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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Beyoglu ilcesi Hacimimi Mahallesi 127 Ada 33
Parselde Kayith Bir Bodrum Bir Zemin Yedi Normal Kat ile
Bir Asma Kattan ibaret Kargir is Yeri nitelikli Ana
Tasinmazda yer alan Zemin katta yer alan 2 nolu, 1.
Normal katta yer alan 10-13 nolu bagimsiz bolimler ve 3.
normal katta yer alan 23-30 nolu bagimsiz bélimli s
Yerleri

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik
Adresi

Banka: Hacimimi Mahallesi, Kemeralti Caddesi No:44,
Beyoglu/istanbul

isyerleri: Hacimimi Mahallesi, Kemeralti Caddesi No:44
Kat:1 ve 3 Beyoglu/istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

793,00 m2

Degerleme Konusu  Gayrimenkuliin
Toplam Alani

Banka: 357 m2
isyerleri Toplami: 1.235,73 m2

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Turizm+Hizmet+Ticaret Alani

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 24.957.000
KDV Dahil 26.953.560
Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 92.900
KDV Dahil 109.622

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani satista % 8 kirada %18

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

olarak kabuk edilmistir.

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

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

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
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 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 aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet 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 amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

Degerleme uzmani milk 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 éngériliir. 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 slirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢aligmasi 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 g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

Rapor No: SEKR-2020-00002 iv



ii. ICINDEKILER

1

Rapor No: SEKR-2020-00002

RAPOR BILGILERI .....vcveuvevieeetietetceteteeteee e eteseeteeeteae et eeeteseseeseseeseseesesessessesessesesessensesensetensesensesensns 1
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi V& TUrG.......cccccveeiecireeeiiiiieeesiieeesssieeeessneeeessnneeeens 1
1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri ................ 1
1.3 DLT= o g oY o YR - [T Y PR 1
1.4 DN Yo | Yo ¥ =T o U= USRI 1

1.5 Raporun  Kurul  Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla  Hazirlanip

HazirlanmadiZina [lisKin AGIKIAME.......ccvcuiiverieeeieieieeeeecee ettt ettt sa et et se s seeseseesenseaenens 1
SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......cucveueueieteieieicesiceeeeeetsses ettt 2
2.1 Degerleme Sirketini TanItICI BilGIEr .........ooeieuviie e 2
2.2 MUSEEriYi TANIICE BIlGIEI v.eviieiieie e e e e e s e e e e e aaeeeeas 2
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........coccoeveviiieeiiiieecciieeeccieeee 2
P S TN T LT 11 1| PO 2
DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI ...cvouvuiaimimineneierneineneeeeneeseeseenseees 3
31 DLT= LT o =T [ o1 - T o IR 3
3.1.1 2 [l D LY ==Y o 1SRRI 3
3.1.2 PAZAr KIFSI .eeeieiiiiiiieiie et 3
3.2 Degerleme YaklasimIarinin Tanimil......ccceeeececieie e ecieee e ectee e estee e e e are e e eere e e e eensseeeseanaeeeeas 3
3.2.1 2 Lo 1 = 1 o o PP 3
3.2.2 Y Y Y= A 21 = T o PP 4
3.2.3 CTY T 1= o I PR 5
GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ....... 6
4.1 Tirkiye EKONOMIK GOPUNUM ....uiiiiiiiiieeiciiieeeeciieee e ecittee e et e e e ite e e s eabeeeesntaeeessnsaeesennsaeeesnsnseeeens 6
4.2  Gayrimenkul SektOrinin GeNel DUMUMU ......c.uuiiiiiiiieiiiiieeeecireeeecireeessireeeesereesesaereeessnseeeeas 8
N 1=V Y- { TV I | oT=X-3 OO 10
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER ........cceuuerermeirereierneieeseiceseesceseeneens 11
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler..........ccoeeveveeveieeeieeieeiecesenas 11
5.2 Gayrimenkulln Tapu Kayit BilGIleri .....c..eeeieciiiiiiiiie et 12



5.3  Gayrimenkulln Tapu Kayitlarinin TEKiKi .........ccccouveeeiiiieieiiie e 14
5.4  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler............... 14

5.5  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyline Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOris.....c.cocvvveevrcveeeercveeennns 14
5.6  Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin INCEIENMESI ..........ccvvveiiveeieiieeceecee e 14

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar...........ccccocveveuee.. 15
5.7  Yapi Denetim Kurulusu ve DeNetimIEIi ....ccccuviiiiiiiie ittt 15

5.8 Gayrimenkullerin  Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegigiKliKIEr...........cceeevevivveeevereeeeeeeeeeerenas 16

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

(0] 1o P Yo 1Tl o 1 A Ta Yo - W Clo (¥ -3 16

5.10 Iimar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOris.........coueeeercvveeeenciveeennns 16

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 Farkh

Olabilecegine iliskin AGIKIGMA .......c.ceiverieeeeeieeeeieeeee ettt ettt ettt ete s seesesesteseetensereneas 16
5.12  Gayrimenkullerin Fiziki OZeIlTKIEr .........coveviiieiiiecececeeeeeeeee ettt 17
5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan TeSpitler ........cccueeieciiiieciiie e 17
5.14  Gayrimenkullerin Kullanim DUFUMU........cooiciiiiiiiiiie e eecieeeessireeesseareeeeseraeeessnsaeeesnneneeeens 18
6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI ...... 19
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ..........ccccvveevneee. 19
6.2 SWOT ANGIIZI eeteeeieieeieee ettt sttt e a et e bt et estesat e besbeente bt eaeeeesseeneenteeaeens 19

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari.... 19

6.4  Gayrimenkulliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri...................... 19
6.4.1 2 | -1 = 1 1 o USSP ST 19

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

Bunlarin Secilmesinin NEAENIEI .....o.eeeiiieeeee e e e e e e e e e e e e e e e nrnnes 20
6.4.2 Maliyet YakIaSImMiI.....uvei i e 25
6.4.3 (CT=Y T =1 = 1 o o PP PPPRRNt 25

Rapor No: SEKR-2020-00002 vi



7

9

6.5 Kira Degeri Analizi ve KUullanilan VEriler ... ettt 30

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri..........cceveveevereeeereeenennn. 30
6.7  EnVerimlive En lyi KUANIM ANGIIZI...c.ooviiereicieieteeeeceeeeeeeee ettt eneneas 30
6.8 Musterek veya Boliinmus Kisimlarin Degerleme Analizi........ccccceeecveeeieceee e, 30

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ......ovuiucvevereiiceeieieiete s 32

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

Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ......ouiiii i e e e s 32
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........ 32
7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler.................. 32

7.4  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOrUS ......cccuvvveeeeeeeeiiiiiiieeeee et ecenreeee e 33

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

7.6 Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda GOrilsS.......cc.eeeeecuieeeeecieeeeecieee e 33
SONUG ettt ettt ettt a et e s bt e at e s te s bt et e e bt eae e besheeme e beeat e teshe et e ebeehtebeeheentebesaeentesaeeneas 34
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESi.......ueviviiiieiiiiiiiecciee et 34
8.2 T g T DT =T ol =Y o [T PSSP 34
L 0 N 35

Rapor No: SEKR-2020-00002 vii



1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :31.12.2019
Revize Rapor Tarihi : 04.03.2020
Revize Rapor Numarasi: SEKR-2020-00002

Raporun Tiirii : istanbul ili, Beyoglu ilgesi Hacimimi Mahallesi 127 Ada 33 Parselde Kayitli Bir
Bodrum Bir Zemin Yedi Normal Kat ile Bir Asma Kattan ibaret Kargir is Yeri nitelikli ana tasinmazda
yer alan zemin katta yer alan 2 nolu, 1. normal katta yer alan 10-13 nolu bagimsiz bélimler ve 3.
normal katta yer alan 23-30 nolu bagimsiz bélimli isyerlerin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasi

Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 07.11.2019 tarihinde galismalara baslanmis 11.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir. Rapor 04.03.2020 tarihinde revize edilmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

tarihinde imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. 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 konu gayrimenkuliin glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Beyoglu ilgesi Hacimimi Mahallesi 127 Ada 33 Parselde Kayith Bir Bodrum Bir
Zemin Yedi Normal Kat ile Bir Asma Kattan ibaret Kargir is Yeri nitelikli Ana Tasinmazda yer alan
Zemin katta yer alan 2 nolu, 1. Normal katta yer alan 10-13 nolu bagimsiz bélimler ve 3. normal katta
yer alan 23-30 nolu bagimsiz bélumli isyerleri igin sirketimiz tarafindan hazirlanan 31.12.2019 tarih
ve SEKR-2019-00002 numarali degerleme raporunun, misteri unvan degisikligi nedeniyle revizesi

olup, raporda musteri ve malik adi disinda bir degisiklik yapiimamistir.
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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 yukimlilGgiin, 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 miilkiyet 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 gorilen tutardir.

