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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Beyoglu ilcesi Omer Avni Mahallesi 5 Ada 7
Parselde Kayith “U¢ Bodrum Zemin Alti Normal Kath
Kargir is Hani” nitelikli ana tasinmazda yer alan 6 Adet
Biiro ve 3 Adet Magaza

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Agik

Banka: Omer Avni Mahallesi, indni Caddesi No:36A,
Beyoglu/istanbul

Birolar: Omer Avni Mahallesi, indnii Caddesi No:36 Kat
1,2 ve 3 Beyoglu/istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

560,63 m2

Degerleme  Konusu

Toplam Alani

Gayrimenkuliin

Magazalar Toplami: 1.362,78 m?
Birolar Toplami: 1.491 m®

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Turizm+Hizmet+Ticaret Alani

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar
Degeri (TL)
KDV Harig 33.510.000
KDV Dahil 36.190.800
Gayrimenkullerin Aylik Toplam
Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 122.614
KDV Dahil 144.685

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani satista % 8 kirada %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN

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 sonug 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 agciklamak 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 guvenilir
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 Gzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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.

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

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

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

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 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 Tiiri

Rapor Tarihi :31.12.2019
Revize Rapor Numarasi: SEKR-2020-00001

Revize Rapor Tarihi : 04.03.2020

Raporun Tiirii : istanbul ili, Beyoglu ilcesi Omer Avni Mahallesi 5 Ada 7 Parselde Kayith “Ug
Bodrum Zemin Alti Normal Katli Kargir is Hani” nitelikli ana tasinmazda yer alan 6 adet biiro ve 3 adet

magazanin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 07.11.2019 tarihinde calismalara baslanmis 31.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir. Rapor 04.03.2020 tarihinde revize edilmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 17.01.2020

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 (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic 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 Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

olup musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Beyoglu ilcesi Omer Avni Mahallesi 5 Ada 7 Parselde Kayitli U¢ Bodrum Zemin
Alti Normal Kath Kargir is Hani nitelikli Ana Tasinmazda yer alan 2.Bodrum katta yer alan 1 Bagimsiz
Bolim nolu Magaza, 1.Bodrum katta yer alan 2 Bagimsiz Bolim no’lu Magaza, Zemin Katta yer alan 3
Bagimsiz Bolim nolu Magaza, 1.normal katta yer alan 4 ve 5 Bagimsiz B6liim nolu Birolar, 2.normal
katta yer alan 6 ve 7 Bagimsiz Bolim nolu Birolar, 3.normal katta yer alan 8 ve 9 Bagimsiz Bolim
nolu Bdlrolar icin sirketimizce hazirlanan 31.12.2019 tarih SKR-2019-00001 No’lu degerleme
raporundaki misterinin unvan degisikligi nedeniyle ve misteri talebi lzerine revize edilmis olup,

raporda yer alan degerler ile diger bilgi ve belgelerde degisiklik yapilmamistir.
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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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, 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 Yaklasimi”
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 farkh 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 yaklagimi 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 karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.
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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 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 tim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

Rapor No: SEKR-2020-00001



(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin 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 buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

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

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Turkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bélgeleri 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 aciimis,
bircok kanun ve yonetmeligini bliylk olglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tlrkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicli paritesine (SGP) gore diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. bliyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018’in son ceyreginde yizde 3 daralmaya yasayan Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ¢ceyreginde ylizde
2,6 daralmistir. Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine
gore %1,5 azalmis, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila 2019 yilinin
ticlincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %0,9 artmistir. Uretim yéntemiyle Gayrisafi
Yurt ici Hasila tahmini, 2019 yilinin tglinci ceyreginde cari fiyatlarla %11,5 artarak 1 trilyon 145

milyar 99 milyon TL olmustur.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 diizeyinde tamamlamistir. TUFE 2019 yili Aralik ayinda bir dnceki aya gére yiizde 0,74, gecen
yihin ayni ayina goére ylizde 11,84 ve 12 aylk ortalamalara gore vylizde 15,18 artis

gostermistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
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Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

Uluslararasi Para Fonu IMF’in Diinya Ekonomik Gérinim Raporu'nda, 2020'de yillik biyldmenin ylizde
2,5 artacagl ve orta vade de 2024'e dogru ylizde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmistir. Ancak 6zellikle
ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me disiincesi, doviz kurlarinin stabil
hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen dislisiin gerceklesmesi ile Tirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.

Tirkiye ekonomisi Gretim odakli bir yaklagimla ylksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli

olmayan bir Gretim modeli ortaya koymasi ile saglkh bir biiyime modeline kavusabilecektir.
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Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdardlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliyime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Dinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini sirdiriirken, Glkelerin
insaat sektorl de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyiimeye
yonelik kaygilar, insaat sektort Gzerindeki riskleri diinya genelinde arttirmaktadir. Dinya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin giivenini zedelerken,
konut basta olmak Uzere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yoénelik kararlarin
otelenmesine yol acabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hiikimetlerin altyapi yatirrmlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektérlerinde dogal olarak biyiime potansiyeli yiksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakl kisa vadeli zorluklarla karsilagiimaktadir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi acisindan bir dncii
gdsterge olmanin yaninda biyimenin itici giicini olusturma 6zelligini de tasimaktadir. insaat
sektortindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesmektedir. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek blylime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugunu sdylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan
ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin disiik oldugu donemlerde yiiksek blyime saglarken,
tersi durumda kicilme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tirkiye’de insaat sektorii ekonominin biiylimesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu sliregte yasanan gorece hizli bliyime donemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir goériinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borglanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu
banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eyliil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.
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Tirkiye'deki ylUksek geng niifus orani, hizli sehirlesme, calisan niifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden biiyik altyapi projeleri gayrimenkul sektoriiniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklasim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik icin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000
dolara cekilmesi, istanbul’un cazibe merkezi 6zelligini korumasi, Ortadogu acisindan Tiirkiye’nin bir
glvenli liman olarak gorilmesi ve kur artisi yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale

getirmistir.

