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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:

22.06.2020-30.06.2020

Rapor Tarihi

07.07.2020

Rapor Numarasi

SKR-2020-00055

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Kadikdy ilgesi Osmanaga Mahallesi 10 Ada 94
Parselde Kayith arsa nitelikli ana tasinmazda yer alan
zemin katta yer alan 35, 63, 64, 65 ve 66 no’lu bagimsiz
bolimliu ve 2. normal katta yer alan 99 ve 100 no’lu
bagimsiz bolimlu dikkan ve birolar

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkulliin giincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Mehmet Akif Mahallesi, Kusdili Sokak, Efes ishani

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik A
Adresi No:16/18 Kadikdy/Istanbul
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 1.601,70 m?

Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 973 m?

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Ticaret+Konut Alani

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar

Degeri (TL)

KDV Harig 10.071.000

KDV Dahil 11.883.780

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar

Kirasi (TL)

KDV Harig 39.000

KDV Dabhil 46.020

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

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 higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki higcbir 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. 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 amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

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

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirid sorumluluk alinmaz.

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

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etliidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

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

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢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 : 07.07.2020
Rapor Numarasi : SKR-2020-00055
Raporun Tiirii : Istanbul ili, Kadikdy ilcesi Osmanaga Mahallesi 10 Ada 94 Parselde kayith

arsa nitelikli ana tasinmazda yer alan zemin katta yer alan 35, 63, 64, 65 ve 66 no’lu bagimsiz bolimlu
ve 2. normal katta yer alan 99 ve 100 no’lu bagimsiz bolimli dikkan ve birolarin Glincel 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 icin 22.06.2020 tarihinde ¢alismalara baslanmis 30.06.2020 tarihinde calismalar

sona ermistir. 07.07.2020 tarihinde rapor yazimi tamamlanmustir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl A.S. arasinda 21.04.2020

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI 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 giincel 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 Osmanaga Mahallesi 10 Ada 94 Parselde kayitli arsa nitelikli ana
Tasinmazda yer alan Zemin katta yer alan 35, 63, 64, 65 ve 66 no’lu bagimsiz bolimli ve 2. normal
katta yer alan 99 ve 100 no’lu bagimsiz béliimli dikkan ve birolarin glincel pazar degeri ve giincel

pazar kirasini tespitine yonelik hazirlanmistir.

Rapor No: SKR-2020-00055



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 yukimlilGgin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli 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 Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

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

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

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

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin 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) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl 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 varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii 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 Gzerinde
odaklanmaktadir ve hiikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismdstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine 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 ylzde 3 daralma yasayan Tirkiye 2019'da yiizde 0.9, 2019 yili son ¢eyreginde
yiizde 6 biiyiime kaydetti. Uretim ydntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2019'da bir énceki yila gére

ylzde 14.9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon lira olarak gergeklesmistir.

2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dlzeyinde tamamlamistir. Arahk 2019 itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate alindiginda,
tuketici fiyatlari ylizde 15,18, yurt igi UGretici fiyatlari ylizde 17,56 artmistir.

Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla ylksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh

olmayan bir liretim modeli ortaya koymasi ile saglikli bir biyime modeline kavusabilecektir.

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 (lkelerden pozitif

ayrisacaktir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak ol¢lilmesi

daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir.

2018 yilinin Giclincli ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizler ylikselmesi ve enflasyon baskisi tim
sektorler gibi insaat sektorini de etkilemistir. 2019 yilinin son ceyregine kadar gecen slirecte
sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son ¢eyreginde toparlanma
bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul ve insaat sektori 2018
yilina gore dengelenme c¢abasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise toparlanmanin daha da artig

bir donem olmustur.

2019 yil sonunda Cin’de ortaya c¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak lzere tim dinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biylime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu sirecten Tirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baslarken Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslanmistir. Covid 19
pandemisinin etkilerine gore ise bu ekonomik zorlanma slirenin bir slire daha uzayabilecegi tahmin
edilmektedir. Belirsizlik slirecinin artmasiyla birlikte yatirmcilar bu siregte yatirrm planlarini

ertelemekte ve nakitte kalmayi tercih etmektedirler.

Hikiimet tarafindan agiklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin ylizde 90'a ¢ikartilmasi ve asgari pesinatin ylizde 10'a
disurilmesi, faiz oranlarindaki dists, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar igin bir firsat olusturmustur.