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

farkl, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni

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

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 gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig pesinen kabul

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sdre icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli 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 gercgeklesen tiim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

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

dayanmasi.
Belli basl ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

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: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozliyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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 yaklagimi yontemleri igin 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

Tiirkiye’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
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde
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 dismstiir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

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

yilinda, satin alma giicl paritesine (SGP) gére diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. blyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biyime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ay itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son g¢eyreginde ylzde 3 daralmaya yasayan Tiirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde yizde
2,6 daralmistir. Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine
gore %1,5 azalmis, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila 2019 yilinin
tiglincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %0,9 artmistir. Uretim yéntemiyle Gayrisafi
Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin tiglincii ¢eyreginde 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.
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Uluslararasi Para Fonu IMF’in Diinya Ekonomik Gériinim Raporu'nda, 2020'de yillik biyldmenin ylizde
2,5 artacagl ve orta vade de 2024'e dogru ylzde 3,5'i yakalayacagi ongorilmistir. Ancak 6zellikle
ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me disilincesi, doviz kurlarinin stabil
hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen dislsin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.

Tirkiye ekonomisi Gretim odakli bir yaklasimla yliksek 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, blylime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Diinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini strdirirken, 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 yatirnrmlarinin 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 6nce gerceklesmektedir. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek blylime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektdrlerden biri oldugunu séylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik bilyiime ile olan
ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin disiik oldugu dénemlerde yliksek blyiime saglarken,
tersi durumda kicilme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tlrkiye’de insaat sektorlii ekonominin biiylimesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu sliregte yasanan gorece hizli bliyime dénemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir goériinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tlrkiye 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 yatinm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6nemli dizenlemeler yapiimis 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. Yiizdlcimi 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

dagihmi ve toplumun kiiltlrel degisimi Beyoglu'na olan ilgiyi azaltti.

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

konumu, bitiin istanbul'un odak noktasi olmasini saglamistir.

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

istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.

10
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

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

tramvay istasyonuna gelmeden caddenin sag tarafinda yer almaktadir.

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

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

Konu gayrimenkuliin cephe aldigi Kemeralti Caddesi lizerinde oteller, ofis binalari ve i¢ kisimlarda ise

konut binalari yer almaktadir.

Tasinmazlar Karakéy meydanina 650 m, istanbul Cagdas Sanat Miizesi'ne 250 m ve Karakdy sahil

hattina 250 m mesafededir.

(f
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Galata Kulesi
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istanbul Cagdas
Sanat Muzesi

Karakoy istelesi

lari Iskelesi

Uydu Gériintisi
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Uydu Gériintiisii

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
iigesi Beyoglu
Mahallesi Hacimimi
Mevkii Necatibey Caddesi ve Hisar
Pafta No -
Ada No 127
Parsel No 33
Yuzoélglimii 793,00 m?
T Bir Bodrum Bir Zemin Yedi Normal Kat ile Bir Asma Kattan
Niteligi ibaret Kargir is Yeri
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Ana tasinmaz Uzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bollimlerin detayi

asagida verilmistir

Bagimsiz | Arsa payi Niteligi Maliki Kat Cilt/ Sahife
Bolim No
2 117/5931 Asma Katli . .
is Veri Seker Gayrimenkul Yatirim Zemin 3/248
2 Ortakligi A.S
10 45/5931 Is Yeri | seker Gayrimenkul Yatirm 1.Kat 3/256
Ortakhgi A.S
11 66/5931 Is Yeri | seker Gayrimenkul Yatirm 1.Kat 3/257
Ortakhgi A.S
12 35/5931 Is Yeri | seker Gayrimenkul Yatirm 1.Kat 3/258
Ortakhgi A.S
13 35/5931 Is Yeri Seker Gayrimenkul Yatirim 1.Kat 3/259
Ortakhgi A.S
23 65/5931 Is Yeri Seker Gayrimenkul Yatirim 3.Kat 3/269
Ortakhgi A.S
24 45/5931 Is Yeri | seker Gayrimenkul Yatirm 3.Kat 3/270
Ortakhgi A.S
25 82/5931 is Yeri Seker Gayrimenkul Yatirim 3.Kat 3/271
Ortakhgi A.S
26 35/5931 Is Yeri | seker Gayrimenkul Yatirm 3.Kat 3/272
Ortakhgi A.S
27 35/5931 Is Yeri | seker Gayrimenkul Yatirm 3.Kat 3/273
Ortakhgi A.S
28 32/5931 Is Yeri | seker Gayrimenkul Yatirm 3.Kat 3/274
Ortakhgi A.S
29 32/5931 Is Yeri | seker Gayrimenkul Yatirm 3.Kat 3/275
Ortakhgi A.S
30 35/5931 Is Yeri | seker Gayrimenkul Yatirm 3.Kat 3/276
Ortakligi A.S
13
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine gére
degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goérilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 09/03/1981 (10 nolu bagimsiz b6lim harig tiim bagimsiz bolimler igin)

Serhler Hanesinde

e istanbul Belediyesi I.E.T.T. Genel Mudirligii lehine Kira Serhi 1 TL 99 Yil Miiddetle
(05/08/1977 Tarih ve 6160 Yevmiye ile) (Tum bagimsiz bélumler igin)

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

edilmislerdir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar lizerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya
da gayrimenkulliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gbre tasinmazlarin
tapu kayitlari acgisindan gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

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

rapor ekinde sunulmustur.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi’nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 14.05.2019 tarih 5180046 basvuru numarali yapi kayit belgesi (2 nolu bagimsiz bolim igin)

e 09.10.1985 tarih 85/12282 sayili mimari tadilat projesi,

e 22.07.1975 tarih 75/5413 sayili mimari tadilat projesi,

e 02.03.1979 muayene tarihli yapi kullanma izin belgesi,
Gordlmustar.
Gayrimenkullere ait enerji verimliligi sertifikasi(enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir. Tasinmazda
yap! kayit belgesi sonrasi 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat
almay gerektiren bir degisiklik yoktur. Gayrimenkul icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim

karari, riskli yapi tespiti vb bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu ylzden 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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli tadilat mimari projesi, yap! kullanma izin
belgesi ve yapi kayit belgesi goriilmis, gerekli tim izin ve belgeler ahinmistir. Yasal gerekliligi olan

belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

“Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin 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 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.

2 Nolu tasinmaz icin yapi kayit belgesi alinmis olup Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gére 3.5.1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli
kabul edilir. Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat
mulkiyeti tesis edilmistir. 2 Nolu Bagimsiz Bolim igin yapi kayit belgesi alinmis olup, teblig geregince
tasinmazin gayrimenkul yatirm ortakhg portféyliine alinmasinda herhangi bir sakincasinin

bulunmadigi kanaatine variimistir.

5.11 Projeye iliskin Detayli 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 galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

ingaat Tarzi Betonarme Karkas

ingaat Nizami Bitisik

Binanin Kat Adedi Bodrum+ Zemin+ Asma Kat+ 7 Normal Kat

Yas! ~44

Briit Alani 2 No’lu Banka: 357,33 m?
10 No’lu isyeri: 146,01 m?
11 No'lu isyeri: 256,32 m?
12 No'lu isyeri: 77,58 m?
13 No’lu isyeri: 77,58 m?
23 No'lu igyeri: 92,5 m?
24 No'lu isyeri: 112,71 m?
25 No’lu isyeri: 162,82 m?
26 No’lu isyeri: 89,49 m?
27 No’lu isyeri: 51,34 m?
28 No’lu isyeri: 51,34 m?
29 No'lu isyeri: 52,48 m?
30 No’lu isyeri: 65,56 m?