Tirkiye’de de kentsel donisiim, gayrimenkul yatinnm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6nemli diizenlemeler yapilmis olup hikiimetce
acitklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen doénem icin kapsamh degisiklikler yapilacagi

belirtilmektedir.

Ayrica son vyillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirim yéntemlerinin
yani sira dolayh gayrimenkul yatirim araclarina talepte de artis olmaktadir. Bu talebe yonelik gelisen
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, (GYO), Gayrimenkul Yatirim Fonlari, Gayrimenkul Sertifikalari ve Kira
Sertifikalari (sukuk), tapu sigortasi ve insaat tamamlanma sigortasi gibi finansal enstriimanlarin

cogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektéri de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’'nin faiz indirimi ve ardindan kamu bankalarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
cekmesi sektorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde

olusabilecek genel bir diislisiin, sektore 6nemli katki saglayacagi degerlendirilmektedir.

Kaynak: KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.2.1 Beyoglu ilgesi

Beyoglu, istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan
ilcelerinden biri. Beyoglu ilgesini kuzeybatidan
Kagithane, kuzeyden Sisli, dogudan Besiktas ve
istanbul Bogazi, giineyden ve batidan Halig

cevrelemektedir. Yizolcimi 8.76 km?2'dir. ilge

45 mahalleden olusmaktadir. Adini, Pera da

denen, Tiinel-Taksim arasinda uzanan istiklal

Caddesi ve ona aglilan sokaklarin belirledigi alani kapsayan Beyoglu semtinden alir.

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

olarak ortaya ¢ikti.

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

dagilimi ve toplumun kiltirel degisimi Beyoglu'na olan ilgiyi azaltmistir.

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 igcinde 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.

10
Rapor No: SEKR-2020-00001



5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlar Beyoglu ilgesi Giimissuyu semtinde yer almaktadir. Tasinmazlara sahil yolundan
Taksim istikametine dogru inénii Caddesi (zerinden devam ederek ulasiimaktadir. Konu
gayrimenkullerin bulundugu bina ITU Giimiissuyu Kampiisii’niin karsisinda, caddenin sol tarafinda yer

almaktadir.

Taksim ile Dolmabahge arasinda, iTU Giimissuyu Kampiisii karsisinda yer alan konu gayrimenkullerin
yakin cevresinde Vodafone Besiktas Stadi, Taksim Meydani gibi referans noktalari bulunmaktadir.
Ayrica konu gayrimenkulin karsisinda Glimussuyu Devlet Hastanesi (eski askeri hastane) de yer

almaktadir.

Konu gayrimenkullerin cephe aldigi inénii Caddesi lizerinde oteller, ofis binalari ve zemin kati ticaret,

Ust katlari konut olan binalar yer almaktadir.
Tasinmazlar Taksim meydanina 600 m, Dolmabahge Sarayi’'na 800 m ve Kabatas Limani’na 900 m
mesafededir.

[T0'Mimariix
N Eakli

Dolmabahge
Sarayi

Kabatas istelesi

tobiisu|iskelesi

Uydu Goriintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

iigesi Beyoglu

Mahallesi Omer Avni

Mevkii inénii Caddesi

Pafta No -

Ada No 5

Parsel No 7

Yiizolglimii 560,63 m?

Niteligi Ug Bodrum Zemin Alti Normal Katli Kargir is Hani

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

asagida verilmistir.

Bagimsiz Bolim No Arsa Payi Niteligi Maliki Kat

1 248/4000 Magaza $eker Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. 2-Bodrum

2 416/4000 Magaza seker Gayrimenkul 1.Bodrum
Yatirim Ortakhgi A.S.

3 416/4000 Magaza seker Gayrimenkul Zemin
Yatirim Ortakhgi A.S.

4 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 1.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

5 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 1.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

6 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 2.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

7 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 2.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

8 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 3.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

9 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 3.Kat

Yatirim Ortakhgi A.S.

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu kadastro Genel Midirliigli TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine gére

degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goérilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e YOnetim Plani:10.07.1987
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5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar Sekerbank T.A.S. adina kayith iken, tiizel kisiliklerin unvan degisikligi
isleminden 16.04.2018 tarih 3787 yevmiye numaras! ile Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul
Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 14.01.2020 tarihinde 590 yevmiye numarasi ile tizel
kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina

tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar tizerinde bir takyidat bulunmamaktadir. Buna
gbre tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiine alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi’nden alinan bilgiye gére istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Omer Avni Mabhallesi, 5 ada 7 numaral parsel; 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Beyoglu
Koruma Amach Uygulama imar Plani kapsaminda bitisik nizam, hmax:21,50 m olan

turizm+hizmet+ticaret lejandinda kalmaktadir.

