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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi : | Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : | Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Degerleme Tarihi: 1] 27.12.2019

Rapor Tarihi 1] 31.12.2019

Revize Rapor Tarihi : | 04.03.2020

Revize Rapor Numarasi : | SEKR-2020-00007

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler : | Istanbul ili, Kadikdy ilgesi Goztepe Mahallesi 2983 Ada 57

parselde kayith “Alti Kat Dért Yazihane iki Biiro Sekiz
Daireli Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazda
yer alan zemin kat 6 no’lu bagimsiz bélim numaral

“mimari biiro”

Calismanin Konusu : | Konu gayrimenkuliin glincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Adresi * | Kadikoy/istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 1.028,00 m?

Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 158 m?2

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar

Ticaret+Konut Alani
Durumu

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 11.700.000
KDV Dahil 12.636.000

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 39.000
KDV Dahil 46.020

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan : | Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan : | Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

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

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

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

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve 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.

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 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 olmadigi 6ngoriliir. 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 agik olarak belirtilmedigi stirece 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 c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :31.12.2019
Revize Rapor Tarihi :04.03.2020
Rapor Numarasi : SEKR-2020-00007

Raporun Tiirii : Istanbul ili, Kadikdy ilcesi Géztepe Mahallesi 2983 Ada 57 parselde kayitli
“Alti Kat Dort Yazihane iki Biiro Sekiz Daireli Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazda yer
alan zemin kat 6 no’lu bagimsiz bolim numarah “mimari biiro” nitelikli tasinmazin Gilincel Pazar

Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 21.11.2019 tarihinde calismalara baslanmis 31.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir. Rapor 04.03.2020 tarihinde revize edilmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg 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, Kadikdy ilcesi G6ztepe Mahallesi 2983 Ada 57 Parselde Kayith Alti Kat Dort
Yazihane iki Biiro Sekiz Daireli Bahgeli Kargir Apartman nitelikli Ana Tasinmazda yer alan Zemin kat 6
nolu bagimsiz bolimli Mimari Baronun in sirketimiz tarafindan hazirlanan 31.12.2019 tarih ve SEKR-
2019-00007 numaral degerleme raporunun, misteri unvan degisikligi nedeniyle revizesi olup,

raporda musteri ve malik adi disinda herhangi bir degisiklik yapilmamustir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli 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 gercevesinde, 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 timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) 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
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash 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 yoéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle 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 yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

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

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

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

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 ydonetmeligini 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 G6rinim 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 biylime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son g¢eyreginde ylizde 3 daralmaya yasayan Turkiye ekonomisi 2019’un ilk ¢ceyreginde ylzde
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 ylzde 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 ylizde 3,5'i yakalayacagl ongoérilmustir. Ancak ozellikle
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 Uretim 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 sektorl 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 sektorlerinde dogal olarak biylime 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 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 blylime 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 birakmig, 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 Turkiye'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 Kadikdy ilgesi

Kadikdy, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer
almaktadir. Kocaeli Yarimadasi'nin glineybati
kesiminde bulunan Kadikoy, bati ve glineyde

Marmara  Denizi, kuzeyde  Uskidar,

kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe

ilceleriyle gevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-gliineydogu dogrultusunda
oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de kiyi seridi ve buna paralel
uzanan ana ulasim gilizergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu

ilcenin kuzey sinirini olusturur.

ilceye adini veren yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu,
doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladigi
bir alan olarak disiinilebilir. Bugiin bu alan Kadikéy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi

yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanaga ve Caferaga mahallerinden olusmaktadir.

Kadikdy ilgesi kent ulasimi agisindan 6énemli bir konuma sahiptir. istanbul'un gesitli semtlerini
birbirine baglayan bazi ana ulagim yollar Kadikdy ilgesi'nden gecer. 2015 yilinda gerceklestirilen

"istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi"nda tiim ilceler arasinda 2. sirayi almistir.

1855'te ydnetimi istanbul Sehremaneti'ne birakilan Kadikéy, 1869'da Uskiidar Sancagi'na baglandi.
Bu yonetsel konumu Cumhuriyet'in ilk yillarinda da siren Kadikdy, 23 Mart 1930'da ilge yapildi.
Kadikéy 1984 yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagl bir ilge belediyesi olarak

yapilandiriimistir.