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Isinma Var

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Otopark Var

Yangin Sondiirme Tesisati Var

Su Deposu Var

Jenerator Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlardan banka binanin zemin ve asma katinda, isyerleri ise binanin

1. ve 3. katinda yer alan farkli blytklikteki bagimsiz bolimlerdir.

e Tasinmazin bulundugu

bulunmaktadir.

is hani Kemeralti Caddesi ile Necatibey Caddesi’'ne cephesi

Binanin girisi ve bankanin girisi zemin kattan ve Kemeralti Caddesi lizerinden yapilmaktadir.
Bankanin girisi ana bina girisinden olmayip Kemeralti Caddesi ile Necatibey Caddesi’'nin
birlestigi aradan, zemin kattan saglanmaktadir. Katlarda yer alan isyerlerine ise ana bina
girisinden ulasiimaktadir.

Banka olarak kullanilmis ancak halihazirda bos olan asma kath 2 no’lu bagimsiz bélim igin
yap! kayit belgesi alinmistir. 2 no’lu bagimsiz bolim zemin kat ve asma kattan olusmaktadir.
Onayli mimari projesine goére zemin kati 207,86 m?, asma kati 104,47 m?'dir. Zemin kat,
projesi ile uyumludur. Asma kat galeri bosluguna dogru 45 m? biyitilmustir. Toplam alan
357,33 m?ye yikselmistir. Dikkanin zemin ve asma katinda zeminler kismi granit seramik,

kismi lamine parke kapl duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir. Islak hacimlerin zemin
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ve duvarlari fayans kaphdir. Katlarda ihtiyaca gére cam ve algipanla béliimlendirmeler
yapilmistir.

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

e 2 NO'lu bagimsiz bélim igerisindeki proje harici bliyiimeler 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 tasinmazlar tamami halihazirda kullanilmamaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yoénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Glcli Yonler
e Tasinmaz trafik yogunlugunun yiiksek oldugu Kemeralti Caddesi’ne cephelidir.
e Taksim, Kabatas ve Karakoy gibi merkezlere yakin konumdadir.
e Bolgeye 6zel arac ve toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.
e Tophane tramvay duragina ylirime mesafesindedir.
e Bankanin cephe genisligi ve caddeden gorilebilirligi oldukca ylksektir.

Zayif Yonler
e Tasinmazlarin bulundugu boélgede otopark sorunu vardir.
Firsatlar
e Karakoy — Besiktas arasindaki ulasimi saglayan Kemeralti Caddesi (izerinde olmasi nedeniyle
kiralanmasi kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.

Tehditler
e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

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

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

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

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

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

prosedurlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

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

ongorilen pazarlik paylarina gore karsilagtiriimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu is haninda konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte buro/ofis

ve dikkan/magaza emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bélgede benzer

blyklik ve nitelikte ticari isyerlerinin emsalleri ¢ok kisithdir.

Diizeltilmi
EMSA Al ~
LS Yeri (r:?)I s Alani Fiyati Birim m’ Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?)
Galataport Galataport projesine 100 m

L Coldwell Banker Duru Al
1 Projesi'ne 40 40 2.850.000 TL 71.250 TL 0 (535) 721 59 90 uzaklikta halihazirda 7000 TL

yakin kiracisi bulunan diikkan
Optimum OII;a"jrf\koy Iiaie:bar‘lalrjmE/C:gun
2 Karakéy'de | 350 161 12.000.000 TL 74534 TL Gayrimenkul gU sokak tizerinde tamam
0(532) 264 78 52 restoran olarak .kullanllmls 5
kath bina
Galataport . Galataport projesine yakin
3 Projesi'ne 375 225 12.100.000 TL 53.778 TL Va;((;;;;';ns‘;”';;'4%d' konumda 175 m2 diikkan ve Gst
yakin katta 200 m2 ofis satistadir.
330 m2 kapal alana sahip
turizm  hizmet ve ticaret
Galataport amaciyla kullanilabilir. 30 m2

4 Projesi'ne 330 87 3.140.000 TL 36.092 TL PMinternational | 1 vitrin cephe 10 Katl

49) 471 22 44
yakin 0(549) asansorli bina 4. kattan sonra
bogaz ve tarihi yarim ada
manzarasina hakimdir.

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu magazaya emsaller incelenmistir. Bolgede
dikkan/magaza emsali kisithdir. Emsallerde normal katlar 25/100, asma katlar 50/100 oraninda,
bodrum katlar ise30/100 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis
alanlari hesaplanmistir. Emsal 5 10 kath oldugu icin, 4. Kata kadar 25/100, 5 kattan itibaren 15/100

oraninda zemine indirgenmistir.
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Satilik Diikkan Emsal Krokisi

Tabloda yer alan 1 numarali emsal Galataport projesine yakin konumda oldugu ifade edilen diikkanda
halihazirda kiracinin 7.000 TL kira 6dedigi bilgisi alinmistir. Galataport projesinin acilmasiyla deger

kazanan bolgede talep edilen satis bedelinin yiiksek oldugu distintlmektedir.

Tabloda yer alan 2 numarali emsal Karakdy’iin cafe-barlarin yogun oldugu sokak lzerinde tamami

restoran olarak kullanilmis olan, her katin 70 m2 oldugu ifade edilen toplam 350 m2 alanli binadir.

Tabloda yer alan 3 numarali emsal Galataport projesine yakin konumda, ana caddeye cepheli diikkan

ve (st katin 200 m2 alanli ofis kullanimli alandir. Konu gayrimenkule gére emsal ¢ok daha degerlidir.

Tabloda yer alan 4 numarali emsal konu tasinmazin arkasinda yer almaktadir. 30 m2 oturumlu

zemin+10 katl binadir.

Emsallerin konum, blykllk ve insaat kalitesi dikkate alinarak emsal karsilastirma yontemi kullanilimis

ve birim deger hesaplanmistir.
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Satilik Dikkan Emsalleri

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal3| Emsal4
istenen Fiyat(TL) 2.850.000 | 12.000.000| 12.100.000 | 3.140.000
Pazarlik Payi 30% 30% 30% 30%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 1.995.000| 8.400.000( 8.470.000|2.198.000
Duzeltilmis Blyukliik(m?2) 40 161 225 87
Birim M2 Degeri 49.875 52.174 37.644 25.264
Konum Diizeltmesi 5% -20% -20% 10%
Biyiklik Dlzeltmesi -35% -10% 0% 20%
insaat Kalitesi Diizeltmesi -5% -5% 5% -15%
Kullanim Kolayhgi Diizeltmesi 20%
Toplam Diizeltme Katsayisi -35% -35% -15% 35%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 32.419 33.913 31.998 34.107
Ortalama 33.109 TL

Dikkan/Magaza birim m2 degeri 33.109 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan

bankanin degeri konumuna goére degerlendirilerek hesaplanmis ve asagida paylasiimistir:

2 Nolu Bagimsiz Bolim Alani (m2)-
Diikkan

2 Nolu Bagimsiz
Boliim Diizeltilmis
Alani (m2)

Birim m2 Degeri (TL)

Pazar Degeri (TL)

357,33

282,595

33.109TL

9.356.000 TL

2 Bagimsiz boliim numarali tasinmaz icin 9.356.000 TL deger tahmin ve takdir edilmistir.

Cevrede yapilan arastirmalarda tespit edilen ofis emsalleri asagida gosterilmistir.