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’'nde

ve Beyoglu Tapu Sicili Midurligi’nde yapilan incelemede tasinmazlarin bulundugu binaya ait
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e 26.03.1984 tarihli mimari uygulama projesi,

e 29.03.1984 tarih cilt 1 sahife 21 nolu yapi ruhsati

e 19.03.1987 tarihli réleve projesi,

e 04.05.2019 tarih 5145417 numarah yapi kayit belgesi (2 ve 3 no’lu bagimsiz boliimlerin

birlestirilmesine yonelik)

Gorulmugtar.
Roleve proje lzerinde, imar affi yasasi olarak bilinen 24. 12. 1984 tarih 2981 sayili yasaya goére
19.03.1987 tarihli ruhsat ve iskan verilmis olduguna dair ibare bulunmaktadir. Ancak dosyasinda
2981 sayili yasaya gore verilmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamistir.
Tasinmazin bulundugu binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu geregi
yap! kullanma izin belgesi olmadan kat miilkiyeti kurulamamaktadir. Bu ylzden tasinmazin yapl
kullanma izin belgesinin bulundugu distntlmektedir.
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin
22 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gore, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféylerine
alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica tebligin ayni
maddesine gore 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.
Bu sebeple 2 ve 3 nolu bagimsiz bolimlerin birlestirilmesine yonelik yapi kayit belgesinin teblig
acisindan aykiri olmadigi diisiinilmektedir. Tasinmazlarda yapi kayit belgesi sonrasi 3194 Sayili imar

Kanunu’'nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat almayi gerektiren bir degisiklik yoktur.

Gayrimenkullere ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir. Dosyasinda

gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamaistir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel (izerindeki yapi, 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun yirirlige girdigi 13.07.2001
tarihinden 6nce insa edilmis olmasi nedeniyle yapi denetimi hakkindaki kanun kapsaminda degildir.

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

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Beyoglu Belediyesi'nden alinan bilgiye gore son 3 vyl icerisinde gayrimenkuliin imar durumunda

herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadigi Hakkinda Géris

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi
olan belgelerin bir kismi imar arsiv dosyasinda bulunamamistir. Fakat yapinin kat milkiyetine ge¢mis
olmasi sebebiyle 2981 sayili yasa ile imar affi sonrasinda yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgelerinin alindigi dislintilmektedir. Fakat imar arsiv dosyasinda yapilan incelemede ilgili belgelere

rastlanmamistir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer
almaktadir. Ayrica yine ayni maddeye gére , 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16
nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. Tasinmazin bulundugu ana
gayrimenkulde; kat miilkiyeti tesis edilmistir. imar Kanunun gegici 16. Maddesi uyarinca alinmis, konu

bagimsiz bolim igin Yapi Kayit Belgesi de bulundugu gorilmektedir.

Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine isyeri olarak alinmasinda herhangi

bir sakincasinin bulunmadigi degerlendirilmektedir.
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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 Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme c¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami : | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | 3 Bodrum+ Zemin+ Asma Kat+ 6 Normal Kat
Yas! 11 ~35

Briit Alani : | 1 No’lu Magaza:~411,74 m’

2 No’lu Magaza: ~570,75 m2
3 No’lu Magaza:~380,29 m’
4 No'lu Biro: ~262 m2

5 No’lu Banka: ~235 m?

6 No’lu Biiro: ~¥262 m2

7 No’lu Banka: ~235 m?

8 No’lu Biro: ~262m2

9 No’lu Biiro: ~235 m?

Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Isinma ;| Var
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor : | Mevcut
Yangin Merdiveni : | Mevcut
Otopark 1| Var
Yangin Sondiirme Tesisati 1| Var
Su Deposu . | Yok
Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlar 15 adet bagimsiz bolimden olusan Timsah Han’da yer alan
farkh blyukluk ve katlardaki 9 bagimsiz bolimdiir.

e Tasinmazlarin bulundugu is hani indni Caddesi ile Diimen Sokak’a cephesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu bagimsiz bélimler is haninin 2.bodrum, 1.bodrum, zemin, asma, 1,2. ve 3.
normal katlarinda yer almakta olup, magaza ve biro niteligindedir.

e 2. bodrum kat bos vaziyetedir.

e Binaya giris 1.bodrum kattan yapilmakta olup, 2 ve 3 nolu magaza girisi zemin kattan ve
inénii Caddesi tizerinden yapilmaktadir.

e Tasinmazlarin bulundugu parselde kot farki bulunmaktadir. Magazalar 2. bodrum, 1.bodrum,

zemin ve asma kattan olusmaktadir.
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Biirolar ise ana giristen ulasilarak 1, 2. ve 3. normal katlarda yer almaktadir.

Magaza nitelikli 2 ve 3 nolu bagimsiz bélimlerden (yapi kayit belgesine sahip) olusan banka
icerisinde zeminler granit seramik kapli duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir.

Katlar ihtiyaca goére cam ve aliminyum dograma ile bolimlendirilmistir. Asma katin ve
1.normal katin bir kismi bankadan ayristiriimis olup ayristirilmis kisma ana bina girisinden
ulasiimaktadir. Bankadan ulasilan 1.bodrum katta kasa dairesi, arsiv, sistem odasi, teknik
alanlari ve jenerator odasi bulunmaktadir. Bankadan ulasilan asma katta ise sube muidiriiniin
odasi yer almaktadir.

Bankadan ayristirilan 1.bodrum katta cam ve demir kapilarla bélimlenmis odalardan olusan
ve halihazirda bos olan alan yer almakla birlikte bankadan ayrilan asma katta ise cam ile
boélimlendirilen odalardan olusan alan yer almaktadir.

Normal katlarda yer alan tim bagimsiz bolimler ise halihazirda bos olmakla birlikte zeminleri
kismi seramik, kismi lamine parke olup duvarlar plastik boyadir. Islak hacimlerin zemin ve
duvarlari fayans kaphdir.

Tasinmazin igerisindeki bolimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale
dondsturilebilir niteliktedir.

Asma katta yer alan 30 m” galeri boslugu kapatilarak ofis yapiimis ancak bu durum yapi kayit

belgesi ile yasalliga kavusturulmustur.