COVID-19 salgininin  gayrimenkul piyasasi lzerindeki kesin etkileri su anda tam olarak
ongorilememekle birlikte 2020 yili Gglincli ¢ceyregine kadar sektérde bir yavaslama olacagl daha
sonra makroekonomideki gelismeler ile paralel olarak bir toparlanma siirecine girecegi

beklenmektedir.
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4.2.1 Kadikdy ilgesi

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

Marmara Denizi, kuzeyde Uskudar,

v

1P
4

kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe ‘%;\
Iz~

-

-

ilceleriyle gevrilidir. R
)

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-giineydogu dogrultusunda

oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de kiyi seridi ve buna paralel
uzanan ana ulagim glizergahlari 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 distinilebilir. Bugiin bu alan Kadikdy 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 ulasim yollar Kadikdy ilgesi'nden geger. 2015 yilinda gerceklestirilen

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

1855'te yonetimi istanbul Sehremaneti'ne birakilan Kadikdy, 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 ilce belediyesi olarak

yapilandiriimistir.

Kadikoy ilcesinde yer alan mahalleler; 19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddebostan, Caferaga,
Dumlupinar, Egitim, Erenkdy, Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu,
Kozyatagl, Merdivenkdy, Osmanaga, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Ziihtlipasa olarak
siralanmaktadir. ilcede toplam 21 mahalle yer almakta olup 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi’nde nifusu 451.453 kisidir.

Rapor No: SKR-2020-00055



5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlar, Kadikdy ilcesi Caferaga semtinde yer almaktadir. Tasinmazlara Kadikoy
Belediyesi’'nden Kadikdy sahile dogru Sogiitlicesme Caddesi Uzerinden devam edilerek Boga
Heykeli'ne gelindiginde sol tarafa devam eden Kusdili Caddesi’'nden ulasilir. Tasinmazlar Kusdili

Caddesi lizerinde sag tarafta konumlanmaktadir.

Caferaga semtinde yer alan tasinmazlarin yer aldigi bina, Kusdili Caddesi’'ne cephelidir. Efes Carsisi
olarak kullanilan binada yer alan 7 adet bagimsiz bélim birlestirilmis olup, bodrum, zemin, asma kat

ve 1 normal kattan olusan banka subesi olarak kullaniimaktadir.

Arag yolu olan Sogutllicesme Caddesi ve arag trafigine kapali olan General Asim Giindiiz Caddesi’'nde
Cadde Uzeri perakendenin ve buna bagli olarak yaya trafiginin yogun oldugu goriilmektedir. Konu
gayrimenkuliin cephesinin oldugu Kusdili Caddesi, bu caddelere nazaran daha az yogunluga sahip
cadde olmakla birlikte kiralik/satilik diikkan ve biiro arzinin fazla oldugu goérilmektedir. Bu durumda

Kusdili Caddesi’ndeki birim fiyatlar da diger caddelere kiyasla daha dusiktar.

Konu gayrimenkuliin yakin cevresinde yeme-igme restoranlari, bankalar, giyim alaninda zincir

markalar ve yerel magazalar yer almaktadir.

Tasinmaz Kadikdy Meydani'na 650 m, Boga Heykeli'ne 150 m ve Kadikdy Belediyesi'ne 1,5 km

mesafededir.

Sogutlicesme
Metrobis Duragi

Fenerbahge Sukrii
Saracoglu Stadyumu

Uydu Goriintiisii
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Uydu Gériintiisi

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Kadikdy
Mahallesi Osmanaga
Mevkii -
Pafta No -

Ada No 10
Parsel No 94
Yiizélglimii 1.601,70 m?
Niteligi Arsa

Ana tasinmaz Uzerinde kat irtifaki tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz boliimlerin detayi

asagida verilmistir.
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Bagimsiz | Arsa payi Niteligi Maliki Kat Cilt/ Sahife
Bolim No
Altinda Deposu .
Seker Gayrimenkul
35 110/2880 | Qlan Asma Katli § Zemin 92/9116
A Yatirim Ortakligi A.S.
Dukkan
63 10/2880 Biiro seker Gayrimenkul Zemin 93/9144
Yatirim Ortakhgi A.S.
64 10/2880 Biiro seker Gayrimenkul Zemin 93/9145
Yatirim Ortakhgi A.S.
65 10/2880 Biiro seker Gayrimenkul Zemin 93/9146
Yatirim Ortakhgi A.S.
66 10/2880 Biiro seker Gayrimenkul Zemin 93/9147
Yatirim Ortakhgi A.S.
99 20/2880 Biiro seker Gayrimenkul 2 Kat 93/9180
Yatirim Ortakhgi A.S.
100 24/2880 Biiro seker Gayrimenkul 2 Kat 93/9181
Yatirnm Ortakhgi A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Midirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit orneklerine gére
degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde asagidaki kayitlarin miistereken bulundugu gorilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

