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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Sisli ilgesi, Dikilitas Mahallesi 2 Ada 8
Parselde Kayith Kargir Apartman nitelikli Ana Tasinmazda
yer alan bodrum, zemin ve asma katlarda yer alan 2, 4, 9,
10, 11 ve 12 bagimsiz bolim no’lu mobilya teshir salonu,
diikkan ve birolar

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkuliin glincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik
Adresi

Mecidiyekdy Mahallesi, Bliylikdere Caddesi No:36,
Sisli/ istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa

Alan 527,69 m2
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 597 m?
Toplam Alani

Degerlenme Konusu Gayrimenkuliin

imar Durumu

Konut+Ticaret

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 19.616.000
KDV Dahil 21.185.280
Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 78.600
KDV Dahil 92.748

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

Degerlendirmede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

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

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

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

Degerleme uzmani, 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 olmadigi dngériliir. 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 acgik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidi ¢alismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig 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 ¢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 Tiiri

Rapor Tarihi :31.12.2019
Revize Rapor Tarihi:  :04.03.2020
Revize Rapor Numarasi: SEKR-2020-00009

Raporun Tiirii : Istanbul ili, Sisli ilcesi, Dikilitas Mahallesi 2 Ada 8 Parselde Kayitli Kargir
Apartman nitelikli Ana Tasinmazda yer alan Bodrum, zemin ve asma katlarda yer alan 2, 4, 9, 10, 11
ve 12 bagimsiz b6lim no’lu mobilya teshir salonu, diikkan ve birolarin Giincel 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 Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 15.11.2019 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 BIiLGILER

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

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

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Sisli ilgesi, Dikilitas Mahallesi 2 Ada 8 Parselde Kayith Kargir Apartman nitelikli
Ana Tasinmazda yer alan Bodrum, zemin ve asma katlarda yer alan 2, 4, 9, 10, 11 ve 12 bagimsiz
b6lim nolu mobilya teshir salonu, dikkan ve birolar igin sirketimiz tarafindan hazirlanan 31.12.2019
tarih ve SEKR-2019-00009 numarali degerleme raporunun, musteri unvan degisikligi nedeniyle

revizesi olup, raporda musteri ve malik adi disinda bir degisiklik yapilmamistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlk veya yukimlulugin, 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 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 Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu Ug 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) 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, biyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

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

- Secilen 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 Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 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 yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin 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 yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirlii 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 bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. 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 doéneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son ¢eyreginde ylizde 3 daralmaya yasayan Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde ylizde
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 tiglinci ceyreginde cari fiyatlarla %11,5 artarak 1 trilyon 145

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

gostermistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)
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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 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 Tirkiye 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 saglikh bir bliyiime 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 blylimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel biylimeye
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 sektorlerinde dogal olarak bilyiime potansiyeli yiksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakl kisa vadeli zorluklarla karsilagiimaktadir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Turkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir dnci
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 sektériin yiksek blyime 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 distk oldugu dénemlerde yliksek bliyime 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 dénemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir gériinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borglanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu
banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eyliil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.
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Tirkiye'deki yiksek geng niifus orani, hizli sehirlesme, calisan nifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden biiyik altyapi projeleri gayrimenkul sektoriiniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislrmesi 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 acgisindan Tiirkiye’nin bir
glvenli liman olarak gorilmesi ve kur artisi yabancilarin Tlrkiye'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 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 doénemde 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 Sisliilgesi

Sisli, istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer
almaktadir. 25 mabhallesi bulunan Sisli,
doguda Besiktas, kuzeyde ve batida

Kagithane ve glineyde Beyoglu ilgeleri ile

komsu konumundadir.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde c¢ok

sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret
merkezi, kiltlir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilgesi, 1987'de Kagithane'nin
ayri bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye boliindii. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur
mahalleleri bir 6bek olustururken geride kalan diger mahalleler yine ayri bir 6bek olusturdular.
Bliylkdere Caddesi'yle birbirine bagli olan bu iki 6bekten kuzeyde olani 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak

Sariyer'e baglandi.

Bircok sinema ve tiyatro salonu bulunan Sisli, istanbul'un baslica kiiltir merkezlerinden biridir.
ilcedeki 6nemli kurumlarindan en &nemlileri Harbiye Acikhava Tiyatrosu, Cemal Resit Rey Konser
Salonu, Lutfi Kirdar Kongre ve Sergi Sarayi'dir. Bunlar disinda Harbiye Muhsin Ertugrul Sahnesi, Gonil
Ulki-Gazenfer Ozcan Tiyatrosu, Kenter Tiyatrosu, Harbiye Cep Tiyatrosu, Profilo Kiltiir Merkezi,

Stidyo Tiyatrosu, Tiyatrokare ve Efe Sanat Evi diger tiyatro ve performans mekanlaridir.

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képrilerden 15 Temmuz Sehitler Képriisii'niin baglanti yolu
olan O-1 Otoyolu, Zincirlikuyu-Mecidiyekdy-Caglayan giizergahini izledikten sonra Kagithane ilgesi'ne
girer. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer ilgesi'ne kadar uzanan Biiyiikdere Caddesi Fatih Sultan Mehmet
Koéprisi'nln baglanti yolu olan O-2 Otoyoluyla da kesisir. Piyalepasa Bulvari ile Halaskargazi Caddesi

diger 6nemli ulasim akslaridir.

Sisli ilgesinin niifusu istanbul'un bitiin diger ilceleri gibi stirekli bir niifus artisina sahne olmustur.
1965-1985 arasinda ikiye katlanan niifus, 1987'de Kagithane'nin ayrilmasiyla yari yariya dismistir.
2011 ADNKS'ne gore ilce sinirlari icinde 320.763 kisi yasamaktaydi. 2012 yilinda Ayazaga, Maslak ve
Huzur mahallelerinden olusan kuzey kesiminin Sisli ilcesi'nde ayrilmasindan sonra ilce niifusu 2014
ADNKS verilerine gore 272.380 kisidir. Son olarak aciklanan 2018 yili ADNKS verilerine gore Sisli

ilcesi’nin toplam niifusu 274.289 kisidir.