Gayrimenkuller icerisinde yapilan dekorasyon amacl 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 tasinmazlardan 2 ve 3 nolu béliimlerin bir kismi banka subesi, diger kismi ise

bankaya ait ofis olarak kullaniimaktadir. Normal katlar ofis(blro) olarak kullaniimaktadir. Ancak 2.

bodrum katta yer alan magaza nitelikli alan bos vaziyettedir.

17

Rapor No: SEKR-2020-00001



6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmazlar trafik yogunlugunun yiiksek oldugu inénii Caddesi’ne cephelidir.
e Taksim, Kabatas ve Dolmabahce gibi merkezlere yakin konumdadir.

e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.

e iTU Giimiissuyu Kampisi’niin karsisinda konumlanmaktadir.

e Bankanin cephe genisligi ve caddeden gorilebilirligi oldukca ylksektir.

Zayif Yonler

e Tasinmazlarin bulundugu bélgede 6nemli bir otopark sorunu vardir.

Firsatlar

e Taksim meydana ulasilan en énemli caddelerden biri olan indénii Caddesi {izerinde olmasi
nedeniyle kiralanmasi kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden
olabilir.

Tehditler

o Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu tasinmazlarin magaza ve biiro nitelikli olmasi sebebi

ile konu gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

6.4.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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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

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blytklik, 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 dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktoérler degerlendirilmis ve ongorilen

pazarlik paylarina gére karsilastiriimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Konu tasinmazlarin bulundugu is haninda ve gevresinde konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek

nitelikte blro/ofis ve dikkan/magaza isyeri emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri

derlenmistir. Bolgede benzer blytklik ve nitelikte ticari isyerlerinin emsalleri cok kisithdir.

Diikkanlar icin bulunan emsallerde, sadece zemin katta alani bulunmayan diikkan emsallerinde ve

konu tasinmazlarin diger katlari icin zemin kat diizeltmesi yapilmistir.

Bodrum katlar 0,40 oraninda, asma katlar 0,60 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gére zemin

kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Konu tasinmazlarda da ayni oranlar kullanilmistir. 2 Bodrum katta yer alan tasinmaz igin ise, bu oran

0,20 olarak kabul edilmistir.

SATILIK iSYERI EMSAL LiSTESI

" . . .. 2
EMSAL| Yeri Alani (m?) Dilzeltilmis Fiyati B|r.|m m Kaynak Emsal Ozellikleri
Alani Fiyati
Daha kotu konumda zemin katta
Almanya Nuray Ceylan Emlak konumlanan diikkan ,17.000 TL
1 Konsoloslugu'nun 380 320 3.000.000 TL 9.375TL kira getirisi mevcuttur. 280 m?
0(533) 368 67 62 . 2
arkasinda konumlu zemin ve 100 m?> depodan
olugmaktadir.
Glmugsuyu inénd caddesi
Uzerinde, niteligi tapuda dukkan
kayith, depo + zemin kat + asma
In6nl Caddesi Konut Emlak kat, toplam 870 m2, arka cephede
2 lizerinde 870 642 8.000.000TL | 12.461TL 0(532) 216 03 59 |kiclk bir bahge alani mevcuttur.
Bodrum kati, 100 m2 , asma kati
420 m2 , zemin kati 350 m2 olan
ofis.
Gimugsuyu’nda Konut Emlak GUmissuyu'nda caddeye yakin
3 caddeye yakin 125 125 2.100.000TL | 16.800 TL 0(532) 516 36 90 meaafede, yiksek giris dukkan,
mesafede 5000 TL kira getirisi mevcut
P . Konut Emlak Indnl Caddesi Uzerinde Migros
4 In6ni Caddesinde 300 300 6.000.000 TL | 20.000 TL 0(532) 516 36 90 |kiracili daha iyi konumlu diikkan
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ecns

Bulunan emsal dikkanlar konu tasinmaza yakin mesafededir. Emsal 1 ve Emsal 3 caddeye cepheli
degildirler, bu sebeple diizeltme tablosunda konum dizeltmesi yapilmistir. Blytklik agisindan
diizeltme tablosunda 587,73 m2 olan 2 ve 3 nolu tasinmaz dikkate alinarak Emsal 3’te diizeltme
yapilmistir. Emsal 4 ise indnii Caddesi’ne cepheli olup, icinde kurumsal kiraci vardir. Konu tasinmaza
gore daha avantajlidir. Emsal 1 ara sokakta yer aldigi icin gorinirliik acisindan daha dezavantajlidir.
Emsal 2 ‘nin bir kismi ofis olarak kullanildigi i¢in ve bodrum kati genis oldugu igin nitelik diizeltmesi
yapilmistir. Emsal 4 ise, tapudaki kaydinin konut olarak kayith oldugu 6grenilmistir, bu sebeple nitelik
diizeltmesi yapilmistir.
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Satilik Diikkan Emsalleri Diizeltme Tablosu

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 3.000.000 8.000.000 2.100.000 6.000.000
Pazarlik Payi 7% 7% 17% 7%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 2.800.000 7.500.000 1.800.000 5.580.000
Dizeltilmis Buylkluk(m?2) 320 642 125 300
Birim M2 Degeri 8.750 11.682 14.400 18.600
Konum Diizeltmesi 50% 10% 20% -5%
Blyuklik Duzeltmesi 0% 0% -7% 0%
Nitelik 20% 15%
Gorunarluk 25% 0% 25% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 75% 30% 38% 10%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 15.313 15.187 19.872 20.460
Ortalama 17.708 TL

Konu tasinmazlardan 2-3 nolu bagimsiz bolimlerin birim metrekare satis degeri 17.708 TL belirlenmis

olup, 1 nolu bagimsiz bolim 411,74 m2 oldugu igin birim metrekare satis degeri %20 kadar

arttirilarak 21.249 TL olarak takdir edilmistir. Diikkan nitelikli tasinmazlarin toplam degeri 12.157.000

TL olarak tahmin ve tespit edilmistir.