Kadikoy ilcesinde yer alan mahalleler; 19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddebostan, Caferaga,
Dumlupinar, Egitim, Erenkoy, Fenerbahce, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu,
Kozyatagl, Merdivenkdy, Osmanaga, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Zihtlpasa olarak
siralanmaktadir. ilgede toplam 21 mahalle yer almakta olup; 2018 yili Adrese Dayal Niifus Kayit

Sistemi’ne gore toplam niifusu 451.453 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Kadikdy ilcesi Caddebostan semtinde yer almaktadir. Tasinmaz Fenerbahge Siikri
Saracoglu Stadyumu’ndan Bostancl yoniinde Bagdat Caddesi lizerinden devam ederken, Goztepe 60.

Yil Parki’ni gectikten hemen sonra caddenin sag tarafinda yer almaktadir.

Caddebostan semtinde yer alan tasinmaz, Bagdat Caddesi’'ne cephelidir. Bagdat Caddesi ise
istanbul’un en prestijli cadde Uizeri perakende alanlarindan biridir. Bu nedenle cadde {izerinde hem
hizmet hem de ticaret odakli firmalar tarafindan tercih edilmektedir. Caddenin ve kaldirimlarin genis
olmasindan dolay! arag ve yaya trafigi yogundur. Kentsel donlisiim ile bolgenin yenilenmesine bagh

olarak istanbul’un en prestijli, en yiiksek birim degerlerine sahiptir.

Cadde (izerindeki bu yogunluk ile dikkanlar ve konutlardaki doluluk orani olduk¢a yulksektir.
Bolgedeki insai faaliyetlerin fazla olmasina bagli olarak da arzi kisith olup istenilen birim fiyatlari da
ylksektir. Konu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yeme-igme sektériinde ve giyim alaninda zincir
markalar yer almaktadir. Tasinmaz Taksim Meydani’na 6 km, Caddebostan Sahil'e 1 km ve Bostanci

iskelesi’'ne 4 km mesafededir.

Erenkdy Tren
istasyonu

Caddebostan
Sahil Parki

Uydu Gériintiisi
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
iigesi Kadikéy
Mabhallesi Goztepe
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 2983
Parsel No 57
Yiizolgiimii 1.028,00 m?

T Alti Kat Dért Yazihane iki Biiro Sekiz Daireli Bahgeli
Niteligi .

Kargir Apartman

Bagimsiz B6lim No

Arsa Payi

Niteligi

Maliki

Zemin Kat 6 No’lu

120/640

Mimari Bliro

Seker Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit drnegine gore

degerleme konusu tasinmazin lizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gorilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 02.06.1976

irtifaklar Hanesinde

e H: 28 Parsel Aleyhine Miirur Hakki

ONEMLI NOT: Mirur hakki diger adi ile gecit hakki, sinirli ayni haklardan biri olup, tasinmaza dair

irtifak haklari kapsamindadir. Genel bir tanim olarak baskasinin arazisinden gecmeye ya da bir kisinin

tasinmazina ulasabilmesi icin, baskasina ait bir tasinmaz lzerindeki yoldan faydalanma hakkina gegis

hakki adi verilir. Tasinmaz Gzerinde herhangi bir tasarrufa engel degildir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkul Sekerbank T.A.S adina kayith iken ticari sirketler ayni sermaye

konulmasi isleminden Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirrm Anonim Sirketi adina tescil

edilmis olup 17.01.2020 Tarihinde 2631 Yevmiye numarasi ile tizel kisiliklerin unvan degisikligi

isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
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5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tasinmaz lzerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya da
gayrimenkuliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna goére tasinmazin tapu
kayitlari acisindan gayrimenkul vyatirrm ortakligi portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden alinan bilgiye gore istanbul ili, Kadikéy ilgesi,
GOztepe Mahallesi, 2983 ada 57 numarali parsel; 11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kadikoy
Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile Lejand Tadilleri ile
21.02.2017 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kadikoy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama
imar Planinda Donati Alanlari Disinda Yengok:15 Kat Sinirlamasina iliskin Uygulama imar Plani Plan
Notu ve Lejandi kapsaminda ayrik nizam, hmax:18,00 m (5 kat), max TAKS:0,25 olan ticaret+konut
lejandinda kalmaktadir. Ayrica arsanin yola terkinin oldugu, terk sonrasi kalacak parsel alaninin 933
m’ olacagl Harita Departmani’ndan 6grenilmis, bu alanin yaklasik oldugu, net alanin yapilacak
basvuru sonrasinda 6grenilebilecegi bilgisi alinmistir. Bu terk edilecek olan alanin konu

gayrimenkulliin degerine olumsuz etkisinin olmayacagi 6grenilmistir.

7y
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait
e 08.06.1973 tarih 73/10629 sayili mimari proje,
e 12.12.1978 muayene tarihli yapi kullanma izin belgesi,
gorilmustir.
Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.
Gayrimenkul igin 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.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Kadikdy Belediyesi’nden alinan bilgiye gére konu gayrimenkul i¢in 11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000
olcekli Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari ile Lejand
Tadilleri planina ek olarak 21.02.2017 tarihli 1/1000 6lcekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara
Bolgesi Uygulama imar Planinda Donati Alanlari Disinda Yengok:15 Kat Sinirlamasina iliskin Uygulama
imar Plani eklenmistir. Ancak eklenen imar plani ile konu gayrimenkuliin imarinda herhangi bir

degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi mevcut

olup, gerekli tim izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak alinmistir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“Gayrimenkul Yatinrm Ortakhklarina 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, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
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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.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mdlkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda herhangi bir

sakincasinin bulunmadigi diistinilmektedir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami : | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | Bodrum+ Zemin+ Asma Kat+ 7 Normal Kat
Yas! 1| 44

Briit Alani : | 6 No’lu Mimari Biiro (Banka):~158 m*
Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma ;| Var

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1 | Yok

Yangin Merdiveni 1| Yok

Otopark 1 | Var

Yangin Sondiirme Tesisati 1| Var

Su Deposu ;| Var

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz 14 adet bagimsiz béliimden olusan binada yer alan 6 bagimsiz
bolim no’lu mimari biiro nitelikli tasinmazdir.

e Tasinmazin bulundugu bina Bagdat Caddesi’ne cepheli olmakla birlikte ana tasinmaza giris
Bagdat Caddesi Gzerinden yapilmaktadir.

e Degerleme konusu bagimsiz bélime Bagdat Caddesi lzerinden birka¢ basamak cikilarak
ulasilabilmektedir.

e Binanin girisi 1. Bodrum katta, Vezir Sokak lizerinde yer almaktadir.
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e Binaya Bagdat Caddesi lizerinden bakinca, konu gayrimenkul zemin katta, 6n-sag cephede yer
almaktadir.

e Tasinmaz yerinde banka subesi olarak kullanilmaktadir. icerisinde zeminler granit seramik
kapli duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir. iceride ihtiyaca gore bélimlenmeler

yapilmigtir.

Gayrimenkul icerisinde yapilan 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 tasinmaz yerinde banka subesi olarak kullaniimaktadir.

16
Rapor No: SEKR-2020-00007



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 Bagdat Caddesi’'ne cephelidir.
e istanbul’un en prestijli semti olan Caddebostan’da konumlanmaktadir.
e Taksim, Kadikdy gibi semtlere dolmusglarla ulasim mimkiindiir.
e Kadikdy, Bostanci gibi merkezlere yakin konumdadir.
e Bolgeye 6zel arac ve toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.
e Bagdat Caddesi’'nden merdivenle konu gayrimenkule ulasim mimkinddr.
e Tasinmazin cephe genisligi ve caddeden gorilebilirligi oldukca yuksektir.
e Konu gayrimenkul projesine uygundur.
Zayif Yonler
e Tasinmazin bulundugu bélgede énemli bir otopark sorunu vardir. Bu nedenle bélgede ispark
otopark kullanimi yaygindir.
Firsatlar
e Bagdat Caddesi lizerinde olmasi nedeniyle kiralanmasi kolay olup bu durumda gayrimenkulde
hizli deger artisina neden olabilir.
e Arsa payinin binadaki diger bagimsiz béliimlere gore yiiksek olmasi binanin yikilip yeniden
yapilmasi durumunda avantaj olacaktir.
Tehditler

Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin is yeri nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

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.