10
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Sisli ilcesi Mecidiyekdy Mahallesi’'nde yer almaktadir. Tasinmaza Osmanbey’den
Gayrettepe yoniine dogru Blyilkdere Caddesi tizerinden devam edildiginde ulasiimakta olup, cadde

Uzerinde konu tasinmaz Cevahir Alisveris Merkezi'ni gectikten sonra sag tarafta yer almaktadir.

Konu gayrimenkul istanbul’un &nemli is merkezlerinden biri olan ve B sinifi ofis binalarinin yogunlukta
oldugu Meciyekoy'de yer almaktadir. Konu gayrimenkuliin ¢ok yakininda konumlu Cevahir Alisveris
Merkezi istanbul’daki ilk agilan alisveris merkezlerinden biridir. Biiyiik dlcekli olan aligveris merkezine

tiim istanbul’dan ziyaret yapildigi bilinmektedir.

Bliylikdere Caddesi Osmanbey’den baslayarak Gayrettepe ve Levent’e uzanarak Maslak’a kadar
devam etmektedir. Cadde Uzerinde nitelikli karma projeler, ofis binalari ve oteller yer almaktadir.
Tim bu 6nemli merkezleri birbirine karayoluyla baglayan Biiylikdere Caddesi’ne ek olarak Yenikapi-
Haclosman metrosu da bulunmaktadir. Konu gayrimenkul Sisli-Mecidiyekdy metro ¢ikisinda
konumlanmaktadir.

NS FSM Kopriisii
Baglanti Yolu Kavsagi

15 Temmuz Sehitler

Quasar Koprusl Kavsagi

Karma
Projesi

Cevahir Alisveirs
Merkezi

Uydu Gériintisi
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Konu gayrimenkuliin cephesinin oldugu Blyilkdere Caddesi’'ne cephe, konu gayrimenkule benzer

konumda B sinifi ofis binalari yer almakta olup konu gayrimenkulle rekabet halindedir. Biyikdere

Caddesi’nin Mecidiyekdy’de kalan kismina cephe olan binalarda zemin ve asma katlar perakende Ust

katlar ise ofis olarak kullaniimaktadir. Cadde Uzerinde yaya aksi yogun oldugundan cadde Uzeri

perakendenin de kuvvetli oldugu gorilmektedir. Cadde Uzerinde bankalar, fast food ve yemek

Uzerine yogunlasan diikkanlar, perakende satis alanlari yer almaktadir.

Blylikdere Caddesi ile 15 Temmuz Sehitler Képristi ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne ulasim

kolaydir. Bu nedenle gliniin her saatinde cadde {izerinde trafigin olustugu gorilmektedir.

Konu gayrimenkullerin de icinde bulundugu bina, 15 Temmuz kopri kavsagina 1,7 km, FSM kopru

baglanti yolu kavsagina 3,5 km uzakligindadir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Sisli
Mabhallesi Dikilitas
Mevkii Dikilitas
Pafta No -

Ada No 2

Parsel No 8
Yiizolgiimii 527,69 m?
Niteligi Kargir Apartman

Ana tasinmaz Uzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz boliimlerin detay!

asagida verilmistir.
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Bagimsiz | Arsa
B&lim Niteligi Maliki Kat Cilt/Sahife
Payi
No
2 10/460 Mf)bllya Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Bodrum 20/1889
Teshir Salonu AS.
4 36/460 Diikkan Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Zemin 20/1891
AS.
9 6/460 Biiro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Asma 20/1896
AS.
10 4/460 Biiro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Asma 20/1897
AS.
11 6/460 Biiro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Asma 20/1898
AS.
12 6/460 Biiro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Asma 20/1899
AlS.
12




5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit orneklerine gére
degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki mistereken kayitlarin bulundugu goértlmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 25.08.1973, bila tarih ve bila yevmiye ile

e Diger (Konusu: Kismi Bélinme Suretiyle Tasinmaz Seker Proje Gelistirme Ve Gayrimenkul
Yatirim A.S. Ayni Sermaye Olarak Konulmustur.) Tarih: 03.01.2018 Sayi: 937-2130 (Yev: 529
Tarih:08.01.2018)

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmazlar Sekerbank T.A.S adina kayith iken ticaret sirketlerine ayni sermaye konulmasi isleminden
16.04.2018 tarih 6380 yevmiye numarasi Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim Anonim
Sirketi adina tescil edilmis olup 14.01.2020 Tarihinde 898 Yevmiye numarasi ile tiizel kisiliklerin unvan

degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

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

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik MudirlGgia’niin11.11.2019 tarihli imar durum yazisina gére istanbul
ili, Sisli ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 2 ada 8 numaral parsel; 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani ve 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Ticaret + Ticaret+
Konut alanlarinda kat yliksekligi hakkinda yapilan plan degisikligi plani kapsaminda H1:1 kat ve H2:10
kat, blok nizam, konut+ ticaret alaninda kalmaktadir. Binanin yeniden yapilmasi durumunda metro
hattinin gegmesinden dolayi goris alinacagi égrenilmistir. imar durum yazisinda degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu parselin kamulastirilacak alanda kaldigi yazili olsa da tapu kayitlarinda
yapilan incelemede parselin 03.12.2013 tarihinde 2288 yevmiye numarasi ile 169,31 m? lik kismi
istimlaken ifraz sureti ile “Dikilitas, ana 2564” sayfaya tescil edildigi ve parsel lzerindeki istimlak
serhinin 14.12.2016 tarih 21538 yevmiye numarasi ile kaldirildigr gortlmustiir. Son durum imar

planina islenmemis olup, dizeltilmesi uygun olacaktir.

13
Rapor No: SEKR-2020-00009



5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde ve
Sisli Tapu mudurliginde yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 25.01.1973 tarihli mimari proje

e 25.01.1973 tarih 302 nolu yapi ruhsati

e (09.04. 1975 tarihli yapi muayene ve kullanma izni raporu,

e 26.05.1988 tarih cilt 5 sahife no 5 yapi kullanma izin belgesi,

e 14.04.1999 1-44 sayili tadilat projesi

e 14.04.1999 tarih 1-44 sayili tadilat ruhsati,

e 04.05.2019 tarihli 6FR26G6H belge numarali yapi kayit belgesi (Bagimsiz bélimlerin

birlestirilmis olmasindan kaynakli)

Gordlmastar.