Bagimsiz Bolim No Biiyuklik (m2) Bilj)yuijzlzli::Tr:Z) B':in;a:z(_rsst's Paza(rTI:)egerl
2ve3 951,04 587,73 17.708 TL 10.407.000 TL

1 411,74 82,35 21.249TL 1.750.000 TL
Toplam 1362,78 670,08 19.479 TL 12.157.000 TL

Cevrede yapilan arastirmalarda tespit edilen ofis emsalleri asagida gosterilmistir.

SATILIK OFiS EMSAL LIiSTESi
Alani el Birim m’
EMSAL Yeri 2 mis Fiyati . Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Fiyati
Alani
inénii Remax Pro Benzer konumda 2. kat
1 Caddesi'nde 275 275 4.250.000 TL 15.455 TL 0(533) 215 84 10 ofis
Gezi Parki Luna Yeni binada, Gezi Parki
2 Karsisind 75 75 2.750.000 TL 36.667 TL Gayrimenkul Karsisinda kén mlu ofi
31sinda 0(541) 6164910 | 2/ umiu ofis
ta§||<:r'r:;za Konut Emlak Manzarali ofis, konu
2 2 . . TL 21.429TL -4 bi
3 yakin 80 80 6.000.000 9 0(532) 516 36 90 taslnﬂ:sz:f:de bina
Mithatpasa'da
Konu
tasinmaza Konut Emlak )
4 yakin 90 90 1.500.000 TL 16.667 TL 0(532) 516 36 90 Manzarali ofis
mesafede
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Bolgede vyakin ve uzak konumda degerlemeye konu ofis/biro fonksiyonlu emsal olarak
degerlendirilebilecek 4 farkli ofis/biro bulunmustur. Bolgede satilik ofis/bliro emsali kisithdir.
Tabloda yer alan 1 numarali emsal, konu tasinmazlara ¢ok benzerdir, bu sebeple herhangi bir
diizeltme yapilmamistir. 2 numarali emsal ise Taksim Gezi Parki’'nin hemen karsisinda, yaya trafiginin
yogun oldugu cadde (izerinde ve yeni binada olma duruma goére degerlendirilmistir. Emsal 3 konu
tasinmaza 3 bina mesafede daha asagida yer almaktadir. Emsal 4 konu tasinmaza ¢ok yakin mesafede

bir ofistir.

Satilik Ofis Emsalleri Diizeltme Tablosu

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 4.250.000 2.750.000 6.000.000 1.500.000
Pazarlik Payi 10% 15% 20% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 3.825.000 2.337.500 4.800.000 1.350.000
Duzeltilmis Buyukltik(m2) 275 75 280 90
Birim M2 Degeri 13.909 31.167 17.143 15.000
Konum Diizeltmesi 0% -25% 0% 0%
Buyuklik Duzeltmesi 0% -10% 0% -7%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% -20% 0% 0%
Manzara Dizeltmesi 0% 0% -10% -10%
13.953 TL
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Ofis/Buro birim m2 degeri 1. Normal kattaki 4 no’lu tasinmaz icin belirlenmis olup, diger tasinmazlar
icin manzara ve kata gore serefiyelendirme yapilmis ve birim metrekare satis degerleri

hesaplanmistir.

Bagimsiz Béliim No Kat Biiro Alani, m2 Birinm'\ZI;;é.eri, PazarTDLeéeri,
4 1. normal 262 13.953 TL 3.656.000 TL

5 235 13.256 TL 3.115.000 TL

6 2. normal 262 14.651TL 3.839.000 TL

7 235 13.953 TL 3.279.000 TL

8 3. normal 262 15.383 TL 4.030.000 TL

9 235 14.614 TL 3.434.000 TL

Toplam 1.491 21.353.000 TL

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

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

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

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

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralik muilk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolinlr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bdliinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulagiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir
yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.
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KiRALIK iSYERi EMSAL LiSTESi

o o . . . 2
EMSAL Yeri Ala:n || e Tt Aylik Kirasi Bm.m m Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Alani Kirasi
Almanya Nuray Ceylan - .
1 Konsoloslugu'nun | 380 380 17.000TL | 457L Emlak i:t‘t‘:‘ 'Lf,tmf;ﬂ?:z SE:;':
arkasinda konumlu 0(533) 368 67 62
Gimiigsuyu Konut Realt Daha koti konumda,
2 Hastanesi girisine 40 40 2.500 TL 63 TL ¥ birka¢ merdiven inilerek
05321301695 . N A
karsi konumda giris saglanan dikkan
Endistriyel Emlak Daha kot konumda,
3 uzir:izt:rksztilu 41 41 1.900 TL 46 TL Arsa birkag merdiven inilerek
0(532) 326 82 87 giris saglanan dukkan
Gezi Parki Coldvr;]llg:lanker Daha iyi konumda, yaya
4 karsisinda konumlu 40 40 9.000 TL 225 TL 0(533) 165 84 trafiginin iyi oldugu
02 lokasyonda

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu magaza/diikkan fonksiyonlu emsal olarak
degerlendirilebilecek dort farkli magaza/dikkan bulunmustur. Bolgede satilik magaza/dikkan emsali

kisithdir.

e 1 numarali emsal Almanya Konsoloslugu’nun arkasinda sokak arasinda konumlanarak konu

gayrimenkule gére daha k6tl konumda ve degerdedir.