SATILIK OFiS EMSAL LiSTESI

. Diizeltilmis . .. 2. - .
2
Emsal Yeri Alani (m?) Alani (m?) Fiyati Birim m” Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Konu Degerleme : :l?autgil:frllr:zznkk; Iaunn
1 Gayrimenkule 168 168 1.620.000 TL 9.643 TL s !
raporu normal katta
yakin X
konumlu ofis
Konumu, manzarasl,
tarihi ve tasarimi
Galata Remax Pro konusunda konu
2 N 125 125 1.700.000 TL 13.600 TL 0(532) 357 .
Kulesi'ne yakin gayrimenkule
1559 L
nazaran gok iyi olan
ofis
Karakoy’de Fransiz
Gegidi ve Galata port
gibi merkezi bir
Serdar konumda olan, tarihi
Galata port Aslan 0 binada, ylksek tavan
3 Projesinin 55 55 1.250.000 TL 22.727TL . ’Y -
Merkezinde (532) 701 deniz gbren biro ve
0276 ofis olarak
kullanilabilen, 55
metrekare 6n cephe
ofis.
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SATILIK OFiS EMSAL LiSTESi
. Diizeltilmis . . 2. P
2
Emsal Yeri Alani (m?) Alani (m?) Fiyati Birim m” Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
T.C. Ziraat Meclis'i Mebusan
Kiligali Bankasi AS. Caddesi tizerinde
4 Mahallesi 63 63 1.156.000TL 18.:3497TL 0312 584 konu taginmaza yakin
5572 mesafede 4. kat
Remax Beta Buyuk Hendek
5 Sishane'de 165 165 2.250.000 TL 13.636 TL 0530561 Caddesi tizerinde
2281 3.kat

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu ofis emsalleri incelenmistir. Bdlgede ofis/bliro

emsali kisithdir.

Tabloda yer alan 1 numarali emsal konu gayrimenkule yakin konumda, normal katta konumlu ofis igin

degerleme raporu hazirlanmistir.

Tabloda yer alan 2 numarali emsal Galata Kulesi’'ne yakin konumda, tarihi ve tadilati yeni

tamamlanmigs ofistir. Konu gayrimenkule gére emsal ¢ok daha iyi konumdadir.

Tabloda yer alan 3 numarali emsal Galataport projesine yakin konumda, ticari kullanimli 5 katl

binadir. Halihazirda bulunan ve tiim bina igin 6dedigi kira 20.000 TL'dir.

Emsallerin konum, biykllk ve insaat kalitesi dikkate alinarak emsal karsilastirma yontemi kullaniimis

ve birim deger hesaplanmistir.
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Satilik Ofis Emsalleri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

1.620.000 1.700.000 1.250.000 1.156.000 2.250.000

0% 20% 35% 20% 15%

1.620.000 1.360.000 812.500 924.800 1.912.500

168 125 55 63 165

9.643 10.880 14.773 14.679 11.591

8% 8% 0% 0% 8%

-7% -9% -16% -16% -7%

0% 0% 0% 0% 0%

1% -1% -16% -16% 1%

9.706 10.766 12.409 12.331 11.666
11.375TL

Ofis/Buro birim m2 degeri 11.375 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan bagimsiz

boélimlerin degeri konumuna goére degerlendirilerek hesaplanmis ve asagida paylasiimistir:Bu birim

11 nolu bagimsiz bolim igin belirlenmis, diger bagimsiz bolimlerin sadece biydiklikleri dikkate

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

edilmistir.
: ;ﬁ'::i'lzo Kat Biiro Alani, m2 Bmmz?ifen’ Pazar Degeri, TL

10 1. normal 146,01 12.172 TL 1.777.000 TL
11 1. normal 256,32 11.375TL 2.916.000 TL
12 1. normal 77,58 13.082 TL 1.015.000 TL
13 1. normal 77,58 13.082 TL 1.015.000 TL
23 3. normal 92,5 13.082 TL 1.210.000 TL
24 3. normal 112,71 12.172 TL 1.372.000 TL
25 3. normal 162,82 12.172TL 1.982.000 TL
26 3. normal 89,49 13.082 TL 1.171.000 TL
27 3. normal 51,34 14.241 TL 731.000 TL
28 3. normal 51,34 14.241 TL 731.000 TL
29 3. normal 52,48 14.241 TL 747.000 TL
30 3. normal 65,56 14.241TL 934.000 TL

Toplam 1235,73 13.098 TL 15.601.000 TL

12 adet tasinmazin toplam degeri 15.601.000TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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Buna gore diikkan ve ofislerin degeri toplami 24.957.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Dukkan 9.356.000 TL
Birolar 15.601.000 TL
TOPLAM 24.957.000 TL

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

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

kullanilmamustir.

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 donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

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

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.

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

gosterilmistir.

KiRALIK iSYERi EMSAL LIiSTESI
T Birim
EMSAL Yeri AIa:u Diizeltilmis A_yhk m? Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Alani Kirasi .
Kirasi
Remax Karun .
1 Sakizcilar 25 25 0(532) 464 Sakizcilar Sokak 'ta
Sokak’ta 2.000TL | 80TL kirahktir
08 35
Kemeralti Coldwell
N Banker Angel Ayni cadde Uzerinde,
Caddesi'ne . .
5 aralel 350 212 46 Fatih / bodrum, zemin ve
spokakta ! 29.500TL | 139 TL Beyoglu 1.normal kattan olusan
0(544) 239 | binanin tamami kiraliktir.
20 08
Optimum . . o
. . Cafelerin yogun oldugu
Necatibey Gayrimenkul .
12 B
3 Caddesi'nde 0 8 20.000TL | 256 TL| 0(532) 471 noktada, Necati Bey
Caddesine yakin
6199
Necatibey Remax Extra2 Uze’:liicda:t?%rcuifdze;lnin
21 2 ’
4 Caddesi'nde 360 9,96 27.000TL [ 123 TL 0(553) 238 ve asma kattan olusan
7760 ditkkan
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Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu magazaya emsal olarak degerlendirilebilecek
sayida ¢ok fazla emsal bulunamamistir. Bolgede konu gayrimenkule benzer nitelikte diikkan emsali

kisithdir.

Kiralik Dukkan EmsaIKrok|S|

Tabloda yer alan 1 numarali emsal konu Sakizcilar Sokak’a cepheli olup, konu tasinmaza gore cok

kiicUk bir alana sahiptir .

Tabloda yer alan 2 numarali emsal Kemeralti Caddesi’'ne 1 parsel uzaklikta, bodrum, zemin ve

1.normal kattan olusan binadir. Binanin tamami ticari kullanima uygundur.

Tabloda yer alan 3 numarali emsal Necatibey Caddesi’'ne cepheli, zemin ve asma kattan olusan

diikkandir. Emsal konu gayrimenkule gore daha kotii konumdadir.

Tabloda yer alan 4 numarali emsal Necatibey Caddesi’ne cepheli, bodrum, zemin ve asma katan

olusan dikkandir. Konu gayrimenkule benzer niteliktedir.

Emsallerin konum, blyiklik ve serefiyesi dikkate alinarak emsal karsilastirma yontemi kullaniimis ve

birim deger hesaplanmistir.

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu magazaya emsaller incelenmistir. Bolgede
dikkan/magaza emsali kisithdir. Emsallerde normal katlar25/100, asma katlar 50/100 oraninda,
bodrum katlar ise 30/100 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gére zemin kata indirgenmis

alanlari hesaplanmistir.
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Kiralik Diikkan Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 2.000 29.500 20.000 27.000
Pazarlik Payi 5% 5% 10% 5%
Pazarlk Sonrasi Kira (TL) 1.900 28.025 18.000 25.650
Diizeltilmis Biyiiklik(m?2) 25 212,46 78 219,96
Birim M2 Kirasi 76 132 231 117
Konum Diizeltmesi 60% 5% 10% 10%
Biyiklik Dlzeltmesi -10% 0% -20% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi -30% 0%
Kullanim Kolayhgi Diizeltmesi 10%
Toplam Dlizeltme Katsayisi 60% 5% -40% 10%
Dflzeltllm1§ Birim Metrekare 122 139 138 128
Kirasi(TL)
Ortalama 132 TL

Zemine indirgenmis birim m2 degeri 2 nolu bagimsiz bolim igin 132 TL olarak hesaplanmis olup
cevredeki magazalar icin amorti siiresi beklentilerinin 220-250 ay civarinda oldugu ve ¢evrede yapilan
pazar arastirmasi neticesinde 6grenilmistir. Satilik emsallerden 1 numarali emsal ayni zamanda kira

geliri Uretmektedir. Bu 6rnek lizerinden kapitalizasyon degeri %4-%5 araliginda hesaplanmaktadir.