Gayrimenkul icin alinmis bir durdurma karari, yikim karari riskli yapi tespiti vb durum

bulunmamaktadir.

Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu ylzden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Sisli Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin imar durumunda herhangi

bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam

ve eksiksiz olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Géris

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

almaktadir.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mdlkiyeti tesis
edilmistir. imar Kanunun gegici 16. Maddesi uyarinca konu bagimsiz b&lim icin Yapi Kayit Belgesi de

bulundugu gorilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm 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 alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul

yatirim ortakhgi portfoyline alinmasinda herhangi bir sakincasinin bulunmadigi degerlendirilmektedir.
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5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami : | Blok

Binanin Kat Adedi : | 2 Bodrum+ Zemin+ Asma + 8 Normal Kat
Yas! 1| ~46

Briit Alani :12,4,9,10, 11 ve 12 No’lu Dukkanlar (Banka): ~597 m?
Elektrik : | Mevcut

Su Mevcut

Isinma ;| Var

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1 | Var

Yangin Merdiveni 1 | Var

Otopark 1 | Yok

Yangin Sondiirme Tesisati 1 | Var

Su Deposu ;| Var

Jenerator 1 | Var

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmazlar binanin bodrum, zemin ve asma katlarda yer alan 2, 4, 9, 10,
11 ve 12 bagimsiz bélimlerden olugsmaktadir.

Mevcut durumda tiim bagimsiz bélimler birlestirilmis ve banka olarak kullaniimaktadir.
Bagimsiz bolimlerde kullanim duruma yodnelik olarak cam ve algipan malzemeyle farkli
bolimlenmeler yapildigi gérilmustdr.

Bankanin bodrum katinda arsiv, kasa odasi, tesisat odasi ve jenerator, zemin katinda sube ve
operasyon bolimleri ve asma katta bankaya yonelik agik ofis alanlari ve sube middiriinin
odasi yer almaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerden 2 no’lu bagimsiz bolim bodrum katta, 4 no’lu
bagimsiz bolim zemin katta, 9, 10, 11 ve 12 no’lu bagimsiz bélimler asma katta yer
almaktadir.

Bankaya giris Blylikdere Caddesi Uzerinden yapilmaktadir. Bodrum ve asma kata ulasim
zemin kattan merdivenle saglanmaktadir.

Bankanin zemin doésemeleri kismi seramik kismi halifleks kaph olup duvarlar plastik boyadir.

Islak zeminlerin ise zemin ve duvarlari seramik ve fayans kaphdir.
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e Mevcut durumda 1. Bodrum kat 237 m?, zemin kat 161m? asma kat ise 200 m? alana sahip

olup toplam alan 597 m¥dir.

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

alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar birlestirilmis olup banka subesi olarak kullaniimaktadir.

17
Rapor No: SEKR-2020-00009



6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmazlar Biiylkdere Caddesi’'ne cephe konumdadir.

e Bolgeye 6zel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim kolaydir.
e Kopru kavsaklarina yakin konumdadir.

e Ofis bolgesine ve karma projelere yakin konumdadir.

Zayif Yonler

e Eski deprem yonetmeligine gbre insa edilmis bir binada yer almaktadir.

Firsatlar

e istanbul’'un en kalabalik is merkezlerinden biri olan Mecidiyekdy’de konumlanmaktadir. Yaya
ve arag trafiginin yogun oldugu bolge yiksek talep gérmektedir.

Tehditler

e 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 tasinmazlarin mobilya teshir salonu, diikkan ve biiro
nitelikli olmasi sebebi ile konu gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullanilmistir. Bagimsiz

bolimlerin birlestirilmis ve bu durumun vyapi kayit belgesi ile yasalliga kavusturulmus olmasi

nedeniyle degerlemede tasinmazlar bir bitin olarak degerlendirilmis, hesaplamalar bu ydnde

yapilmistir.

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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.

Tasinmazlarin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan
dukkanlar/magazalar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve

ongoriilen pazarhk paylarina gore karsilastinimistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu binada konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte

dikkan/magaza emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Emsallerde 1.

Bodrum katlar 1/3, asma katlar % oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gbre zemin kata

indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu magaza/dikkan fonksiyonlu emsaller liste olarak

siralanmistir.
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SATILIK MAGAZA EMSAL LiSTESI

o o B .. 2
EMSAL Yeri ?rl::‘)l Dui:ellat:‘llmls Fiyati BI;;;;: Kaynak Emsal Ozellikleri
Meydana yakin,
Mecidiyekdy'den
Mecidiyekoy Volkan Trurrv]p quer @
1 | YoluCaddesi| 90 67,5 5.000.000TL| 74.0747TL| Gayrimenkul | G0Brugiden
tizeri 0212 347 24 91 | C2dde uzerinde
45 m2 giris 45 m
1. kat kullanimi
olan diikkan
120 m2 giris 60
Halaskargazi Oktem&Oktem m; ell)sr’ga katk90
2 Caddesi | 270 180 18.700.000 TL | 103.889TL| Gayrimenkul | ™ al:mrgl?n at
Uzeri 0212 217 26 67
caddeye 7 m
cepheli diikkan
Medya
3 | Osmanbey | 120 120 12.000.000 TL | 100.000 TL og(az\arg;q:;:ile Tek kath diikkan
62
Abidei Hirriyet
Abidei Kaya Emlak Caddesinde Sisli
4 Hurriyet 120 120 6.500.000 TL 54.167 TL (0532 264 camine yakin
Caddesinde 4960) konumda zemin

kat diukkan

1 numarali emsal Mecidiyekdy Yolu Caddesi lzerinde, benzer konumdadir. Daha kiigiik metrekarede

olmasi sebebiyle, biyliklik dizeltmesi yapilmistir.

2 numaral emsal Halaskargazi Caddesi Uzerinden bulunmakta olup Sisli Camii’ne yakindir. Konum

olarak avantajlidir. Daha kiiglik metrekarede olmasi sebebiyle, buyiklik diizeltmesi yapilmistir.