e 2 numarall emsal Gimissuyu Hastanesi’nin girisine karsi konumda yer almaktadir. Konum olarak
birebir olmasa da yakin konumdadir. Ancak cephe genisligi, bulundugu sokak ve merdivenle asagi
inilerek girisin yapilmasi dikkate alinarak konu gayrimenkule goére daha koti konumda ve

degerdedir.

e 3 numarali emsal Emektar Sokak Gzerindedir. Sokak tizerinde konumlanmasi ve merdivenle asagi
inilerek girisin yapilmasi dikkate alinarak konu gayrimenkule goére daha kotli konumda ve

degerdedir.

e 4 numaral emsal Gezi Parki’nin karsisinda, yaya trafiginin yogun oldugu konumdadir.
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Kiralik Diikkan Emsalleri

Rapor No: SEKR-2020-00001

79TL

KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 17.000 2.500 1.900 9.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Pazarlk Sonrasi Kira (TL) 16.150 2.375 1.805 8.550
Blytiklik(m?2) 380 40 41 40
Birim M2 Kirasi 43 59 44 214
Konum Diizeltmesi 40% 40% 40% -30%
Biyiklik Dlzeltmesi 0% -20% -20% -20%
Serefiye Dilizeltmesi 30% 30% 0% -10%
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Cevredeki magazalar icin amorti siiresi beklentilerinin 22-23 yil civarinda oldugu ve cevrede yapilan

pazar arastirmasi neticesinde (bolgedeki satilik kiralik milkler Uzerinden) kapitalizasyon orani

cikarilacak kapitalizasyon orani % 4,25 olarak belirlenmis olup buna gére tasinmazin gelir yaklasimi ile

hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Gayrimenkulin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Konu tasinmazda bodrum katlar 0,40 oraninda, asma katlar 0,60 oraninda zemin kata indirgenmis ve

buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmigtir. 2 Bodrum katta yer alan taginmaz igin ise

bu oran 0,20 olarak kabul edilmistir.

Bagimsiz ... . | Birim . S
B5liim Alan (m2) Diizeltilmis m2 Ayhlt Kl.ra Ylllllf Pazar | Kapitalizasyon Pazar Degeri
Alani(m2) . Degeri Kirasi Orani
No Kirasi
2ve3 951,04 587,728 | 79TL |46.614TL| 559.373TL 0,0425 13.162.000 TL
1 411,74 82,348 95TL | 8.000 TL 96.000 TL 0,0425 2.259.000 TL
1362,78 54.614TL| 655.373TL 15.421.000 TL

Yapilan arastirmalarda elde edilen ofis/biro emsalleri ve

gosterilmistir.

ofis/biliro dlizeltme tablosu asagida

KiRALIK OFiS EMSAL LiSTESI

Diizeltil - 2
EMSAL Yeri Ala;“ mis A,yhk B|r|_m m Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Kirasi Kirasi
Alani

inénii Realty ONE Business &

1 Caddesinde 500 500 28.000 TL 56 TL Life Benzer konumda 2. kat ofis
0(532) 68897 97

Konu :

R Istiklal Caddesi e M -
2 Gay”?kfgk“'e 165 165 |13.500TL| 827L Gayrimenkul Ej:}anak:t: k;?“’i‘:idaléa:ii'a”;ds';fi"'s'

Y 0(532) 730 79 77 » esvall, girly

konumda

inéni Konut Realty Ayni  binada, deniz manzaral,

3 Caddesi'nde >00 >00 20.000TL 40TL 0532 13016 95 bakimli, 4. kat ofis
26
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e 1 numarali emsal konu gayrimenkul ile ayni cadde (zerinde yer almakla birlikte tadilati yeni

tamamlanmistir.

e 2 numaral emsal konu gayrimenkule yakin konumda yer almakta birlikte esyall ve giris

katinda kendine ait girisi bulunan ofis niteligindeki tasinmazdir.

e 3 numaral emsal ise konu gayrimenkul ile ayni is haninda yer almaktadir. Konu gayrimenkul

ile benzer niteliktedir.
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Ofis

KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Kira(TL) 28.000 13.500 20.000
Pazarlik Payi 20% 20% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 22.400 10.800 18.000
Buyuklik(m?2) 500 165 500
Birim M2 Kirasi 45 65 36
Konum Diizeltmesi -5% -5% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi 15% 0% 15%
Esyal Olma Dlzeltmesi -20%

Toplam Diizeltme Katsayisi 10% -25% 15%
Dizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 49 49 41
Ortalama 47 TL

Ofis birim m2 kirasi 4 no’lu tasinmaz i¢in 47 TL olarak takdir edilmis olup, kat ve manzara faktoriine

bagh olarak serefiyelendirme yapilmis ve her bir bagimsiz bolim igin birim kira degeri takdir

edilmistir. ofis kapitalizasyon orani %4,25 olarak tespit edilmistir. Gelir yaklasimi ile hesaplanan ofis

degeri asagida gosterilmistir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Bagimsiz Bolim Biiro Biri.m m2 Aylllf Pazar YI"II.( Pazar Kapitalizasyon Pazar Degeri
No Alani Kirasi Kirasi Kirasi Orani

4 262 47 TL 12.000 TL 144.000 TL 0,0425 3.388.000 TL

5 235 42 TL 10.000 TL 120.000 TL 0,0425 2.824.000 TL

6 262 49 TL 13.000 TL 156.000 TL 0.0425 3.671.000 TL

7 235 44 TL 10.000 TL 120.000 TL 0,042 2.824.000 TL

8 262 49 TL 13.000 TL 156.000 TL 0,042 3.671.000 TL

9 235 44 TL 10.000 TL 120.000 TL 0,0425 2.824.000 TL
Toplam 68.000 TL 816.000 TL 19.202.000 TL

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri raporumuzun “6.4.3 gelir yaklasimi” bolimiinde hesaplanmis olup,

buna gore degerleme konusu magazalarin aylik toplam kirasi 54.614 TL ve birolarin aylik toplam

kiras1 68.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

Rapor No: SEKR-2020-00001
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6.7 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bélinmis kismi bulunmamaktadir.