Konu tasinmazin konumu ve piyasa degeri gbz 6niinde bulundurularak kapitalizasyon orani %5 olarak
tahmin ve takdir edilmistir. Buna gore tasinmazin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki
gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Dukkan/Magaza aaylk birim m2 kira degeri 132 TL olarak hesaplanmis olup gelir yaklasimi ile

hesaplanan bankanin degeri konumuna goére degerlendirilerek hesaplanmis ve asagida paylasiimistir:

= - Diizeltilmig Birim m2 Aylik Kira Yillik Pazar | Kapitalizasyon -
LB DL Alani(m2) Kirasi Degeri Kirasi Orani Pazar Degeri
2 282,595 132 TL 37.200TL | 446.400TL 0,050 8.928.000 TL

2 Bagimsiz bolim numarali tasinmaz icin 8.928.000 TL deger tahmin ve takdir edilmistir.
Yapilan arastirmalarda elde edilen ofis/blro emsalleri ve ofis/biro diizeltme tablosu asagida

gosterilmistir.
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KiRALIK OFiS EMSAL LISTESI
L Ayhk L2
EMSAL Yeri AIa;1| Duzelt||mz|s Kirasi B.|r|m m Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Alani (m?) Kirasi (TL)
(TL)
Arapoglan Vizyon Gayrimenkul M
1 Sokakta 40 40 1.800 45 0530 354 81 15 Arapoglan Sokakta 3 katta
Kemankes Realty One Kemankes Caddesi tizerinde
2 Caddesinde 160 160 10.000 |63 0532 563 83 45 2 katta konumlu ofis
Hoca Tahsin Berkay Emlak Hoca Tahsin Sokak’ta 170 m2
3 Sokakta 170 170 7:500 a4 0532 24643 93 net alanh 1. katta
Necatibey Berkay Emlak Necati Bey Caddesinde 3
4 Caddesinde 450 450 15.000 37,5 0532 246 43 93 katta

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu ofislere benzer emsaller incelenmistir.

Kiralik Ofis Emsal Krokisi

Tabloda yer alan 1 numarali emsal konu gayrimenkul Arapoglan Sokak’ta yer almakta olup, ana
caddeye yakindir. 3. katta konumlu ofistir. Konum olarak, degerleme konusu tasinmaza goére daha

disuk serefiyesi mevcuttur.

Tabloda yer alan 2 numarali emsal Kemankes Caddesi izerinde Giillioglu’na yakin mesafededir. ici

bakimhdir. Konum olarak, degerleme konusu tasinmaza gére daha disik serefiyesi mevcuttur.

Tabloda yer alan 3 numarali emsal Hoca Tahsin Sokak’a cepheli, konu tasinmaza goére daha

dezavantajli bir konumdadir.
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Tabloda yer alan 4 numarali emsal Necatibey Caddesi ve Maliye Caddesi’'nin kesisiminde yer

almaktadir. Konum olarak, degerleme konusu tasinmaza gore daha distk serefiyesi mevcuttur, fakat

emsal milkiin bulundugu yerde tercih géren bir konumdur. Ana arter lzerindedir.

Emsallerin konum, blyuklik ve serefiyesi dikkate alinarak emsal karsilastirma yontemi kullaniimis ve

birim deger hesaplanmistir.

Kiralik Ofis Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 1.800 10.000 7.500 | 15000
Pazarlik Payi 5% 15% 15% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 1.710 8.500 6.375 13.500
Diizeltilmis Biyiiklik(m2) 40 160 170 400
Birim M2 Kirasi 43 53 38 34
Konum Diizeltmesi 15% 5% 10% 5%
Biyiklik Dlzeltmesi -20% -10% -10% 10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi -20% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti 5% 10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -5% -20% 10% 15%
Diizeltilmis Birim Metrekare
Kirasi(TL) 41 43 41 39
Ortalama 417L

Ofis/Buro aylik birim m2 kira degeri 41 TL olarak hesaplanmis olup gelir yaklasimi ile hesaplanan
bagimsiz bolimlerin degeri konumuna gore degerlendirilerek hesaplanmis ve asagida
paylasiimistir:Bu birim metrekare 256,32 m2 (11 no’lu bagimsiz boélim) icin belirlenmis, ardindan
bagimsiz bolimlerin blyuklikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis ve buna bagli olarak

bagimsiz bélimlerin birim degerleri degismistir.

Cevredeki ofisler igin amorti siiresi beklentilerinin 220 - 250 ay civarinda oldugu ve cevrede yapilan

pazar arastirmasi neticesinde tespit edilmistir.

Konu tasinmazlar iginkapitalizasyon orani % 5 olarak kabul edilmis olup buna gore tasinmazin gelir

yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)
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Bagimsiz Bolim Biiro Biri.m m2 AyI|I.< Pazar Y|II|I.( Pazar | Kapitalizasyon Pazar Degeri

No Alani Kirasi Kirasi Kirasi Orani
10 146,01 44 TL 6.400 TL 76.800 TL 0,050 1.536.000 TL
11 256,32 41TL 10.500 TL 126.000 TL 0,050 2.520.000 TL
12 77,58 47 TL 3.700 TL 44.400 TL 0,050 888.000 TL
13 77,58 47 TL 3.700 TL 44.400 TL 0,050 888.000 TL
23 92,5 47 TL 4.400 TL 52.800 TL 0,050 1.056.000 TL
24 112,71 44 TL 5.000 TL 60.000 TL 0,050 1.200.000 TL
25 162,82 44 TL 7.200 TL 86.400 TL 0,050 1.728.000 TL
26 89,49 47 TL 4.200TL 50.400 TL 0,050 1.008.000 TL
27 51,34 48 TL 2.500 TL 30.000 TL 0,050 600.000 TL
28 51,34 48 TL 2.500 TL 30.000 TL 0,050 600.000 TL
29 52,48 48 TL 2.500 TL 30.000 TL 0,050 600.000 TL
30 65,56 48 TL 3.100 TL 37.200 TL 0,050 744.000 TL

Toplam 1235,73 46 TL 55.700 TL 668.400 TL 13.368.000 TL

Gelir yaklasimina gore 3 kattaki 12 adet tasinmazin toplam degeri 13.368.000 TL olarak tahmin ve

takdir edilmisgtir.

Gelir yaklagimina gore 1 adet diikkan ve 12 adet isyeri nitelikli tasinmazin toplam degeri 22.296.000

TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Dukkan 8.928.000 TL
Birolar 13.368.000 TL
TOPLAM 22.296.000 TL

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri raporumuzun “6.4.3 Gelir Yaklasimi” bolimde hesaplanmis olup, buna
gbre degerleme konusu diikkan/magazanin aylik kirasi 37.200 TL ve birolarin aylik toplam kirasi

55.700 TL olmak Gzere toplam 92.900 TL olarak takdir edilmistir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.7 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore biro nitelikli tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

Bagimsiz Béliim No Gelir Yaklaslmljle Pazar Yaklaslmlvile

Hesaplanan Deger Hesaplanan Deger
2 8.928.000 TL 9.356.000 TL
10 1.536.000 TL 1.777.000 TL
11 2.520.000 TL 2.916.000 TL
12 888.000 TL 1.015.000 TL
13 888.000 TL 1.015.000 TL
23 1.056.000 TL 1.210.000 TL
24 1.200.000 TL 1.372.000 TL
25 1.728.000 TL 1.982.000 TL
26 1.008.000 TL 1.171.000 TL
27 600.000 TL 731.000 TL
28 600.000 TL 731.000 TL
29 600.000 TL 747.000 TL
30 744.000 TL 934.000 TL
Toplam 22.296.000 TL 24.957.000 TL

iki ydntem ile hesaplanan degerler arasindaki fark yaklasik %12 seviyelerinden ortaya ¢ikmaktadir.