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

paylarina gore karsilastiriimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu Bagdat Caddesi Uzerinde konu tasinmaza emsal teskil edebilecek

nitelikte dikkan/magaza emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bolgede

benzer buyiklik ve nitelikte ticari isyerlerinin emsalleri kisithdir.

SATILIK iSYERi EMSAL LISTESi

EMSAL Yeri Alani (m?) | Diizeltilmis Alani Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Benzer konumda, bodrum, zemin ve asma
N L EMIR EMLAK katli, halihazirda banka kiracili diikkan,
1 Bagdat Caddesi'nde 450 312 25.000.000 TL 80.128 TL 0(535) 383 88 88 210 m? zemin, 100 m? asma kat ve 140 m?
bodrum kat
bac EMLAKu Zemin katta konumlu diikkan. Konu
2 Bagdat Caddesi'nde 30 30 2.250.000 TL 75.000 TL DANISMANLIGI .

0(537) 959 66 64 gayrimenkule benzer 6zelliktedir.

Bagdat Caddesi tGizerinde zemin ve bodrum
katta konumlu, alkol ve baca ruhsati
bulunan diikkan.130 m?zemin 130 m?

ASTAS INSAAT GYM
3 Bagdat Caddesi'nde 230 139 12.500.000 TL 89.928 TL YATIRIM
0(533) 567 37 20

bodrum
4 saskinbakkal Bagdat 100 100 11.000.000 TL 110.000 TL ZEYNEP GAYRIMENKUL Tek katli alkol ruhsatli ditkkan
Caddesi uzeri 0533 950 31 70
. . ASILSAN GAYRIMENKUL | Zemin katta halihazirda kurumsal kiracili
5 Bagdat Caddesi'nde 170 170 11.000.000 TL 64.706 TL

0 (532) 056 72 65 diikkan
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Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu diikkan/magaza fonksiyonlu farkli emsaller
bulunmustur. Boélgede satilik olan dikkanlarda halihazirda kiracilarin oldugu goérilmektedir. Bu
durum bolgeye olan yatirimlarin oldugu izlenimini vermektedir. 2 ve 3 No’lu emsaller yaya
hareketliliginin bir miktar daha disiik oldugu noktada yer aldigindan konum diizeltmesi yapilmistir. 4
No’lu emsal ise daha iyi konumdadir. Konu miilke gore kiiclik veya blylik olan emsallerde buyuklik

diizeltmesi yapilmigtir.

Tabloda yer alan 1 numaral emsal konu gayrimenkule yakin konumda, Bagdat Caddesi lizerinde girisi
bulunan bodrum, zemin ve asma kattan olusmaktadir. Halihazirda kiracisi olan banka tarafindan
50.000 TL kira 6dendigi bilgisi alinmistir. Caddeye cephesi olduk¢a dar oldugundan %30 serefiye
diizletmesi yapilmistir. istenen fiyat 6denen kiraya gore cok yiiksek oldugundan pazarlik payi yiiksek

tutulmustur.

Tabloda yer alan 3 ve 4 numarali emsaller de Bagdat Caddesi lzerinde konumlu, alkol-baca ruhsati
alinmis olan, zemin ve bodrum katta konumlu olan dikkandir. Bu ylzden s6z konusu emsaller igin

Ozel calisma ruhsati diizeltmesi ilave edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaza emsal olan tasinmazlarin bir kismi bodrum ve asma kata sahip
oldugundan, metrekarelerini zemin kata indirgemek icin bodrum kat 0,30 asma kat 0,60 oraninda

zemin kata indirgenmistir.