Rapor No: SEKR-2020-00001
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7

7.1

ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklagimlari ile hesaplanan

gosterilmistir.

Magaza niteliginde olan tasinmazlar icin iki yonteme bagl bulunan degerler

gosterilmistir.

degerleri asagida

asagidaki tabloda

Bagimsiz Boliim No

Gelir Yaklasimi ile
Hesaplanan Deger

Pazar Yaklasimi ile
Hesaplanan Deger

13.162.000 TL

10.407.000 TL

2ve3
1 2.259.000 TL 1.750.000 TL
Toplam 15.421.000 TL 12.157.000 TL

Biiro nitelikli tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

Bagimsiz Bolim | Gelir Yaklasimi ile | Pazar Yaklasimi ile
No Hesaplanan Deger | Hesaplanan Deger

4 3.388.000 TL 3.656.000 TL

5 2.824.000 TL 3.115.000 TL

6 3.671.000 TL 3.839.000 TL

7 2.824.000 TL 3.279.000 TL

8 3.671.000 TL 4.030.000 TL

9 2.824.000 TL 3.434.000 TL

Toplam 19.202.000 TL 21.353.000 TL

Gelir Yaklagimi ile
Hesaplanan Toplam Deger

Pazar Yaklagimi ile
Hesaplanan Toplam Deger

34.623.000 TL

33.510.000 TL

Tasinmazlar ticari niteliklidir. Son donemde gayrimenkul piyasasinda yasanan gerileme 6zellikle kira

degerlerinde dengesizlige sebep olmustur. Bu sebeple Pazar yaklasimina gére elde edilen deger daha

saglikh olarak degerlendirilmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin toplam degeri, 33.510.000 TL olarak tahmin ve takdir

edilmistir.
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7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SKR-2019-00001 numarali

degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Sermaye Piyasasi Kurulu’un Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gére, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoylerine alinacak
her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapliya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, ayni maddeye gére 3.5.1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu

fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.
Konu tasinmazlar bu acidan degerlendirildiginde herhangi bir uyumsuzlugun olmadigi gérilmektedir.

Degerleme konusu 2-3 no’lu tasinmazlarin birlestirilerek kullanildigi ve bu durum icin imar barisi
kapsaminda yapi kayit belgesi alindigi gorilmektedir. Yapilan degisiklik binanin ortak alanlarini
etkileyen bir degisiklik olmadigi icin ve sadece 2 bagimsiz bolimiin birlestirilmesi sonucu yapi kayit
belgesi alindigi icin bu agidan portféye alinmasinda bir sakinca goriilmemistir. Degerleme konusu
diger tasinmazlarin yasal agidan bir problemi bulunmamaktadir. Bu sebeple bu agidan portféye

alinmalarinda bir sakinca goriilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin “isyeri” olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Gorls

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

[11-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde
gore; “Ortaklik portfoylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde belirtildigi sekilde

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, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar
Degeri (TL)

KDV Harig 33.510.000

KDV Dahil 36.190.800

Gayrimenkullerin Aylik Toplam
Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 122.614
KDV Dahil 144.685

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani satista % 8 kirada %18 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Nesecan CEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400177

Vel (LM
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9 EKLER

1. Tapu Fotokopileri

2. Tapu Kayit Ornekleri

3. imar Durum Belgesi

4. Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
5. Yapi Kullanma izin Belgesi

6. Yapi Kayit Belgesi

7. Fotograflar

8. SPK Lisans Ornekleri

9.

Mesleki Tecriibe Belgeleri

Rapor No: SEKR-2020-00001
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Tapu Fotokopileri
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Birimi : Yapi Ruhsat Seflifi
Sayi :85296374/310.05.01/E2019-9691 (D . 5457 G 832222
Konu : Imar Durumu, QII8IL
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Beyofilu, Omeravni Mahallesi, Intinit Caddesi, 87 pafta, 5 ada, 7 parsel sayith yer,
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli Kentsel Sit alam Koruma Amagh Uygulama Imar Planinda,
H:21.50mt.irtifaly, bitigik nizam, Turizm+Hizmet+Ticaret (THT) alaninda kalmaktadir.

Stz konusu parselin korunmas: gerekli kiiltiir varhif olarak tescilli eski eser komgulugu
bulundugundan Koruma Bélge Kurulundan alinacak karar dofrultusunda imar uygulamas:
yapilabilecegi hususunu bilgilerinize rica ederim.

~ Levent CETIN
Imar ve $ehircilik Mildorid

Bu evrak 5070 Sayili Kanwun geregince E-imea ile imzalanmaytar,
Bu belgenin kontrolu 1ST416029207541 belge takdp no lle www,beyoghe bel.tr - E-Beledlye sygulamas dzerinden sadlaabily.