Son donemde gayrimenkul piyasasinda yasanan gerileme , Ozellikle kiralarin gerilemesine sebep

olmus, bolgedeki kira degerlerinde dengesiz bir arza sebep olmustur. Tasinmaz sahipleri kira degeri

Uzerinden belirlenen Pazar degeri

ekonomideki diizelme sonrasi hizlica artacagini ifade etmektedir.

Uzerinden satisa yanasmamakta,

mulkiin kira degerinin

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

tasinmazlarin toplam pazar degeri 24.957.000 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 tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SKR-2019-00002 numarali

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portféyline” isyeri olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Gorils

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkulin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde beliritildigi 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 — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig
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 24.957.000
KDV Dahil 26.953.560

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 92.900
KDV Dahil 109.622

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

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Nesecan GEKICi
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177

TS (i M
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

Onayli Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Vaziyet Plani

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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NECATISEY CADDES| VE HISAR Arsa Pay | Payda 117/5531

BIR, SO0RUM BIR ZEMIN YED
3748 Ana Taginmaz Nitedlk NOFMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
|BARET HARGR |5 YERI

BT (A Taginmaz Gt/ Sayta BES0
Tasinmaz ( Serh | Beyan / Irtifak )
IID |5.B.L Meiin |_H=lm-uh [Tesis Igem [ Tertin lsiem I
Beyan |YONETIM PLAMNIDS031361 | [ |

Tio/ gtk |Pay ( Payds  |Tesss gem Terkin lsiem
Beyodu TM
— (SHEZS14E) R GAYRIMENKUIL YATIRIM ORTAKLIGI e
S0P RO SIRKET| VKMNCBD107DEA 1S Pay hdidyet /1171 ;E%‘;"T’;"ﬁﬁmﬁ
Hisse | Serh / Beyan / Irtifak )
|, Metin Tesis |slem Terkin lgem
STANBUL BELEDIYES! LE.T.T. GENEL MODURLUGU (SN2E50505) ISTANEUL  |Beyodiu TM KIE
S (LEHINE KiRA SERH 1 TL 50 YiL MODDET 050611977 TARIH [BOVDKSEHR BELEDIVES|  [Seitinin Teslsl Yev:
150 YEW. W45 ] D0p4EL 4160 Tarh: D50&1577
170
TAPU KAYIT ORNEGI
Kayd Olugturan NESE GEKICI Tarihc 210172020 1212
Makburhio [ttt |m
420012751 |2020-01-21-10.90.21.5753 12 1275
[Tasnmaz Tiot Balmer BOIm Adla | Parsel: 12733
| Tasmmaz ID; 21351238 AT YOzfigm | m; 703,00
M |STANBLULEEY DS Tasnmar Misik: |5 e
Wunum AdC Beyodiu TH JBIRINCLTID
Mahaile [ KDy Adc HACIMIMI BAIm Kat Wiyt
ekl NECATISEY CADDES| VE HISAR Arsa Pay | Payda 4515331
N BIR. SODRUM ?IREEHIIH‘E:
i Sayta 3756 Ana Taginmaz Nibellk HORMAL FAT ILE BIR ASMA KATTAN
[BARET KARGIR 15 YERI
Kayt Dunm: [ Ana Tasnmaz Cilt | Sayta BB
Tio  Igiakhio [Py Payda  |Tess lem Terkin lgiem

SNAZSA14E YRIVENKLS
e e e

L YATIRIM ORTAKLKS

Paryl Mlkdyet ! (171

3 i by

Tesls Isiem Terbnlgiem |
Sern [STANBUL BELEDIVES! LET T. GENEL MODORLOGO 5.“'_“,«;%.5‘ ST | [SeauTMias
LEAINE IFA SERH 05,08,1577 VEV 6160 s ra Fominn Tedls e
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Kayt Olugturan NESE CERiC]

TAPU KAYIT ORNES

Tarih 21/01/2020 1213

Makburh | Detmntr |M
010420012761 |2020-01-21-10.21.26. F05 281 1276
Balymsz SHm Adia | Parsel 12733
21351239 AT Yz ticOm | m); 753.00
ISTANEULBEYOLLU Tapmmaz Mislk: g e
Beyodiu TM JBIRINCLI1
ach Jamec son Ty s
NECATISEY CADDES| VE HISAR Arsa Pay / Payda BE/SA31
BIR BCORUM BIR ZEMIN YED
sy Ana Taginmaz Nitellk NORMAL KAT ILE EIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR |5 YERI
At Ana Taginmar Ciit | Sayta =]

Tasinmaz | Serh ! Beyan | Irtifak )

|55 Metin

Ili:g'fx' [FONETIM PLANIISO313E1

llﬁlﬂ_-!hh

Tollsimite [Pay/Payda [Tessigem |Temnbem |
semaiae |{SMCEZSI14E] R GAYRIMENKLL YATIRIM CRTAKLKS s Seyodu Th Tazed
SIRONEE | AoNIM SIRKET] VKN TTIES1S Fail MORfyet! (111 ?E‘%}g‘;‘ﬁ%&?
MalkiL efttar Tesis lglem Terin |gem
} 0G0 |SN2ESDS0S) [STANEUL  |Beyodiu TM KIE
Serh |LEHINE KIRA SERH 1 TL 59 ¥IL MODDET DS/0E1377 TARMH SEHR BELEDIYES] fin Tesls Yev:
180 YEV. WEN4E] Do24E24 Z160 Tarlh: DSOG1ETT
TAPU KAYIT ORNEGI

Kayth Clughoan NESE CEKICI Tarl: 21012020 1213
MakDuzHD [etmnitin |m

010420012784 [ere001-21-10.22 04.172308 1278

[Tagrmaz Tt BaimeE BOIm Adda | Parsel. 12753

 Tagmmaz ID: 21351240 AT Yilztim | THA.O0

T |STANELLEEYOXLL Tasnmaz Nisik: I Yert

Kurum Adr Beyoliu TM BIRINCI1Z

Mahalle | KDy Adc HACINIMI BHIm Kaat MIyed

Mevki: NECATISEY CADDES] WE HIZAR Amsa Fay | Payda 355331

Clit/ Sayta 3258 Ana Taginmaz Mitellk rﬂ.ilzﬁhtﬂﬁﬁéjﬁr# ?IE E-HEI.E:MW&N

|EARET KARCIR IS YERI

(et Durm: AT A2 Tagiemaz il | Sayta BESD
Tasinmaz | Serh | Beyan | Inifak )

[2.B.L Metin

IlE:E\'I' [ YONETIM PLANIDS/D31361

ISNE259145)
ANONIM 2R

R GAYRIMEMKLIL YATIRIM ORTAKLIE
1 VKM:BONOTOEA1S

To/lgeito [Pay/Payds [Tesslgem [Tewnigem |
Iiikdyet 1 EE‘I:EUWDT II?JI]
I s Sl EEn war £

P Y ev: 590 Tarh 1401 I:[Z‘?