3 numarali emsal Sisli'de oldukca hareketli bir sokakta yer almaktadir. Daha kiiglik metrekarede

olmasi sebebiyle, biylklik dizeltmesi yapilmistir.

4 numaral emsal ise Abide-i Hirriyet Caddesi lizerinde yer alan magazadir. Konu gayrimenkule gore

daha az hareketli bir cadde tGzerindedir.

Tim emsallerin konumlari asagidaki haritada gosterilmistir.
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57.695 TL

Diikkan
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 5.000.000| 18.700.000| 12.000.000 6.500.000
Pazarlik Payi 5% 20% 10% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 4.750.000{ 14.960.000( 10.800.000 6.175.000
Duzeltilmis Blyuklik(m2) 67,5 180 120 120
Birim M2 Degeri 70.370 83.111 90.000 51.458
Konum Diizeltmesi 0% -15% -30% 25%
Blyuklik Duzeltmesi -25% -7% -10% -10%
Bicim/Kalite Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
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Emsaller Uzerinden zemine indirgenmis birim m2 degeri 57.695 TL olarak hesaplanmis, konu
tasinmazlarin bir bitlin olarak kullanilmasi ve bir bitlin olarak yapi kayit belgesi alinmis olmasi
nedeniyle konu tasinmazlar bir bitlin olarak degerlendirilmistir. Tasinmazlarin olusturdugu
buttnlikte bodrum kat 1/3 ve asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmis alanlar toplami tzerinden

konu tasinmazlarin toplam degeri takip eden tabloda sunulmustur.

Bagimsiz Boliimler | Alan (m2) | indirgenmis Alan, m2 | Birim m2 Degeri Pazar Degeri
2,4,9,10,11ve 12 597 340 57.695 TL 19.616.000 TL

Tasinmazlarin Pazar yaklasimina gore degeri 19.616.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.4.2 Maliyet Yaklasimi

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

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

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

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki degerine dayanilarak tespit edilir.

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

birim/m? pazar degerine ulagiimistir.

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

gosterilmistir.

KiRALIK MAGAZA EMSAL LIiSTESi
Alani | Diizeltilmi iri 2 "
EMSAL Yeri 2 g Aylik Kirasi B'".m m Kaynak Emsal Ozellikleri
(m? Alani Kirasi
Blyukdere GARAGE iSTANBUL  |b dMeCIdWEk'oy M?I(kjat: - klonumlan?n
1 | caddesi zerinde | 520 344,96 93.000 TL 270 1L odrum, zemin ve Lkattan olusan magaza,
0(532)41069 57 Zemin 210 m2, 1. kat 190 m2, bodrum kat
Mado yani
120 m2
Mecidiyekd SANIVE BELITAS Mecidiyekdy Meydan'a 250 klkt:
2 Mec' d'yedoy 350 227,5 65.000 TL 186 TL | GAYRIMENKUL YATIRIM | Zc' tyexoy ‘eyka;a | m uzaklikta
eydanda 0(532) 393 19 30 odrum ve zemin kattan olusan magaza
. K f
iz Gayrimenkul 0533 on!J tasinmaza 300 metre mes.a 'ede
3 Cem Plazada 1000 800 150.000 TL 150 TL 437 5164 Cevahir AVM gaprazi Cem Plaza giris kati
dikkan
4 HaIaskargau 75 75 25.000 TL 33371 Rexower Gayrimenkul | Halaskargazi Caddesmde'l:raﬁkI§|k|ar|na
Caddesinde 0532 063 5605 yakin konumlu dikkan
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Bolgede yakin ve uzak konumda degerlemeye konu magaza/dikkan fonksiyonlu emsal olarak

degerlendirilebilecek 4 farkli magaza/dikkan bulunmustur. Bolgede kiralik magaza/diikkan emsali

kisithdir.

Emsallerde 1. Bodrum katlar 1/3, asma katlar % oraninda zemin kata indirgenmis ve buna gére zemin

kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir

1 numarali emsal Mecidiyekdy Meydanda konumlu olup bodrum, zemin ve 1.kat olmak Uzere 3
kathdir. Emsal konu gayrimenkule gore daha iyi durumdadir. Daha yeni bir binada olup ingaat kalitesi

olarak da konu tasimazdan bir miktar daha yiksek niteliktedir.

2 numaral emsal Mecidiyekdy Meydana 20 metre uzaklikta bodrum ve zemin kattan olusan magaza
niteliklidir. Emsal konu gayrimenkule goére iyi durumdadir. Emsalin konu milke gore kalitesi daha

ylksektir.

3 numarali emsal konu tasinmaza yaklasik 300 metre mesafede Cevahir AVM’nin ¢aprazinda yer alan
Cem Plazanin zemin katinda yer alan asma katl diikkan alanidir. Emsal genis alana sahip olup konu

tasinmaza gore daha yeni binada yer alan bir tasinmazdir.

4 numaral emsal Halaskargazi Caddesi Uzerinde trafik isiklarina yakin bir konumdadir. Konu

tasinmaza gore konumu bir miktar daha iyidir.

Tim emsallerin konumlari asagidaki harita paylasiimistir.