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 25.000.000 2.250.000 12.500.000 11.000.000
Pazarlik Payi 40% 10% 20% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 15.000.000 2.025.000 10.000.000 9.900.000
Dizeltilmis Blytiklik(m?2) 312 30 139 100
Birim M2 Degeri 48.077 67.500 71.942 99.000
Konum Diizeltmesi 0% 5% 15% -20%
Blyuklik Dizeltmesi 25% -30% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 25% 0% 0%
Serefiye Diizeltmesi 30% 0% 0% 0%
Ozel Calisma Ruhsatinin Bulunmasi 0% -10% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 55% 0% 5% -30%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 74.519 67.500 75.540 69.300
Ortalama 71.715TL

Diikkan/ Magaza birim m? degeri 71.715TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan

banka nitelikli bagimsiz bélimiin degeri hesaplanmis ve asagida paylasiimistir.

Bagimsiz Bolim
No
6 158 71.715TL 11.331.000 TL

Alan, m2 Birim Degeri, m2/TL Pazar Degeri, TL
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Dikkan Emsal Krokisi

6.4.2 Maliyet Yaklasimi

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

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul igin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, goOsterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donulstirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiink( degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralik milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak tzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bélunir. Tasinmazin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bélinerek konu gayrimenkuliin birim/m?

pazar degerine ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklagimi
kullanilmistir.  Gelir yaklagiminda kullanilan emsaller ve emsal dizeltme tablolar asagida

gosterilmistir.
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KIiRALIK iSYERI EMSAL LISTESI
EMSAL Yeri Alani (m?) | Diizeltilmis Alani Aylik Kirasi Birim m? Kirasi Kaynak Emsal Ozellikleri
Benzer konumda, bodrum, zemin ve asma
katli, halihazirda 11. yilinda kiraci olan
1 Bagdat Caddesi'nde 450 312 50.000 TL 160TL EMIR EMLAK bankanin 6dedigi kiradir. Kiraci degisikligi
: 0(535) 383 88 88 olmasi durumunda istenilecek aylik kira
bedeli 70.000 TL olacagi bilgisi alinmistir
(1 no'lu satilik emsal).
) Bagdat Caddesi'nde 50 59 20.000 TL 339 7L Sahibinden Konu gayrimenkule yakin konumda,
0216 347 09 09 bodrum ve zemin kattan olusan diikkan
. Zemin katta halihazirda satilik olan
3 Bagdat Caddesi'nde 170 170 40.000 TL 235TL ASILSAN GAYRIMENKUL dikkanin kiracisinin 6dedigi kiradir (5
0(532) 056 72 65 :
no'lu satilik emsal).

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu dikkan/magaza fonksiyonlu farkli emsaller
bulunmustur. Bolgede kiracisi bulunan dikkanlarin ayni zamanda satilik oldugu gorilmektedir. Bu

durum bdlgeye olan yatirimlarin oldugu izlenimini vermektedir.

1 numarali emsal, konu gayrimenkule yakin konumda, Bagdat Caddesi Uzerinden girisi bulunan
bodrum, zemin ve asma kattan olusmaktadir. Kiracisi banka tarafindan 50.000 TL kira 6dendigi bilgisi

alinmistir. Caddeye cephesi oldukca dar oldugundan %30 serefiye diizletmesi yapilmistir.

2 numarali emsal, Bagdat Caddesi lzerinde konumlu, bodrum ve zemin katta konumlu olan
dikkandir. Emsal konu gayrimenkule benzer niteliktedir. Konu milke gore kiiciik oldugundan %20

blyklik dizeltmesine gidilmistir.

3 numaral emsal, konu gayrimenkule yakin konumda, Bagdat Caddesi Gzerinde girisi bulunan zemin
katta yer almaktadir. Halihazirda kira anlasmasi bulunan ve market tarafindan kullanilan tasinmazin

40.000 TL kira 6dendigi bilgisi alinmistir. Caddeye cephesi konu milke gore biraz daha dar

oldugundan %5 serefiye diizeltmesi yapiimistir.

Odenmekte olan kira bilgisi olan emsallerden pazarlik payi diisiilmemistir.