Yonetim Plani: 03.10.1974 Yev: 6524

Serhler Hanesinde

TEDAS Lehine Kira Serhi 15.06.1976 - Yev 4590

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuller Sekerbank T.A.S adina kayitli iken 12.04.2018 tarihinde 12754 yevmiye numarasi ile
ticaret sirketine ayni sermaye konulmasi isleminden Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul Yatirim
Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 17.01.2020 Tarihinde 2631 Yevmiye numarasi ile tizel
kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi adina

tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi 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 miilkiyetinin 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. Konu tasinmazlar kat irtifakl olup heniiz kat miilkiyetine gecilmemistir. Bu sartlar altinda
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.Maddesi, “b” bendi uyarinca konu

tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyline alinmasi uygun degildir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden alinan bilgiye gore istanbul ili, Kadikéy ilgesi,
Osmanaga Mahallesi, 10 ada 94 numaral parsel; 24.05.1972 tasdik tarihli 1/500 6lcekli Rasimpasa 2.
Etap Plani kapsaminda bitisik nizam, hmax:18,50 m olan ticaret+ konut alaninda kalmaktadir, kismen
yol alaninda kalmaktadir. Ayrica parselde veya parsel komsulugunda (22 parsel) tescilli/tespitli eski

eser bulunmasi halinde Kiltiir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’ndan goris alinacagi belirtilmistir.

Kadikoy Belediyesi’nden alinan resmi imar durumu yazisi rapor ekinde bulunmaktadir.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Kadikéy Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi'nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait
17.03.1975 tarihli mimari proje,
02.01.1985 tasdikli réleve projesi,
02.01.1985 tarih cilt no 2 sahife no 9 olan yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi,
04.05.2019 tarih 54A4RS4F belge numarali yapi kayit belgesi
goralmastir.

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

Gayrimenkuller i¢in alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb

bulunmamaktadir.
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu ylizden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkullerin hukuki durumunda son li¢ yilda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, mimari projesi, roleve projesi, yapi kayit belgesi ve

yap! kullanma izin belgesi gorilmis, gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“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 miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir. Fakat konu tasinmazlarin bulundugu binada henuz kat mulkiyeti tesis edilmemistir.

Tasinmazlar igin yapi kayit belgesi alinmis olup Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gére 3.5.1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16’ nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli
kabul edilir. Fakat tasinmazlar kat milkiyeti bulunmayan bir binada yer aldiklari i¢in, imar bilgileri

acisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyline alinmasi uygun gorilmemistir.
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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 : | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | 2 Bodrum+ Zemin+ Asma Kat+ 5 Normal Kat

Yas! 1| 44

Briit Alani : | 35, 63, 64, 65, 66, 99 ve 100 No’lu Bagimsiz bolimler)
(Banka):~973 m?

Elektrik : | Mevcut

Su Mevcut

Isinma ;| Var

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor 1 | Var

Yangin Merdiveni 1| Yok

Otopark 1 | Var

Yangin Sondiirme Tesisati ;| Var

Su Deposu ;| Var

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazlarin bulundugu bina Kusdili Caddesi’'ne cepheli olmakla birlikte ana tasinmaza giris
Kusdili Caddesi Gizerinden yapilmaktadir.

Tasinmazin zemin, asma ve normal katlari caddeden gorilebilir olup bodrum katlar zemin
katin altinda yer almaktadir.

Tasinmaza zemin katindan cadde Uzerinden ulasilabilir olup bankaya ait diger katlara
merdivenle ulasim saglanmaktadir.

Banka 35, 63, 64, 65, 66, 99 ve 100 No’lu Bagimsiz bélimlerin birlestirilmesi ile olusmustur.
Banka subesinin 2. bodrum kati 341 m?, 1. bodrum kati 137 m?, zemin kati 211 m?, 1. normal
kati 142 m? ve 2. normal kat 142 m? alana sahiptir.