> ﬁ.r‘iec'g:yglKS;y-'\'ﬂ ol
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Kiralik Diikkan Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 93.000 65.000 150.000 25.000
Pazarlik Payi 15% 20% 20% 3%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 79.050 52.000 120.000 24.250
Biyukliik(m2) 344,96 228 800 75
Birim M2 Kirasi 229 229 150 323
Konum Duizeltmesi 0% 10% 30% -5%
Blyuklik Dizeltmesi 0% -5% 20% -25%
Bigim/Kalite Dluzeltmesi 0% -5% 10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 0% 60% -30%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 229 229 240 226
Ortalama 231TL

Emsaller diizeltme calismasi sonrasinda zemine indirgenmis birim m?® degeri 231 TL olarak
hesaplanmis, olup bdlgedeki magazalar icin amortisman stresi beklentilerinin 18-20 yil civarinda
oldugu ve cevrede yapilan pazar arastirmasi neticesinde belirlenmistir. Bu ¢alismada kapitalizasyon
orani %5 olarak kabul edilmis ve bolgede agirlikli olarak faaliyet gdsteren emlak aracilik firmalari ve
mal sahiplerinin gorisleri ile kiyaslandiginda tutarh oldugu goérilmustir. Gayrimenkuliin hesaplanan

degeri asagidaki bélimde sunulmustur.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

. Birim
Al Indi i Aylhik Ki Yillik P Kapitali
Bagimsiz Bolimler an ndirgenmis m2 yh 3 |.ra 1 |' azar apitalizasyon Pazar Degeri
m2 Alan, m2 . Degeri Kirasi Orani
Kirasi
2,4,9,10,11ve 12 597 340 231TL | 78.600TL 943.200 TL 0,050 18.864.000 TL

6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira geliri 6.4.3 bolimde hesaplanmis olup, buna gbre degerleme konusu

tasinmazlarin aylik toplam kirasi 78.600 TL olarak takdir edilmistir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
6.7 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel lizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.8 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

2,4,9,10,11 ve 12 No’lu Bagimsiz
Boliimler
Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 19.616.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 18.864.000 TL

Tasinmazlarin iki farkli degerleme yontemi ile hesaplanan degerleri arasinda %4 fark mevcuttur.

Bolgedeki kira degerleri degisken olup, oturmus belli bir kapitalizasyon orani da yoktur. Pazar

yaklasiminda kullanilan emsallerin ise kendi iglerinde daha tutarli olduklari distiniimektedir.

Gerek vyeterli sayida ve givenilir nitelikte satilik emsal bulunmasi ve gerekse de kiralama
piyasalarindaki dalgalanmalar géz 6éniinde bulundurularak pazar yaklasimi ile elde edilen deger esas

alinmis ve degerleme konusu tasinmazlarin glincel Pazar degeri 19.616.000 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 igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00009 numarali

degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat miulkiyeti tesis
edilmistir. imar Kanunun gegici 16. Maddesi uyarinca konu bagimsiz béliimler icin Yapi Kayit Belgesi

de bulundugu goérilmektedir.

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle

birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
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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. Yine ayni maddeye gdére 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin

alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

Bu nedenle degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakligi portfoyline “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel

bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goris

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin 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”.

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

birbiriyle uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2019 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 19.616.000
KDV Dahil 21.185.280

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 78.600
KDV Dahil 92.748

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 CEKICI
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177

< o I
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9 EKLER

1
2
3
4
5.
6
7
8
9

10.

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durumu Yazis

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri

Rapor No: SEKR-2020-00009
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

it: ISTANBUL
iige: SisLi
| Mahalle/Koy: DIKILITAS

| Ada: 2 LParsel:
o

TASINMAZ BILGILERI

: Yaz Ok;ﬂmﬁ: 527,69 m2

| Niteligi: .
| kargir apartman

|
|
|
|
|

Niteligi: Arsa Payi: Proje m?:
MOBILYA TESSHIR SALONU 10/460

BAGIMSIZ
BOLUM

Blok/Girig/Kat No: Bagimsiz B8lim No: CilvSayfa No:
-/-/ BODRUM 2 20 - 1889

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi:

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
SIRKET!

MALIK
BiLGILERI

Taginmaz Tipi/No: Edinme Nedeni: islem Bedeli:
82991553 Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Kat Miilkiyeti ;R
4 A" L:’u X
Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No: Siciline Uygyndur s,

¢ .

v
- ’

14/01/2020 - 898 Verili 4 ihi ;714,

TESCILE iLISKIN
BILGILER

Yetkilt hlodur Yardyeysi
P ’/F

Mulkiyetin digindaki ayni ve sahsi haklar ile serh ve belirtmeler igin tapu siciline miracaat edilmesi gerekmektedir.
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBUL
iige: SisLi
Mahalle/Koy: DIKILITAS

{ Ada: 2

Yaz Olgima: 527.69 m2

TASINMAZ BILGILERI

| Niteligi:
; kargir apartman

Niteligi: Arsa Payi: Proje m2:
DUKKAN 36/460

BAGIMSIZ
BOLUM

Blok/Girig/Kat No: Bagimsiz Bolim No: CilvSayfa No:
-/-/ ZEMIN 4 % -

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi:

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
SIRKETI

MALIK
BIiLGILERI

islem Bedeli:
ligi

Taginmaz Tipi/No: Edinme Nedeni: l
82991555 Tuizel Kigiliklerin Unvan Degisi
Kat Miilkiyeti

; S
Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No: Siciline Uygﬁ;duui“,:f?
e & <.

; o L
14/01/2020 - 898 o] ekl g
. Yetkli Xodbr Yardigieis
8 eoern? -,

- -4

TESCILE iLISKIN
BILGILER

Muikiyetin digindaki ayni ve sahsi haklar ile serh ve belittmeler icin tapu siciline miracaat edilmesi gerekmektedir.
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

iI: ISTANBUL
iige: SISLI
Mahalle/Kéy: DIKILITAS

Ada: 2

Yaz Olgimi: 527,69 m2

TASINMAZ BILGILERI

Niteligi: Kargit apartmsin

Niteligi: Arsa Pay!: Proje m:
BURO 6/460

Blok/Girig/Kat No: Bagimsiz Bolum No: Cilt/Sayfa No:
-/-/ ASMA 9 20 - 1896

BAGIMSIZ
BOLOM

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi:

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
{RKET!

A KA

MALIK
BiLGILERI

Taginmaz Tipi/No: Edinme Nedeni: islem Bedeli:
82991560 Ttzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Kat Millkiyeti , g R

AR . !.:';. LN

Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No: Siciling Uygur};ddr ~
" 4 & "

TESCILE iLiSKIN
BILGILER

14/01/2020 - 898 Vetiligh

. VAL o .
Yetkili Modur Yardimieit,
. -

- 4
-

Mdilkiyetin digindaki ayni ve sahsi haklar ile serh ve belirtmeler igin tapu siciline muracaat edilmesi gerekmektedir.