5160 YEW.

05
Serh  |LEHIME KIRA SERHI 1 TL 99 YIL MODDET.DSR06197T TARH

Tesis lglem

Terkin Igem

(ShE2B59505) ISTANBUL
BUKSEHIR BELEDIYES]
WENAS 1 DO2AETL

Beyodiu TM KR
ng'unTeslsl‘r'E\l:

o160 Tarh

CSNE18TT
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Kayd Clughuran: NESE GEKIC]

TAPU KAYIT ORNEG

Tarih 210172020 1215

Makburho [Delontro lm |
00420012602 |202001-21-10.25.21. 780558 1280 |
Bamsz BAm Adla | Parsel 12733
ZE124 AT YOZOIZOm | m); 753.00
|STANBULEBEYOGLU Tagnmaz Misik: Is Yen
BEYDOIUTM BIRINCIS
HACIIMI BoIm Kat MAIKYED
NECATISEY CADDES| VE HISAR ArEa Pay | Payda 355331
BIR SODRUM BIR ZEMIN YED
3253 Ana Tagnmaz Mitellk HORMAL KAT ILE EIR ASMA KATTAN
|BARET KARGR |5 YERI
kT Ana Tasinmaz CILJ Sayta BES0
Tasinmaz | Serh ! Beyan | Irifak )
Ilp [2.B1 Metin Malki]_ehtar [Tests lsiem | Terkin lslem |
Boyan |YOMETIM PLAMIDOOZ13E1 [ [ |
T/ Igtimkie[Pay / Payda  |Tess lsem Terkin Isiem
. . v Seyodiu T Tizel
cimmimer  |(SMEE2S1LE) R GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS (oo oo g e e Dattciki
ANONIM SIRKET] VKNBO 10706315 Pl MOty TE: e nanDegend
Wikl ehizr Tesis |siam Terkin Igem
B Te] (GN2RSG505) ISTANBUL  |Beyodiu TM KR
Serh |LEHIME KIRA SERH 1 TL 22 ¥IL MUDDET.DS0EA377 TARM |ELYUKSEHR BELEDIYES in Teslg Yew:
150 YEV. W45 D024E74 4160 Tarih: D50&157T
TAPU KAYIT ORNEGH
Kayd Oluglurare NESE CEMIC Tarlh 210112020 1245
Makiuzho [Detonttin lm
010420012612 [2020-01-21-10.23.50. 055553 1281
[Tagnmaz gt Bapmsz BHm Aala | Pargei: 12733
[Tagnmaz ID; 21351250 AT YOzsicOm { me); 763,00
M ISTANEULEEYOGLU Tasnmaz Misik: |5 ven
unum Adr Beyodiu TM JOCONCTRZ3
Mahalle | KDy A HACIMIMI BOIOm Kat MOYED
ekl HECATISEY CADDESI VE HIZAR Arsa Pay | Payda EE/2031
Citf Sayta 3269 Ana Taginmaz Mitellk Fgﬂﬁﬁﬁﬁlgsﬁﬁrﬁhrrm
|BARET KARGIR |5 YERI
Kyt Dunm: Bt [Ana Tasinmaz Cilt/ Sayta BES]
Tasinmaz | Serh | Beyan | Irifak )
IID [S.B1L Metin |Iﬂn7m [Tesis Igem [Teriin lgiem
Beyan [YONETIM PLANIISO31381 [ [
Tio/ Igtikte |[Pay/ Payda  [Tesis bpem Terkin [iem
en- . v Beyodiu TM Tize!
cimnime  |[SMEZSAN4E) R GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIS [ ey A T ek
AHONIM SIRKET| VKN 10706515 Pyl hllikdy YE: e Lan Degend
Walki_ehtar Tesls lslem Terkin lgem
K ORLOG0 (SNZESE505) ISTANBUL  |Beyodiu TM Kim
Serh |LEHIME KIRA SERHI 1 TL 89 YIL MODDET DS0&1977 TARMH |BUYUKSEHR BELEDIYES] fin Teslsl Yev:
E1E0 YEW. 4510024674 8160 Tarih DS0&1577
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TAPU KAYIT ORNEG

Kayd Olugturan NESE GERICH Tarlh 210172020 1215
Makburhn | Dedimhe

010420012622 |2020-01-21-10.24. 18 324090 1282
Balyms BAH0m Adla | Parge 12733
21351251 AT Yizbicm | ) 70300
|STANBLULEEYOOLL Tasnmaz Nisik: I Yer
Beyndiu TH OCOMCTiRA
HACINIMI BAOm Kat MyE
MECATISEY CADDES| VE HISAR Arsa Pay | Payda 455331
BIR. SODRUM BIR ZEMIN YED
3270 Ana Taginmaz Mitsilk RORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
|BARET KARGR |5 YERI
=S Ana Tagrmaz it/ Sayta BE5]
Tasinmaz | Serh | Beyan | Irifak )
II! |5.B.L Melin |H=-n;-uh [Tesis Igem [ Terin igiem
Beyan | YONETIM PLAMEDSOZ13E1 [ [
T/ stk |Pay/ Payda  |Tess lgem Tk lgiem
— [SNCA2SI146) R CAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS s Seyodlu TM Tazet
SIRRONDEE kI SIRKET] VKN B0 10TIEA 15 = |Pah Malidyet! (474 ?E‘E&}?ﬁﬁm&“ﬁ
Tesis |glam Terkin ghem
P ORLOG0 (SNZESS505) ISTANBUL | Beyodiu TM KR
Serh (LEHINE KIRA SERHI 1 TL 59 ¥iL MODDET 0S/081977 TARMH [BUYOKSEHR BELEDIYES] | Seihinin Tesls Yev:
E1E0 YEV. W45 022524 S1ED Tarlh: DSOS137T
TAPU KAYIT ORNEGI
Kay Ohsturan MESE CEXICI Tarih 210172020 1217
MakDUTD [Delontto |
010420012642 |2020-01-21-10.24.58.DoE50 1284 |
BalmesE BAm Adla | Parsel: 12733
3125 AT Yilzbigm | me; 753.00
|STANELLBEY DL Tasnmaz Wislk: I Yer
BEyodiu TM OCONCTEZS
HACIMIMI BAIm Kat MOyed
NECATISEY CADDES| WE HIZAR Arsa Pay | Payda E2/5331
BIR BODRUM BIR ZEMIN YED
327 Ana Taginemaz Hitelk RIORMAL AT ILE BIR ASMA, KATTAN
IBARET KARGIR |5 YER
BT (s Taginmaz Gt/ Sayta FE=]
Tasinmaz | Serh / Beyan / Iifak )
IID [5.B.L Metin |_H=lm-uh [Tesis lsem [ Tertn igem I
Beyan [YOMETIM PLANIDSOM3E1 [ [ |
Tio/ Istiakho [Py Payds  |Tess lsiem Terkin lgem
S (SMAZS314E) R GAYRIMENKLIL YATIRIM ORTAKLKS sy Geyodiu TW Tized
SIERIIET  [AnoNIM SIRKET] VKNEH1OTIE315 = |Panh Mdikdyet ! (474 ;E‘%“Tﬁﬁmﬁ
Hisse | Serh / Beyan / Irtifak )
1. Metin Ml et Tesis lglem Terkin |siem
STAMBUL BELEDIVES! LET.T. GENEL MODURLOGD (SMZES2505) ISTANEUL  |Seyodiu TM KIE
Serh |LEHINE KIRA SERHI 1 TL 59 YL MUDDET.DS/ES7T TARMH |BUYUKSEHR BELEDIYES! |Saihinin Tesls Yev:
150 YEV. WKMAE] DOZ4ET4 4150 Tarlh DSME1 57T
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TAPU KAYIT ORNEGI
Kayd Olugturan NESE GEKICH Tarihc 21012020 1217
MakDUTND [Cekontho |
010420012662 |2020-01-21-10.25 27 167485 1285 |
Baymsz BAm Adla | Parsel. 12733
351253 AT YOzSiglm | m); 753.00
|STANBLULEEY LU Tasnmar Misik: 15 Yer
Beyodiu TH OCONCTEZE
HACIMIMI BAIm Kat Mlyel
NECATISEY CADDES| VE HISAR Arsa Pay | Payda 355331
BIR BODRUM BIR ZEMIN YED
372 Ana Taginmaz Nibellk MORMAL AT ILE BIR ASMA KATTAN
|BARET KARGIR 5 YERI
BT (A Tasinmaz it [ Sayta BEs0
Tasinmaz | Serh / Beyan / Irtifak )
IID [5.B.L Mefin |_H=lm-uh [Tesis lgem [ wertin tgem I
Beyan [YOMETIM PLANIDSO31361 [ [ |
T/ Igtikho |Pay/Pas  [Tess Terkin [giem
! ! Beyodiu TM Tzl
e |[SMEISE1AE) R GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS (oo o | i e e N
BNONIM SIRKET] VKNBO 10706315 Pl Myt (11 YE: Qe e Deng
Wik efitar Tesis lslem Terkin |giem
K 0G0 (SMZESE505) ISTANEUL  |Beyodiu TM KR
Serh |LEHINE KIRA SERHI 1 TL 59 ¥iL MUDDET.DSREAS7T TARH [BOYUKSEHR BELEDIYES! [Sathinin Tesls Ye:
150 YEV. WFAE T D0Z4ET4 4150 Tarlh: L50&13TT
TAPU KAYIT ORNEGI
Kayd Olustuar MNESE GEKICI Tarihc 21T1/2020 1218
|&h [Cetonttio
010420012672 |2020-01-21-10.26.00. 1536855 1287
BalmsE BH0m Adla | Parget: 12733
135175 AT Yilzbigm | me): 793,00
ISTANEULEEYOGLU Tagnmar Nielk: Is Yer
Beyoiiu TM OCONCTZT
HACIMIMI BAIm Kat hAyel
NECATISEY CADDES] WVE HIZAR Arsa Pay | Payda 355831
Bl SODRUM BIR ZEMIN TE0
3273 Ana Taginmaz Nibellk HORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
|BARET KARGR |5 YER
BT [Ar Tagirmaz it { Saya BE50
Tasinmaz | Serh ! Beyan | ktifak )
IID |5.B1 Metin |H=-n;-uh [Tesis lgem [Tertin lsiem
Beyan [YOMETIM PLANIDSO 1361 [ [
T/ ltiekho |Pay/Payls  [Tess Terkin bgiem
pemares  |[SMEZE314E) R GAYRIMEMNKLIL YATIRIM ORTARLKS as Do T TIZE e
sismoies (i | - ! | MOyE: 1 Kigiiilern Oran i
AMONIM SIRKET] VKM 0706815 Fa MORdyet! 1 YE: D
Ml efitar Tesis Iglem Terkn lsiem
h 0G0 (SMZESRS0S) ISTANEUL  |Beyodiu TM KR
Serh |LEHINE KIRA SERHI 1 TL 59 YL MODDET.DS/081377 TARMH [BUYDKSEHR BELEDIYES|  |Sethinin Tesls Yev:
150 YEV. WA D0Z4ETA 4150 Tanlh DSOE1ETT
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TAPU KAYIT ORNEG