Binanin girisi zemin kattan yapilmakta olup konu gayrimenkul de zemin katta, bina girisine
gore sag tarafta konumlanmaktadir.

Tasinmazlar yerinde banka olarak kullanilmaktadir. Banka icerisinde zeminler granit seramik
kaph duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir. Katta ihtiyaca gore boéliimlenmeler
yapilmis olup bélimlendirilmistir. Tasinmazin icerisindeki bolimlendirmeler basit tadilat ile

projesine uygun hale dénustirilebilir niteliktedir.
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e Tasinmazlarda yapi kayit belgesi sonrasi 3194 sayili imar kanunun 21. Maddesi kapsaminda

yeniden ruhsat almayi gerektiren bir degisiklik yoktur.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar yerinde banka olarak kullanilmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yoénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

e Tasinmaz Boga Heykeli'ne / Meydani’na yakin konumdadir.

e Trafik yogunlugunun yiiksek oldugu S6gitlicesme Caddesi’ne yakin konumda ve nispeten
daha az yogun olan Kusdili Caddesi’'ne cephelidir.

e istanbul’un en prestijli semtlerinden olan Caferaga’da konumlanmaktadir.

e Taksim, Uskiidar gibi semtlere dolmuslarla ulasim mimkiindir.

e Uskiidar, Moda, Acibadem gibi merkezlere yakin konumdadir.

e Bolgeye 6zel arac ve toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.

e Yogun yaya trafigine yakin konumdadir.

e Bankanin cephe genisligi ve caddeden goriilebilirligi oldukga yiiksektir.

Zayif Yonler

e Tasinmazlarin bulundugu bélgede 6nemli bir otopark sorunu vardir.

e Tasinmazin bulundugu binada heniiz kat milkiyeti kurulmamistir.

Firsatlar

e Kadikdéy'in merkezinde konumlanmasindan dolayi bélgeye olan talep oldukga ylksektir.

Tehditler

e Diinyada ilan edilen Covid 19 pandemisinin llkemizi etkilemesi ile alinan dnlemlerin uzun
vadede ekonomiyi olumsuz etkileme, bunun da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini

olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

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

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin dikkan ve biro nitelikli olmasi sebebi ile

konu gayrimenkuller igin pazar ve gelir yaklagimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasiilmasi durumunda(hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  c¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke g6re "koti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhhklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir  satis fiyatlarinda cesitli 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 tasinmazlarla ayni bolgede yer alan
dukkanlar / ofisler dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve

ongoriilen pazarhk paylarina gore karsilastinimistir.

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

Konu tasinmazi olusturan bagimsiz bolimlerin birlestirilerek tek dikkan haline getirilmis ve bu

durumun yapi kayit belgesi ile yasalliga kavusturulmus olmasi nedeniyle bagimsiz bolimler tek

diikkan olarak degerlendirilmislerdir. Tasinmazin bulundugu Kusdili Caddesi lizerinde konu tasinmaza

emsal teskil edebilecek nitelikte ortak temel 6zelliklere sahip diikkan/magaza emsalleri bulunmus ve

takip eden tabloda bilgileri derlenmistir. Bolgede benzer biyuklik ve nitelikte ticari isyerlerinin

emsalleri kisithdir.
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SATILIK iSYERi EMSAL LISTESI

o . . . 2
EMSAL Yeri ?::r)' Du:eILt:‘llmls Fiyati B';i';:; tr;n Kaynak Emsal Ozellikleri
. Kusdili % 0 DD&C EmITIE Bkentierkkonun;di'zemlin
o anismanlig atta konumlu kiracili
Caddesi'nde 3.000.000 TL | 33.3337TL 0(216) 706 52 70 diikkan.
Sogitlicesme Caddesi
Sogiitliicesme S . . iilzerin(;l(etiemin V(Ie
iy oner Emla odrum katta yer alan
2 Ifc?:ets:/gs.i 300 195 132??'000 67.949TL | 02163475026 | kose konumlu diikkan.
Zemin kat 150 m2,
bodrum 150 m2'dir
60 m2 Girig+40 m2
asma kat kullanima
sahip dikkan
Bahariye By Team s
3 Caddesi'nde 100 80 9.650.000 TL 120.625TL 0(532) 650 01 74 Eski kiracisi tarafindan 5
yillik kontrat devam
etmektedir. 45.000
TL/ay net kira
odenmektedir.
Yil
ims7 30 m2 zemin 25 m2
Bahariye Gayrimenkul bodrum katl diikkandan
4 Caddesi'nde > 37,5 6.000.000 TL 160.000 TL Yatirim 25.000 TL kira
0(534) 343 62 alinmaktadir.
66
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SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 3.000.000 13.250.000 9.650.000 6.000.000
Pazarlik Payi 15% 20% 25% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 2.550.000 10.600.000 7.237.500 4.800.000
Duizeltilmis Biyiikliik(m2) 90 195 80 37,5
Birim M2 Degeri 28.333 54.359 90.469 128.000
Konum Duizeltmesi 0% -40% -50% -50%
Biylkluk Dizeltmesi -20% -10% -20% -30%
Toplam Diizeltme Katsayisi -20% -50% -70% -80%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 22.667 27.179 27.141 25.600
Ortalama 25.647 TL