31
Rapor No: SEKR-2020-00009



TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

i ISTANBUL

iie: SiSLI

Mahalle/Koy: DIKILITAS

Ada: 2 Parsel:

Yaz Olgimi: 527,69 m2

TASINMAZ BILGILERI

Niteligi:

kargir apartman

Niteligi: Arsa Payi: Proje m2:

BURO 4/460

Blok/Girig/Kat No: Bagimsiz Bélim No: Cilt/Sayfa No:
-I-1 ASMA 10 20 - 189

BAGIMSIZ
BOLUM

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi:

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
SIRKETH

MALIK
BiLGILERi

Taginmaz Tipi/No: Edinme Nedeni: l islem Bedeli:

82991561 Tiizel Kiiliklerin Unvan DegisiKligi

Kat Milkiyeti

Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No:

14/01/2020 - 898

TESCILE iLiSKIN
BiLGILER

Muilkiyetin digindaki ayni ve gahsi haklar ile serh ve belitmeler igin tapu siciline miracaat edilmesi gérekmektedir.
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

| ISTANBUL
iige: sisLi
Mahalle/Kéy: DIKILITAS

Ada: 2 Parsel:

| Yaz Olgimi: 527,69 m2
| Niteligi:
|

TASINMAZ BILGILERI

kargir apartman

‘ Niteligi: Arsa Payi: Proje m?:
BURO 6/460

Blok/Girig/Kat No: Bagimsiz Bolim No: Cil/Sayfa No:
20 - 1898

"
123
| 'S8
. o

-/-/ ASMA 11

e rive S Sap i W

Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi:
.— S$EKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
[RKETI

MALIK
BILGILER

Taginmaz Tipi/No: Edinme Nedeni: islem Bedeli:
82991562 Tuizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Kat Milkiyeti Y

f{ 7% ¢ P S
Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No: Siciliné Uygundor”
: gen'ﬁ: A
[a] P
o 4t S

14/01/2020 - 898 :
v Yetkily }du‘nfa@: cis1

TESCILE iLiSKIN
BILGILER

¢
LY DY

* + 51
: ot L

Mdlkiyetin digindaki ayni ve gahsi haklar ile gerh ve belirtmeler igin tapu siciline mdracaat edilmesi gerekmektedir.
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBUL
SiSLI
Mahalle/Koy: DIKILITAS

[ Ada: )

i Yaz Olcﬁmﬁ:527‘69 m2

| Niteligi: .
| kargir apartman

TASINMAZ BiLGILERI

!

Niteligi: Arsa Payi: Proje m:

BURO 6/460

Blok/Girig/Kat No: Bagimsiz Bélim No: Cilt/Sayfa No:
-/-/ ASMA 12 20 - 1899

NE
23
23
m

; Adi Soyadi/Baba Adi: Hissesi:

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
SIRKETI

MALIK
BiLGILERI

Taginmaz Tipi/No: Edinme Nedeni: islem Bedeli:

82991563 Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Kat Miilkiyeti .

K " I

Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No: Siciline Uygugéu:r d"-’).'-‘i
” N

14/01/2020 - 898

TESCILE iLiSKIN
BILGILER

Mdilkiyetin digindaki ayni ve sahsi haklar ile serh ve belirtmeler igin tapu siciline miracaat edilmesi gerekmektedir.
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Tapi Kayit Ornekleri

Kayd Olsturan NESE GERiC]

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih 21/01/2020 12226

MakburHo [ et |m |
1B2320019554 |2020-01-21-10.35 15.073180 1355 |
Baymar oM At | Parset: 78
37981553 AT Yitzsigim { me: 577 55
ISTANBULISEEL] Tapmmaz Hislk: MOBILYA TESSHIR SALONU
Slsi TM IBODRLIMIZ
T [boarmec soim o et
DIKILITAS Arsa Pay [ Payda 045D
2041383 Ana Tasinmaz Mitelk kangr apantman
= (Ana Taginmaz Cit / Savta 2%
Tasinmaz { Serh | Beyan / Iifak )
e |S.B.1 Melin [Malientsr  [Teslsigem  [Terdnigem |
Beyan |YONETIM PLANI 25081573
B0 oo IEMONESTETE SISO |ovmeniornns e o
i Sayr : : :
Beyan SERMAYE B ARAL KEMLIVUETUR. | Tare 301 2812 mayr 537- mmmlisrsﬂu L Teuls 1o S
Milkiyet
o/ Igiieto [Pay/Paya [Tess igem Terkn Igiem
stiaces  |(GNCA2SA146) SEKER GAYRINENKUIL YATIRIM ORTAKLIS! | by mamyet / 111 T e e
BNCNIM SIRKET] VKMCBO 10706815 Pl MORtyet ! (1 an DRy e
TAPU KAYIT ORNEGI
Kayd Clugturan NESE GEXICH Tarih: 212020 1248
|ﬂh [Deknntrn
1BZ3300195T4 [2020-011-21-11.15.41. 105882 1857
Baymsr BoIm Affa [ Parsel: 78
a7961555 AT Yozmigom { me; 537 55
ISTANBLILiSiS1] Tapnmaz Nisik: DUKKAN
S5l TM ZEMIN
ke [bosrac soim i Py
DIKILITAS Arsa Pay [ Payda 361450
2041854 Ana Taginmar Mielk kangr apartman
At Ana Taginemaz Cit | Sayta 262564
Tassnmaz [ Sesh / Beyan | Inifak |
Me  [5.EL Melin |Malkn ehtzr [Tesls Igiem Terkin lsem
Beyan ""l:lhl‘l'l'-'l PLANI: 25[:&19 3
= SURETIVLE TASINMAZ SEHER N
— “ﬁ‘rfﬁ:ﬂ ‘..IEGM'H MENKUL YATIRIN A5, A& (T ﬂ_ﬂ,[.,’ﬁﬁg{':mu i, T Diger Beyaniann
¥ EE:;F'EWHE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tar: 03012016 Sayr g37- |[icAner SIEIL MU Eepei :
Milkiyet
mmmm Terkin Igtem
sisiseopn  |SILEZSIAE) SEXER GAYRINENKUL YATIRIM ORTAKLIS! |y mamyet |11 1 A e fa e
A0 SIRKET] VKN-BO T 7DES 15 P Madyets 114 Lirvan Degielka vev-
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TAPU KAYIT ORNES

