISAR VERASET VE_ Saryer -
ILISIGI KESILMISTIR ) Tarih: - Sayi: - OZTURK HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 23-10-2079 09:01 -
VEN: 14194
Beyan | Diger (Konusu: SEVIM VURUCU VERGI | UGUR BARIS (SMN:8153297) HISAR VERASET VE_ Sanyer -
ILISIGI KESILMISTIR ) Tarih: 20/06/2019 OZTURK HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 23-10-2019 09:01 -
Sayi: E 498042 WVEN: 14194
Beyan Diger (Konusu: SEVIM VURUCU VERGI SEVGI (SN:8153297) HISAR VERASET VE_ Saryer -
ILISIGI KESILMISTIR ) Tarih: - Sayi: - ARSLAN HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 23-10-2079 09:01 -
VEN: 14194
Beyan Diger (Konusu: HATICE OFLAZ in IDRISOFLAZ | (SN:8158324) HISAR VERASETVE_ Saryer -
VERASET VERGI ILISIGI KESILMISTIR. ) HARCLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 21-08-2020 09:28 -
Tarih: - Sayi: - (ISTANBUL) VKN: 1000000000 10910
Beyan Didier (Konusu: HATICE OFLAZ in TEZAL (SN:8158324) HISAR VERASET VE Saryer -
VERASET VERGI ILISIGI KESILMISTIR. ) YALGIN HARGCLAR VERGI DAIRESI MUDURLUOGD | 21-08-2020 09:28 -
Tarih: - SayI: - (ISTANBUL) VKN:1000000000 10910
Beyan Dider (Konusu: HATICE OFLAZ in CAHIT (SM:8158324) HISAR VERASET VE Saryer -
10/13
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VERASET VERGI ILiSiGi KESILMISTIR ) OFLAZ | HARGLAR VERGI DAIRESI MUDURLDGU |21-08-2020 0928 -
Tarih: - Sayl: - (ISTANBUL) VKN:1000000000 10910
Beyan Dider (Konusu: HATICE OFLAZ in MUSTAFA (SN:8158324) HISAR VERASETVE_ Sanyer -
VERASET VERGI ILISIGI KESILMISTIR. ) KEMAL HARCLAR VERGI DAIRESI MUDURLUGU | 21-08-2020 09:28 -
Tarih: - Sayl: - OFLAZ (ISTANBUL) VKN:1000000000 10910
Serh HACIZ:29/06/1978 ¥-3019 H.S:7340 MNAR GRUP Sanyer -
MAHMUT YILMAZ PAYI BORC16.752 ENERJI 29-06-1978 00:00 -
INGAAT 3019
_ANONIM
SIRKETI VKN
Serh HACIZ:29/06/1979 ¥:3018 H.5:7335 NAR GRUP Sarryer -
MAHMUT YILMAZ PAYI. BORG:3.375. ENERJI 29-06-1979 00:00 -
INGAAT s
_ANDNIM
SIRKETI VKN
Irtifak A M:MEHMET OFLAZA AT 273/1 5525 MAR GRUP (SM:50183878) HALIM OFLAZ : KN, Sanyer -
PAY]INTIFA HAKKI YARI YARIYA HALIM ENERJI (SN:50183879) HASAN OFLAZ : KN: | 11-11-1999 00:00 -
OFLAZ VE HASAN OFLAZA AITTIR INSAAT 4702
_ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERI
11/13
Ipotek
Alacakl Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TORKIYE CUMHURIYETI Hayr 1500000.00 ETL 0 /o 0 Sarryer - 24-11-1981 00:00 - 3413
ZIRAAT BANKASI A 5.
VKN:9980069675
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sanyer - ISTINYE Mah. - (Aktif)-  458/15525 (SN:50183839) ISKENDER KOG : 1500000.00 Sanyer - -
380 Ada- 23 Parsel CEZ0 Oglu ETL 24-11-1981 00:00 -
s
12713
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Ipotek

Alacakl Migterak Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7072193) GAMEDA GAZETE Hayr 100000000.00 BILA 1/0 FBK Sanyer - 19-10-1990 00:00 - 3401
MECMUA DAGITIM TICARET LIMITED ETL
SIRKETI VEN:
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev

Sanyer - ISTINYE Mah. - (Aktif) -
380 Ada- 23 Parsel

280/15525 (SN:50183856) MUSLUM ULUPINAR -  100000000.00

CEMALETTIN Oglu

ETL

Sanyer -
19-10-1990 00:00 -
3401

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) RTleWI_9yxS kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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ﬂﬁﬁ SARIYER BELEDIYVE BASKAMLIGI
SAR Imar v Sehircilik Modibrligo
Sayl : E-24635509-.734-50680 20,12, 2021
Koo ¢ Dstinye Mahalless, 380 Ada 23
Parssl
Sekoer Kentsel Donbsim Ve Dangmanlik Anoaim Sirke
V. Sayin Bang Can YILDIRIMER
Emniyet Evleri Mah, Akarsu Cad,
Fromesa Sitesi O Kapis Mo3/51 Kat1
Kagithane/|STANBLUL

g 0 LS202020 tarihli ve 42920 savih dilekge.

i dilekge ale Sanyer Hgesi, |5Lir|.3.': Mahallesi, 380 Adn, 23 Parsel smyiln yerin imar demimonun
vazili alarak baldiriimes: stenmektedir.

Sz konusw parsel; 29072003 tesdik torihli 00000 bkl Sariver, Bodazipl Gernglcdliniim ve
Etkikenme Balgzleri Koruma amagh Uvgulama imar Planlan’sda; Kisnsen "YOL", kismen "PARK",
kismen de TAKSD005 KAKSALZS, maksH:A50m yapmlanma garlannds “KONUT™, alannds
Ealmaktadir,

Aynica bahsi gegen parsel, gok hisseli oldufundan, hissedarlamn muvefakatl alinmadan ya da stz
konusu parseli kapsayon bilgede |8 Maddz uygulamas: yapidmedan imer uygulamas yaplamamakiadir,

Bilgilerinize rich cderim,

Sevpi ATALAY
Brelediye Baghkan o
Teknik Bagkan Yardimciss

Balsdge pivenl stekronik i §s Eroaangs [BL6 276D
Do ruleamin Kinda | b3 Diagirnlurea Advesi | Bngs s aurkize gav, i'serper-helord rpesi-etys
P Mlatalied, Glnsiad Cakbsi, Mo: 1 S yesTrankd Wlg b Hopal BRD o
Telefon Ma: ddd. | T2 Falc Ma: (I202) 5304085 Kap A

oot ey i i Lrie=yd Adecacwwwe arryerbal it
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SPK Lisans Ornekleri

[

TSPAKB FR38 R el AR vid

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Taner D['JNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmastir.

flkay ARIKAN 2 Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER \ BASKAN

'I‘SI)AKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye PiyasaSI Kurulu'nun Seri:VIIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Haklinda Teblig”i uyarinca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanlig! Lisansini almaya hak kazanmistir.

TOKGOZ Miislim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER N AY BIRLIK BASKANI
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

Sayin Taner DUNER

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICi
(T.C. Kimiik No: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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