Kiralik Diikkan Dizeltme Tablosu

KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Kira(TL) 50.000 20.000 40.000
Pazarlik Payi 0% 15% 0%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 50.000 17.000 40.000
Bayiikliik(m2) 312 59 170
Birim M2 Kirasi 160 288 235
Konum Diizeltmesi 0% 0% 8%
Biyiklik Dlzeltmesi 25% -20% 0%
Serefiye Dizeltmesi 30% 0% 5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 55% -20% 13%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 248 231 266
Ortalama 248 TL
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O
Diikkan zemine indirgenmis birim m? degeri 248 TL olarak hesaplanmistir. 1 No’lu satilik emsal
o6denen kirasi bilindiginden kapitilazasyon orani belirlenmeside bu emsal kullanilmistir. Emsal

duzeltilmis birim m? degeri 74.519 TL olarak belirlenmis olup, diizeltilmis birim m? kirasi 248 TL dir.

(Kapitalizasyon orani %4)
Buna gore degerleme konusu tasinmazin kapitalizasyon %4,00 olarak belirlenmistir.

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

Gelir / Gayrimenkulin Degeri)

Bagimsiz Bolim No Dizeltilmig Alani(m2) Birim m2 Kiras1 | Ayhk Kira Degeri Yillik Pazar Kirasi Kapitalizasyon Orani | Pazar Degeri

6 158 UBTL 39.000 L 468.000TL 0,040 11.700.000 TL

Kiralik Dikkan Emsal Krokisi

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.4.3 Gelir Yaklasimi” bélimde hesaplanmis olup, buna

gore aylik kirasi 39.000 TL olarak takdir edilmistir.
6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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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 Boéliinmiis 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 tasinmazin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gére mimari biiro nitelikli tasinmazin degeri asagidaki gibidir.

. - Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Pazar Yaklagimi ile
Bagimsiz Bolim No . .
Deger Hesaplanan Deger
6 11.700.000 TL 11.331.000 TL

Degerleme konusu tasinmazin degeri Pazar yaklasimi ile 11.331.000 TL olarak, gelir yaklasimi ile
11.700.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontem ile ulasilan deger birbirine yakindir. Bagdat
Caddesi Uzerinde piyasa kosullari ¢cok degisken olup diikkanlarin oturmus bir rayici yoktur. Gelir
yonteminde 6denmekte olan kira bulunmus ve kiralarin satisa gore bir miktar daha belirli rayicinin
oldugu degerlendirilerek nihai deger takdirinde gelir yaklasimi ile ulasilan 11.700.000 TL

kullanilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00007 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 Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoyline “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Gorls

Gayrimenkulln devredilmesine iliskin hehangi bir sinirlama yoktur.
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7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

111-48.1 Sayil 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”.

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

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl 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 — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle
Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 11.700.000
KDV Dahil 12.636.000

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 39.000
KDV Dahil 46.020

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

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

26
Rapor No: SEKR-2020-00007



9 EKLER

1
2
3
4
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7
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10.

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Belgesi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Bagimsiz Bolim Listesi

Vaziyet Plani

Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TURKIYE CUMHURIYETI

TAPU SENEDI

'lAa

e
| Yoz Ogomi: 1 028,00 m2

60T ALTIKAT DORT YAZIHANE IKI BORO SEXIZ
_ DAIRELI BABCELI KARGIR APARTMAN

| T 'hé‘
2 ‘ MIMARI BORO

Arss Pap:
1200640

_ ‘§%Wlm

Bajensc BOUm No
6

RKET]

:gg'

Hespent

ER GAYRINENKLE, YATIRIM ORTAKLIG ANONIM Tan

Edbrema Nedini: | tghom Bedek.

Tizel Kigglikierin Onvan Wiﬁ

BiLGILE|

TESCILE Itlixlu

Tescd TarhiYosmine No.