Emesallerin ve banka subesi olarak kullanilan bagimsiz bélimlerin 2. Bodrum katlari, 10/100 oraninda,
1. bodrum katlari %30 asma katlari %50 oraninda, normal katlari ise %25 oraninda zemin kata

indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin zemine indirgenmis alan icin birim m? degeri 25.647 TL olarak

hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan tasinmazlarin toplam degeri hesaplanmis ve asagida

paylasiimistir:
Bagimsiz B6lim No Diizeltilmis Alani(m2) Birim Degeri, m2/TL Pazar Degeri, TL
35, 63, 64, 65, 66, 99 ve 100 393 25.647 TL 10.071.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

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

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

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

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki 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
bollinir. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bodllinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.
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Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi

kullanilmistir.

gosterilmistir.

Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal

duzeltme tablolari

asagida

KiRALIK iSYERi EMSAL LISTESI

= o .. 2
EMSAL Yeri Alar : D.uzeltllm Aylik Kirasi B|r|-m m Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) | isAlani Kirasi
Bodrum, zemin ve asma
katta konumlu dukkandir.
Semsikitap GDR Emlak Bodrum kati yari zemin
1 N 21 25. TL 115TL L .
Sokagi'nda 350 3 >-000 > 0(506) 548 50 32 | seviyesindedir. Bodrum kat
110 m2, zemin kat 120 m2,
asma kat 120 m2'dir.
Zemin kat1 170 m2, bodrum
Serasker Ciftcioglu Bey !
2 Caddesinde | 420 267 22.000TL 82TL |0(538)057 5432 | @1 140 m2, asma kati 110
m2 olan diikkandir.
Bodrum, zemin, asma katli
Sekerbank'in Soner Emlak R,
3 Karsisi 210 | 126 180007 | T |0(s33)7312606| " kaz ;Ifl';::‘l’r”k'”kte

Kiralik Dikkan Emsal Krokisi

Emsallerde bodrum katlar 30/100, asma katlar 50/100 oraninda zemin kata indirgenmis ve buna

gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir.
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KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
istenen Kira(TL) 25.000 22.000 18.000
Pazarlik Payi 20% 10% 15%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 20.000 19.800 15.300
Diizeltilmis Byiiklik(m?2) 213 267 126
Birim M2 Kirasi 94 74 121
Konum Diizeltmesi 30% 25% 0%
Blyuklik Diizeltmesi -10% -7% -20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 20% 18% -20%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 113 88 97
Ortalama 99 TL

Tasinmazlarin zemine indirgenmis birim m? degeri 99 TL/m?/ay olarak hesaplanmis olup bélgedeki

diikkan kapitalizasyon orani bulundugu caddeye goére degismektedir.

Bahariye Caddesi’'nde 6.000.000 TL satilik diikkanin kirasi 25.000 TL’ dir. Geri donUs slresi 240 aydir.

Bahariye Caddesi’'nde 9.650.000 TL satilik diikkanin kirasi 45.000 TL’ dir. Geri donls slresi 214 aydir.