Wayt Olusturar NESE CEMIC Tarihc 21012020 1249
Makburhio | etonitas |m |
1E2320019584 |2000-01-21-10.36.35 064005 1858 |
Balbmese BOIm Adta | Pargel: 8
27001560 AT YizticOm | m); =37
|STANEULSEEL] Tagnmaz Mizlk: BORD
Sigll TM IAGMATD
DIKILITAS BoiIm Kat MOliyet
DIKILITAS Arsa Pay | Payda B4l
201856 Ana Tasinmaz Mitellk k3ngr aparman
Akt (Ana Tasinmaz Ciit i Sayta 26/2564
Tasanmaz | Serh | Beyan | ifak )
[T [s.BLmetn [ anki enizr [Tesls Igiem Tenlgem |
Boyan |YOMETIM PLANI 250611973
Dit¥er (Kor M| BOLONME SURETIYLE TASIMMAT SEKER. [0 o -
ceyen | LS GESTIRE = GAVVENRUL YATIM A AT (QNSITOSIISTAGUL o) (35T Dloer poranam
Eggm*rE RAK KONULMUSTUR. ) Tarin: 0301206 Sayr 637- [~ o=t HeER He o
Milkiyet
Tio/lgliekio |Pay/Payds |Tessigem ~  |Tekinigem |
; ' ISNAZSI14E) 7 CAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLKS Nys Sisll TM Tikzed cilitientn
515186270 Kwrﬁus‘?ﬂkﬁm:mﬂm-s = { Pyt momyes i |11 tian De 1‘?'2? e, BoE
TAPU KAYIT ORNES
Kayt Olugtoran NESE GEKICI Tarih 21112000 1224
MakburHD [ Delonitio |m |
162320013514 |2020-01-71-10.32 23 617067 1351 |
BalymsE BO0m Adla | Parsel. 2%
aroEsE1 AT YOZOIROM | m); 537 65
ISTANBUILSESL Tagnimaz Misik: BORO
Sigll T TASMATID
DIILITAS BAIm Kat MNyel
DIKILITAS Arsa Pay | Payda 4460
2031357 Ana Taginmaz Mitellk kamyr aparman
it Ana Tasinmaz Cit/ Sayta 2619564
Tasinmaz { Serh | Beyan / Irifak )
ITp  |S.6.L Mefin [ Mzl ehizr [Tesis lgem Terkin lsiem
Beyan |YOMETIM PLANL: 2081973
Diter (Ko S0l BOLONME SURETIYLE TASINMAT SEFER sy s -
ceyan |FRELS SESTIFME Ve GAVIENIOL VAT A AV N o FEIN SR
E.E:EMTE RAK KONUILMUSTUR. | Tari: 030172018 Sayr 537 | St SiCLH Heee i
Midlkiyet
Sstemiia Malk Tio/ Iglirakie  |Pay /Payda  |Tesis kgem Terkin slem
’ (SNA253146) R GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLIS s Fisll TM Titzal Kiglilern
515188271 .&’uorﬁuwkﬁ%m:m-mea-s = | Pyl WAMdyet (171 (Crfian s 11;:2% Ve B
36
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kay Olugturan NESE GEKIC] Tarih 21012020 1225
Makburhiy [Delmtte |
152320012524 [2020-01-21-10.33.35. 405062 1352 |
Bahmsr BHlm Ada | Parsel: pife]
32001552 AT YOzBicm | m); 2758
ISTANBULISIE | Tagmnmaz Mislk: BLURD
Siell TM IASMATT
DIKILITAS Boim Kat MOyE!
DIKILITAS Arsa Pay | Payda B450
201308 Ana Tagirmaz Mitellk kamyr aparman
it Ana Tagnmaz Cilt/ Sayta 2602564
Tasanmaz { Serh | Beyan / Irifak )
Tip [S.B1 Melin Malki entar [Tesis lsem Terkin lsiem
Beyan |YONETIM PLANL: 25081973
Diter (Ko S0l BOLOMME SURETIYLE TASINMAT SEKER | oo -
= B L AR YATILN A & (GNA0TE133) ISTANBUL . [G8 TV Diger Beyariann
yan |- o - e 5 L T ;
EE:EMYE FA KONULMIUSTUR. ) Tarin: 03012018 Sayr 867- [ et 2 Heeeic
Milkiyet
Sisterniio Malk Tip ! |gtiekie  |Pay i Payda | Tesis igem Terkin Igiem
. i il TM Tilzal Kigilikertn
sissezrz | ﬁ%‘gﬁﬁﬁ&ﬁ@@”- YATIRIM ORTAKLIE | payy mtyet / (171 ;m.?q1 %%ETEE BLE

TAPU KAYIT ORNEGI
Kaym Olssturan NESE CEXICI Tarih 2012020 1225
Makburho | Cetimnitin
1E3320019534 [2000-01-21-10.34 15 707 202 1253
BaymsE Bom Al | Parsel: 75
20001563 AT Yiz8icm | m; £17 50
ISTANBULSEEL] Tasnmaz Misik: BORD
Sisl TM ASMATT
DIKILITAS BH0m Kat MDIkIYE!
DIKILITAS ArEa Pay | Payda B450
2041899 Ana Tasnmaz Nitelk kangr aparman
et Ans Tagnmaz Cit/ Sayta 26izs6
Tasinmaz | Serh / Beyan / ktifak )
e |50 meon [k efitar [Tesis lgem Terkin Isiem
Beyan |vOMETIM PLANL 25061973
Diger (Kory S| BOLOMME SURETIYLE TASINMAZ SEKER | o000 -
e RS e (RATTENE ISTANBLL oy (5 Dider Beyaniann
BEYAN |CERuIAYE OL ARAK KOMULMUSTUR. | Tar: 03012018 Sayr ga7- |T1oARET SICIL MODURLOG0 B Y Sas Tarih
Sen LMLGTUR. | Tarin: 03011 WE S5 M5 1 D04 04ES 03012018
Milkiyet
Tio/ |gtikho [Py / Payda  |Tess lpem Terkin lgiem
. } sill TM Tzl KIslienn
515188273 fu%ﬁ?q%ﬁkﬁﬁk%ﬁ%@u' YATIRIM ORTAKLYS | ey pamtyetr |571 %‘?1 %uég‘rem BSE
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TC
SISLI BELEDIYE BASKANLIGI
Lmar ve Sehircilik Midarlagi
Sayt  : 17046730-115.01.03- E32499 11/11/2019
Koou : 2ada 8 parsel
Sayin BARIS CAN YILDIRIMER

Emniyet Evleri Mah, Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt.NO:3151 Kat: 1 1IKAGITHANE-
IST.
flg  :07/11/2019 tarih 2019/ 48023 sayih dilekge.