Kaydi Olushurar: NESE CEMICH Tarih: 240472020 1218
MakDLTND [Dekontto |
010420012882 [2020-01-21-10.96 43 3045 1288 |
BalpnesE BAHm Adta | Parsel: 12733
21351138 AT Yizbiglm | me; 793.00
ISTANBULBEYOGELU Tagmnmar Mielk: I5 rer
Beyoliu TW FOCONCTNES
HACIMIMI BOIIm Kat Milkiyet
NECATISEY CADDES| VE HISAR Arsa Pay | Payda 3015331
BIR BODRUM BIR ZEMIN YED
3174 Ana Taginemaz Nitedlk NORMAL AT ILE BIRL ASMA KATTAN
IBARET KARGIR |5 YERI
B [Ar Tagirmaz Cit | Sayta FE=]
Tasinmaz | Serh / Beyan / Irifak )
Ilp [.B.L Metin Wzl ehiar [Tests Igem | Terun Igiem |
Beyan [YOMETIM PLANIDSDZM 381 [ [ |
Tio/ |tiekho |Pay/ Payds  [Tess liem Terkin lgiem
_— (SMAZSI14E) R GAYRIMENKLIL YATIRIM DRTAKLKS s By TM T e
siszoioTs | ! : I | MAyEL 1 KIgiienn Orvan Kl
MONIM SIRKET] VKNETT0EE1S Pl Ryt (1 YE: e Unan Deend
Malk/Lefitar Tesis giam Terkn Igem
K ORLOGO (SMZESES05) ISTANBUL  |Seyodiu TM KIE
Serh |LEHINE KIRA SERH 1 TL 59 ¥IL MODDET.0S/06/1977 TARMH [BUYUKSEHIR BELEDIYES] | Seihinin Tesls! Yev:
150 YEW. WHMAGT DOZ4ETL 4150 Tanlh DTS ETT
TAPU KAYIT ORNEGI
Kayd Olugturan NESE GEKICI Tarihc 210172020 1219
MakDUTND [Dekontho |
010420012652 |2020-01-21-10.97. 14,347 188 1283 |
Bamsr BOIOm Adla | Parsel 13733
351255 AT YOzSiglm | m); 793,00
|STANBLULEEY DS Tasnmar Misik: |5 e
Beyodiu TH OCONCTEZS
HACIMIMI BAIm Kat hlkdyet
NECATISEY CADDES| VE HISAR Arsa Pay | Payda 3215931
BIR. SODRUM BIR ZEMIN YE0
3275 Ana Taginmaz Miteilk HORMAL WAT ILE BIR ASMA KATTAN
|BARET KARGIR 15 YERI
BT (A Tasinmaz il | Sayta BB
Tasinmaz | Serh / Beyan / Irtifak )
IID [5.B.L Metin |_H=-m-uh [Tesis lgem [ mertin tgiem I
Beyan [YOMETIM PLANIDSO31361 [ [ |
Tio/ Igtikho |Pay/ Payds  |Tess lpem Terkin lgiem
S [SMAZ5I146) R GAYRIMENKLIL YATIRIM ORTAKLIS sy L T T e
siszoiora (1 ! : I I MOITyet 1 Kigliklenin Crvan i
AMONIM SIRKET] VKMNEDITDEA15 Pl Myt (11 YE: Qe nan Dend
Ml efitar Tesis lslem Terkin |giem
K 0G0 (SMZESE505) ISTANEUL  |Seyodiu TM KR
Serh |LEHINE KIRA SERHI 1 TL 59 YL MUDDET.DSREAS7T TARH [BOYUKSEHR BELEDIYES! [Sathinin Teslsl Yev:
£150 YEV. W AE D0Z4ET4 4150 Tarlh: L50&1ETT
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Kayd Olugturan NESE CEKICH

TAPU KAYIT ORNEG

Tarih 210172020 12-20

MakDUTND [Delcntie |
010420012503 |2020-01-21-10.27. 38,75 1506 1250 |
BalmsE BAm Adla | Parsel: 12733
135125 AT YOziigm [ me); 793,00
|STAMEULEEYDELY Tasmmaz Misik: |5 ‘e
Beyofiu TW OCONCGE]
HACIMIMI BAIm Kat WIkyel
NECATISEY CADDES| VE HIZAR Arsa Pay | Payda 3515331
BIR. SODRUM BIR ZEMIN YED
3278 Ana Taginmaz Niteilk HORMAL AT ILE BIR ASMA KATTAN
|BARET KARGIR 15 YERI
=] [ANa Taginmaz Cilt Sayta EE
Tasinmaz | Serh / Beyan / Irtifak )
IID 5.5 Mein |_I-nlm—uh [Tesis Isiem [ Terkin Igiem I
Beyan [YOMETIM PLANIDSD/ 1381 [ [ |
Tio/ Igtiekho [Py Payds  |Tess lgem Terkin lgiem
S [SMAZ53146) R GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLIS sy Geyodiu Thi Tze
SIZO0EE | enoniM SIRKET] VKNBIIT06315 Fay MOmdyet! (111 ;E‘E&'}g‘ﬂm i
Tesls [giem Terinlgiem |
K ORLOGO (SMZE59505) ISTANEUL  |Beyoliu TM KIE
Serh [LEHINE KIRA SERH 1 TL 59 YIL MODDET.ISO&197T TARH [BUYUKSEHR BELEDIYES| | Seffinin Teslsl Yev:
150 YEW. WHNAET D0Z4ETL 4150 Tarlh DSTE1ETT
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egns

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
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Yapi Ruhsati
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epos

Yapi Kullanma izin Belgesi
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Yapi Kayit Belgesi
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epos

Spk Lisans Belgeleri

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmigtir.

flkay ARIKAN 201)§ ) Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER o\ & BASKAN

\ :
'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklkinda Teblig"i uyarinca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanhig Lisansini almaya hak kazanmistir.

TOKGOZ 2|\ Forusat 2 ) Miisliim DEMIRBILEK
GENTL SEKRETER e\ _Z5/ BIRLIK BASKANI

68
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

TURKIYE DEGERLEME LEMA AR BERLIGI

MESLEKIiI 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 degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak i¢cin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

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

Sayin Nese Can GEKICI

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

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

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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