Cevrede vyapilan pazar arastirmasi

neticesinde bolgedeki

satilik kiralik mdlkler

Uzerinden

kapitalizasyon orani c¢ikarilarak kapitalizasyon orani % 5-5,5 arasinda degistigi tespit edilmis, konu

gayrimenkuliin konumu ve alani da dikkate alinarak bu oran %5 olarak belirlenmistir. Buna gore gelir

yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Bagimsiz Boliim Diizeltilmis Birim m2 | Aylk Kira Ayhk_ Kl.ra Yillik Pazar | Kapitalizasyon ..
. . . Degeri . Pazar Degeri
No Alani(m2) Kirasi Degeri Kirasi Orani
Yuvarlanmig
35 691’ 5:’122’ 66, 393 99 TL 38.877 TL 39.000 TL 468.000 TL 0,050 9.360.000 TL

Tasinmazlarin gelir yaklasimina gore degeri 9.360.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin elde edecegi kira geliri raporun “6.5.3 Gelir Yaklasimi” boliminde hesaplanmis

olup, buna gore degerleme konusu tasinmazlarin aylik toplam kirasi 39.000 TL olarak takdir edilmistir.
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6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en verimli ve iyi kullanimi isyeri olarak kullanimidir.

6.9 Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

. - Gelir Yaklagimi ile Pazar Yaklagimi ile
Bagimsiz Bélim No . .

Hesaplanan Deger Hesaplanan Deger

35, 63, 64, 65, 66, 99 ve 100 9.360.000 TL 10.071.000 TL

Konu gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degerinin
birbirine yakin oldugu goérilmustir. Pazar yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda glivenilir bir metottur. Pazar yaklasiminda kullanilan emsallerin konu miilk ile daha fazla

benzesmesi nedeniyle nihai deger takdirinde Pazar yaklasimi ile hesaplanan deger dikkate alinmistir.

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-2019-00008 numarali
degerleme raporu hazirlanmis, s6z konusu rapor musteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020

tarihinde SKR-2020-00008 rapor numarasi ile revize edilmistir.

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

Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.Maddesi, “b” bendinde; “Portféylerine
alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakhga 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
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belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Konu tasinmazlar kat irtifakli olup binada kat miilkiyeti tesis edilmemistir. Bu sartlar altinda
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.Maddesi, “b” bendine gére konu

bagimsiz bélimlerin gayrimenkul yatirim ortakligi portféylne alinmasi uygun degildir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde belirtildigi sekilde birbiriyle uyumludur. Ancak kat irtifakl

olmalari nedeniyle GYO portfoyiine dahil edilmeleri uygun gorilmemistir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

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

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar
Degeri (TL)

KDV Harig 10.071.000

KDV Dahil 11.883.780

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar

Kirasi (TL)
KDV Harig 39.000
KDV Dahil 46.020

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

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566
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7.
8.
9.

Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Belgesi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Vaziyet Plani

Kat Plani

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

[ERY
o

Fotograflar
11. SPK Lisans Ornekleri

12. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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{® ISTANBUL
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| NorafeXoy: OSMANAGA

TASSMAZ BILGILERI

S | ALTINDA DEPOSU OLAN ASMA 1102830
[ 2 AT BN —————
32 ok No: Hageress Batum N

o ! ZEMIN 15
it

Hezos:

KER GAVRIMENKLE, YATIRIM ORTAKLIN ANONIM Tan
RKETI

S Neddard:
Tzt Kigihiklerin Devan Degigi

Toscd TartuYownye Noo

170172020 - 2631
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

|t ISTANBUL
Iige: KADIROY
MOSMANAGA
P P

Yor Ostimd: 1.601,20 m2

ARSA

’ Arsa Pay:
1V2630

Blck/Girigtal No Bajmsa BSON No
/-1 ZEMIN 63

| Adi SopadiBata Ade rares
B SEKER QAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAXLIA) ANONIM Tam

;2;3 ;Fm
L

Edinma Nodery: Iglen Bovsedc
Taaed Kigitklern Dmvan Degigklagi

Tescii Tarivivevmipe No:

Bh.Gil.szm

17012000 - 2651

‘—YISCIL! Il
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENED{
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anwr. OSMANAGA
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Vaz Oimd: 1 601,70 2
| Ntk ARSA

E
-
2
3
:

|
Y —
|

) ZEMIN

| Adh Soyad Baba Adv:

SEXEI CAYRIMINKUL YATSUM ORTAKLIE ANONIM Tem
SmKETl

:

Tagerrrae TgiNo: Ecnme Nedont:
21685378 Tiae! Kiglliklern Onvan
Kat Irtifaks

Tescl TarhiYewnye No

170017200 - 2631
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

Ednme Nedare: -ithc; S—M:
Tazel Kigitilerin Oavan Degigiligs

Toncl Tastw Yerann No

TESCILE ILiSKIN
BILGILER

1700072020 - 2631

UKD Gl st we gt Askdr do parh v Dabrimatar iGN Mgy SEEDe VOGN oS parETRaA Y.
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBUL
We  KADIROY
Naralo¥ay: OSMANAGA

| Mdu 10
N:_Oeum 140),70 m2
Ll

TASINMAZ BILGILERI

ARSA

N
BORO 12880

BhobGl ¥t No: Bademse BOTM Mo
~= ! ZEMIN o

§7

A Soyad Baba A Wi
CAYRIMENK UL YATIOUM ORTAKUIG ANONIM Tare
1111]

Tagerereaz Tein Eawnro Nedenl Sdors Bacad:
214635973 Tizel Kighkhorin Caven Depigislags
Kat Intifaka

=

|

e o)

MR N Aot 2pTY ve S2ns Dby Ae sevly Ve Sedmonever T R0U SIONGE MUR0AS! SOTRS! Gorelmonedt

Rapor No: SKR-2020-00055



TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

[ STANDUL
| ign: KADIKOY
| Maraiatgy: OSMANAGA

| Pares
R S i

Tagurenaz Tpehio: Eghorrm Nedars: e Badut:
21635997 Toee] Kigilikleris Onvan Degighligi
Kat brifaks

| Seacs TartwYawrmiyn Mo:

170172020 - 2631
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BORO 242880 ‘

|

=
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§ B Grigitat No Badyrrsex Bobim No: | CitGayta No:
w2 1 100 93 - 9181

| Adh SoymtuEinte A reseen
SEKII GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
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Kayd: Olugturan: NESE GEKICI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 05/05/2020 13:41

MakbuzNo [Dekontho [BasvuruNe |
151820225730 |2020-05-05-13.05 51 s0852 1 [z2578 |
Bafgimsiz BSlim Ads [ Parsel: 10/24
21835053 AT Yizdlgim (m 1601.70
ISTANBULIKADIKGY Taginmaz Nitelik: Bkpeny DEFOSU OLAN ASMA KATLI
Kadikéy TM Blok/Kat/Girig/BENo: IZEMIN/E
OSMANAGA Bafimsz Balim Tip: Kat irfifak
Arsa Pay / Payda 110/2880
829118 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
Aktif Ana Tasinmaz Gilt / Sayfa 16/3438
Tasinmaz ( Serh / Beyan / irtifak )
Ti S.B.I Metin kil ehtar Tesis islem Terkin islem
Hadikéy 1 Bolge(Hapatildi)
Beyan |YONETIM PLANI: 03/10/1974 YEV: 6524 gﬂi\f"?,l‘:}"fmz:‘:i”\'f oy 6524
Tarih: 0311011674
Milkiyet
SistemNo Malik Tip / istirakNo | Pay / Payda | Tesis islem Terkin islem
. . HKadikdy TM Tizel
- (SM:8250267) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI — Kigiliklerin Unvan Degisikligi
Sisereeet AMCNIM SIRKETI VKM:-8010708215 Payl Milkiye: /1111 Yev: 2831 Tarih:
17/01/2020
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
[e__ [sB.i Metin Malik/Lehtar [Tesis islem [Terkin iglem
112
Kadikay

Serh [TEDAZ LEHINE KiRa $ERHi 15/06/1978 YEW 4500 ELEKTRIK DAGITIM AZ.

(SN:5273) TURKIYE 1.Bélge(Kapatidi) TM
Kira Serhinin Tesisi Yev:
4500 Tarih: 15/08/1678

(TEDAS) VEN:872001 3do7

Rapor No: SKR-2020-00055
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Kaydi Clusturan:

NESE GEKICI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 05/05/2020 13:42