Sighi ligesi , Dikilitas Mahallesi ,58 pafia , 2 ada ,8 parsel sayih yer 24 06 2006 tasdik
tarihli 1/1000 Slgekli Sigli Merkez ve Cevresi Uygulama fmar Plaminda ve 13.09.2013 tasdik
tarihl; Tocaret ve Ticaret + Konut Alanlannda Kat Yiikseklikleri Hakkinda Tadil Planinda
Hi=1Kat{ HMAX=4 50m. }H2=10 Kat (HMAX<35.50 m.) wtifada blok nizam , Ticaret +Konut
alonnds kalmakta iken |

07.11.2010 tasdik tarihli , 1/1000 Glgekli Kabatag. Begikias - Sigli- Alibeykiy -Tekstil
Kent -Mahmutbey Metro Hattt Uygulama fmar Plam kapsamana almnugtir,

Sazkenusu parsel 16.09.2013 tarih 201 3/5381 sayih Bakanlar Kurutu Karan ile
KAMULASTIRILACAK alanda kalmaktadar,

E-Imzalidr
Engin POLAT
Bagkan Yardimeist

Ek: plan éroegi (1 sayfa)

06/11/2019 Mimar Benl TIMOCIN
08/1172019 kmer ve Schircilik Modir Cahide Deniz BAYRAKTAR

AdvcaMerbex Mah Derfboeas Cad Na: § P K 1 34381 Aynssh Sl gl Ko wthat Berd TIMOCIN
Telefon 100 12) N3 45 84 Caven: Muzwr
o Posma immarshboc 1 dlt-lr Edkwordh AR boys Nwran sufi bel w'
mum Pl ke 12771
Mn‘lklh‘*b@mhﬂnnﬂﬂ’-&Lm
n.uuym piveed cheharaak ke B broad sy
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Mahkeme Yazisi

T.C.
ISTANBUL
3. ASLIVE HUKUK MAHKEMESI

Sayi 12015723 Esas 30/0472019

ISTANBUL SISLI TAPU MUDURLUGU

Davact . ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI ile  Daval .
SEKERBANK A.S. arasinda mahkememizde etriilmekte olan Kamulagtirma (Bedel Tespiti
Ve Teseil) davas) nedeniyle:

istanbul ili. Sisli ilcesi. Dikilitag mahallesi. 2 ada, 8 parselden ifraz edilerek
kamulasurilan 2 ada. 35 parsel Gzerindeki " kamulagtirma serhi” kaydwin  aynen
muhatazasina,

2 ada, 8 parsel dizerindeki. 10/460 arsa payh Bafimsiz Bil. No; 236460 arsa payh
Bagimsiz Bal. No: 4.6/460 arsa payl Ba@imsiz Bol. No: 9.4/460 arsa payh Bagimsiz Bal.
No: 10,6/460 arsa payh Bazimsiz Bol. No: 11.6/460 arsa payh Baimsiz Bél. No: 12 nolu
tasinmazlar iizerindeki ” kamulasurma serhinin” kaldinlmas hususunda. geredi rica olunur,

"V\
Y . f'\
Yazr Igleri Miidiirii f akim 26015¢, ALY
67797 g~ TNy

wc-lm.:nhdlr. LTy Q.
; o~

d'et &3 "-\" ..’!’/

. L % #‘ p

K : Gerekgeli Karar Evraki

e'up*qlnhh i E}

Rapor No: SEKR-2020-00009

40



Onayl Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
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Yapi Kayit Belgesi

- IR AN R 3,00 22 {4’%} '}‘
ANE T e *%.2%.% g

%

CSBO10005 16632501

SEHIRCILIK BAKANLIGI

v YAPI KAYIT BELGESi

- -dw

- 2 Belge No : GBFR28GEH
.ﬁ - Bajvaru Numarann - 5166829

g Diizenleme Tarihi  © 04.05.2019

z{ f: : Belgenin Kapzam : Bagimsiz B&lim igin verilmigtir.

»}q’ Belgenin Niteligi : KARMA ( KONUT + TICARi )

e iISTANBUL, iice:SiSLi, Mahalle-FULYA,

\ VG Yapmun Adresi : Cadde\Sokak:B%iJﬁDERE CADDE, Dis Kapi
. :‘%j No:36 A, Ada2, Parsel:8

2 Arsa Alam : 527,68 m*

s Bagmmsiz Bélim Alam : 507,00 m*

. Yy Bagmmsiz Béliim Numaras : 240.1011,12

C{f“..

o Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu’nun Gegici 16. maddesi
'& 1'? dogrultusunda; basvuru yapamn beyanina uygun olarak
s«  diizenlenmigtir.

{fis Bu belgenin dogrulugu
5*0’ https:/Awww.turkiye. gov. tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
'{./"’ veva mobil cihazlarmiza yiikleyebileceginiz e-Deviet Kapisi 'na ait

s Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasitas: ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir.
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Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi Birlikte

it
Bl

’l!;!’! T
h‘[

inrnmiis A

Rapor No: SEKR-2020-00009




egns

Yapi Ruhsati
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Yapi Kullanma izin Belgesi
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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 ik 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

52
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

=L\
WR\Y

TURKIFE DEGERLEME LEMAMLARL BERLIGI

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
tecriibenin kontrolline 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
=
Z 2
= o=
IRUB
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
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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