Sahkalu Meh. Megrolyes Cod Noci 21 444 0 160
34430 Slghane / Beyoghe ¢ lsunbol wow beyogiu bol g1
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Vaziyet Plani

. : N Yty ® L1 5 T Ew ] ]I
Kat Ho. 5l mz I ] T T e " .
of Bélilm: b, | Mitediai | Ares Puys [ Ellentilerd | Malikin Ads, Soyadi . L,
Bodrus 2o 53 Wagusd 24074000 - EL L st e £
Ll ' 1/ Fatom Hikael AkT {1qato

1/6 Eatne Ulker Sahin | B~ |
1/ Marnmt Torer Tiemy "

| 1-Bodrum z Mafjoza  |416/4000 - e nmet Memeur Juhin]
. :::' zendn . . 146 Fatmi YOhoel Aker
176 Emine Ubker Sahin
1/ Metvet Tenar Tikeay)
Tmaln 3 Hafjoza  [416/4000 - F/6 Wmet Heawur Juhin
Knk A/ Futma Yolmol Aker |+
146 Enire Ulker Sahin
1/ Hehmet Tanar Tieay{§=

1 [ Blrokota |240,/4000 - Areet Mareur atin
1 5 Blirakats | 2807000 - Trent Wareur Gonin -
I—= & | Tt [T = Tt Vo Gl
1 2 7 Blrcemty | 7406000 - Jnet Horvsar Sahin
3 [] Blirckaty | 240/ 800 - vt Honeur ehin \
i v Brmts [Zi0/om0 | - Srvat Fanmr gahin ] |
a 7] Brckat | 260/4000 - Fatna TUkssl AkEE |
Exdne ldker Sabdn 11 e
Mshast Taner Tomay ! i
4 u Bliroksts |200/4000 S Fates Yokoel Ame : =
Emdne Blkor Gahdn 1 "E:
Mehwet: Toner Tinay | 3"
5 12 Datre 25074000 | Kbaciok Hehwat: Tonor Toeay e
4 o~
5 13 Bnire 2044000 | Kiedie 10 Fatwa Ylmel Moex I
Enins Ulker Gshin I, = i
W a ELEEdx 1/ E0E
- Terer Towy - WY P TERINE W
[ 1 Cuire 250/4000 | FEnlz Lk Enine Ulker Smhin __ teha oL
fad ro 25074000 | KERGTLOK Futna Tlosel Aker Y Bwk ey
! L T5T, ayetn Topond,Bany vl Senllosl, bl on m{m ot o r, sl
m’ri‘hs Favdekl dnpas addl Bodstin kot dadsall) 4 macvssl 0w Aty 5 .
dasr )smnl,mmmmnnmn bind plirterin Liste e T
iyt

GlinlisUVL DA
BURO Blvas

TANEHD AFPAY CANDAN BATUR
wanark miavilk arh

-5.45 2.bodrum kat plani

Rapor No: SEKR-2020-00001



AL UYL W,
w0 minas

TanERl ALFRR Carmiaos BT
menidd Sgra bl a1

-210 1. bodrum kat plam

Lglik]

GLRAILSHUYL A
[ L L

TAMK AR CAMIAN BULE
mimarld i B arldp

e — sazs

=

MO4

Rapor No: SEKR-2020-00001

54




GBSV N,
usiinncy mbnas

TARER] AP CanDas
rrmards minrals oy

—
— ! L
3780 SW.pum B Maodesse gice Y0 T B ca  hazwlanan R B |
P — - - (! ,
IRODI_IEEWVIE IR0 NES] i b '
WA TNIN 1 ;
MORACATCH ILCES|  MAMALLESI | SOKAK | PAFTA | ADA  |PARSEL L | 8838 %9: 5 g5: ' 3
[ Mgnser [Bagegl [Smer i romi. | E7 | = |7} 1]'[ ]‘] ﬁFT \]]
Ir YIEEAINI_E O7ZIEL TIEIRAIS BURONUN
| ADI  SCVADI Linvan KARME  NO
| B anal Guaar |‘n.§ Aduh G -13F

YUHARDA ADRESI ¥E SORUMLUSU YAZILL -

KATTaN  |BARET OLUP

iMAR  MEVZUATIHA AYHIRI

_ e WORULMUSTUR
YAPININ IRTIEAKL /KT WMOLKIVETL oo e O

TARIH VE YEVMIYE - MO

UsUsLdh asadimania.

WPl AUSURLARI :

Lo Maged Whama  dand— gt Lop gkl afiipe v
| 2 memal b '

> o heri  deFiaVithmiphas
Ao sl baMacids J..a:,.n'm\- [{«r *a

Lo Olopue meddli wammighe wﬁ:ﬁm
W 454
Pt mau ’ s

Yy r—

..
isTrAanNiauL

- JLCESI BELERIYE BASKAMNLIGI
- LSUBE WDDURLOGH

eyl AEED ...

TEKNIE  ELEMAN

Rapor No: SEKR-2020-00001

P

VAZIVET

PLANL 0. 1/500

55




"aEgs 2 BADRUM e Ty

2 4. BeoRumM eat Pl

56

Rapor No: SEKR-2020-00001



-
Z
o
s
3
¥
|

ﬂmui

m.o.
5
p
= gt
i
"
L]
g
]
&5

57

Rapor No: SEKR-2020-00001



epos

Yapi izin Belgesi
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Yapi Kayit Belgesi
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Fotograflar
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SPK Lisans Belgeleri

p R

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmistir.

A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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'I'SPAI(B TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

1400177
Tarih : 12.01.2004 No

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyaninca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanlig) Lisansini almaya hak kazanmistir.

Py Te

TOKGOZ (2| Forsamm ) & J Miisliim DEMIRBILEK
GENTL SEKRETER e\ A5/ BIRLIK BASKANI

66
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

TDuB

TURKIYE DEGERLEME UEMANLAR] BIRLIGH

A\
A\

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

Sayin Kemal CETIN
(T.C. Kimlik No: 28588934838 - Lisans No: 404903 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrtibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI
(T.C. Kimlik Mo: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

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

4

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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