11e12m0 - 2631
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Kayd Olugturar NESE gEKIC]

TAPU KAYIT ORMNEG

Tarih 21/01/2020 1209

Makburhn lm |
151520041403 |2020-01-21-10.19.01.963851 4140 |
Balyms BAHIm Al | Parsel TENET
213572 AT Yizficm | mey; 1023.00
|STANBULKADIKOY Tagnmaz Misik: MIMARI BORD
FadiKy TH TEMINGS
GOFTERE BoiIm Kat Mlyet
Area Pay [ Payda 120/54D
12Tz o — e
i Taginmaz _:F 0 GEl
ET [Ana Tagirmaz Cilt/ Sayta 4759
Ana Tasinmaz | Serh !/ Beyan / Irtifak )
[5.BL Metin |L—Hh [Tesis lsiem ITHL|
itifak [H: 28 PARSEL ALEYHINE MURLUR HAKKI [ [
Tasanmaz | Serh | Beyan / Irifak )
|ID [s.BL Mefin |L—Hﬁ [Tesis lgiem IWL|
Beyan |¥.PLAME 22061575 [ [
Milkiyet
Toilgiekhe |Fay/Fayds |Tessigem  [Tewnigem |

S1sE1emEd .'b.uorﬁu $Hkﬁ%&n:a{: 10706515

R GAYRIMEMKLL YATIRIM ORTAKLKS

Payll MOkdyet ! 171

Kgnier Lnvan Datysk
i 2] e

17012020
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Evrak Tarih - 12112019 11:57:36

KADIKOY TL.
—— KADIKOY BELEDMYE BASKANLIGT
PFlan ve Proje blidiirligii

Say CRSR12955-310.05-E.415371
Kono ;2983 ada 57 parse]

SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SIRKETI

Caddebostan hahallesi
Bagdat Coddesi, Sakizler No ; 266a'%
Kadikéy-ISTANBUL

ingi 08172009 tarthls ve 413444 savih bagvuramez,

fgi bagvurunuza konu Kadiktiy- Caddebosian Mahallesi, 103 pafta, 2982 ada, 57 parsel;
11052006 onayli 171000 dlgekll Uygulama Imar Plam, Plan Notu Tadilatlan ve Lejandi
Degrigikhigine gore maxTAKS:0.25, Hmax:18.00m (5Kat), Aynk mzam, Ticarst+Konut
Alamnda  kismen de  yolda  kalmaktadir.  Plan  Motlanmm 3 1.maddesine  gore
uygulama yapilacaktir.

Plan Notlarinin  31.maddesi'nde;"Bagdat Caddesi ve Recep Peker (Tahtakipril)
Caddesinde parselin birden fazla yola cephesi olmasi durumunda, pacselde birden fazla bina
vapildifn takdirde baglt oldufu yollann yapilanma kosullan wygulamr. Bu konumdaki
parsellerde izafi ifraz hath wygulamr. Usgulanan izafi ifraz haih parsel cephesine paralel
yvapalacaktir. Bagdat Caddesi ve Recep Peker (Tahtakopril) Caddesi'nden yilz alan ilk binalar
15¢ bu izafi ifrez hattma kedarks kismin max TAKS degenni ve hil8.00m  witksekligi
gepemez. [zafi ifraz hattimun diger kisminda ise bu yollardan yie alan yaplanma kogulue
alarak yapilacak bina weya binalann max TAKS wve max KAKS degen bu alan iizerinden
hesaplanacaktir,"denilmeakiedir

Bilgilerinize nca edenim.

Zerrin EARAMUKLUOQGLU

Plan ve Proje Midini
*Efekiran Mialanenge.

Ek: Plan Groegi

5079 sayil Elekiranik nma Karsanune oppua slanmk Govenll Elkironik Imem (e drenimoyiir, Bvrak mych
hiipe o kadi Joel. in'ebelpe lama adessinden, 415371 dekilman no. v IDOS10ACIDIE sorgelama kndu
i i ki harcked ile yapelahike

s PO
Hasarguge Mak. Fahelli Keris Ghay Cad Mo:1 Kadikiy-JSTANELL Hikg ke
Telehsee 2165425000 dl 11550%)  Kosp: kuchbsaybeladiveiqito0l keps Saseypa KOTAN
it prlas gropeimidoey bl ly  isterel adresi whw Radikay,bel
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\ 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 uyarinca

Taner DUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansini almaya hak kazanmigtir.

flkay ARIKAN BE ! Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

.

Ilkay ARIKAN B\ 'Nevzat Y#ZTANGUT
GENEL SEKRETER \& / BASKAN
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TD

TURKITE QESERLEME UEMANLAR] BIRLIG

W
TR\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimlik No: 391092456194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladi§iniz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

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

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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