MakbuzNo [Dekontho [BasvuruNe
181820225700 |2020-05-05-13.06 30 501401 [z2570
Bafgimsiz BSlim Ads [ Parsel: 10/24
21635071 AT Yizslgim [ m: 1601.70
ISTANBULKADIKOY Tasinmaz Nitelik: BURO
Kadikdy TM Blok/Kat/Giris/BBNo: ZEMiN/E3
OSMANAGA Bagimsz Balim Tip: Kat irtifak
Arsa Pay [ Payda 10:2880
Ba/9144 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
Akt Ana Taginmaz Cilt / Sayfa 16/3438
Taginmaz ( Serh / Beyan / irtifak )
[Tie  [S.B.i. Metin Malik/Lehtar Tesis islem [Terkin islem
Hadikéy 1 Bolge(Kapatildi)
Beyan |YOMETIM PLANL: 03/10/1974 YEV: 8524 gﬂi\f"?,l‘;}"fr;!‘:i”\'f S—
Tarih: 03/10/1974
Miilkiyet
SistemNo Malik Tip / istirakNo | Pay / Payda | Tesis islem Terkin islem
} . Kadikdy TM Tizel
(SN:2259267) SEKER GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH I Kigiliklerin Unvan Degisikiigi
15619083 | ANONIM SIRKETI VKN:2010706815 Payl Malkiyet /| 111 Yev: 2831 Tarin:
17/01/2020
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
[e [sB.Q Metin Malik/Lehtar [Tesis islem [Terkin islem
112
=p- TRKIYE Kadikay
L ) (SN:5273) TORKIVE Had) -
Serh [TEDAS LEHINE KIRA SERHI 15/06/1976 YEV 4500 ELEKTRIK DAGTIM A5, | BSlgeliapatil TH
(TEDAS) VKN:a780013307 |1 Bermmin Toeisr tev:

Rapor No: SKR-2020-00055
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayd: Olugturan: NESE GEKICI Tarih: 05052020 13:42
MakbuzNo [Dekontho [Basvurutio |
181820225603 |2020-05-05-13.07 10 114205 [z2520 |
Bafgimsiz BSlim Ads [ Parsel: 10/24
21853375 AT Yiizélgim (m3: 1801.70
ISTANBULKADIKOY Tasinmaz Nitelik: BURO
Kadiksy TM Blok/Kat/Girig/BBMNo: IZEMiNIIBS
OSMANAGA Bagimsz Balim Tip: Kat irtifak
Arsa Pay [ Payda 10:2880
03/0145 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
Aktif Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa 182430
Taginmaz ( Serh / Beyan / irtifak )
[Tip  |S.B.i. Metin MalikiLehtar Tesis islem Terkin islem
Hadikdy 1 Bolge{Kapatildi)
i i - ) . TM Y&netim Plam
Beyan |YONETIM PLANI: 03/10/1974 YEV: 8524 Bl Mot ey B524
Tarih: 03/10/1974
Millkiyet
SistemNo Malik Tip / istirakNo | Pay / Payda | Tesis islem Terkin islem
} . Kadikdy TM Tizel
(SN:2250287) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI I Kigiliklerin Unvan Degisikligi
15619670 | ANONIM SIRKETI VKN:2010706815 Payl Malkiyet /| 111 Yev: 2831 Tarin:
17/01/2020
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
[e [sB.Q Metin Malik/Lehtar [Tesis islem [Terkin islem
112
chg- TR IYE Kadikay
o ) (SN:5272) TURKIVE Had! -
Serh [TEDAS LEHINE KiRA SERHI 15/06/1878 YEV 4580 ELEKTRIK DAGITIM AS. V—.E"‘!Qﬁ[hKFPaPi.'d'! ™
’ (TEDAS) VKN-87on013da7  [GIra 2rminin 1 esisf vew:
7 4500 Tarih: 15/08/1876

Rapor No: SKR-2020-00055
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olusturan: NESE GEKICI Tarih: 05/05/2020 13:43

[Makbuzno [DekantNo [BasvuruNo
[181820225812 [2020-05-05-13.07 23 053701 [z2521

Bagimsiz Balim Ada I Parsel: 10ve4
21635072 AT Yiizblelim ( m3: 1601.70
ISTANBUL/KADIKSY Taginmaz Mitelik: BURO
Kadikiy TM Blok/Kat/Giris/BBNo: [ZEMINIES
OSMANAGA Bafjimsiz Balim Tip: Kat irtifake
Arsa Pay / Payda 10/2880
03/9146 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
Aktif Ana Taginmaz Cilt / Sayfa 16/3438
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tip S.B.i. Metin Malik/Lehtar Tesis islem Terkin islem
Kadikdy 1.Balge(Kapatildi)
e N . . . TM Yanetim Plami
Beyan |YOMETIM PLANIL: 02/10/1974 YEV: 6524 Belirtmesi Tesisi Yev: 8524
Tarih: 0311071874

SistemMNo Malik Tip / istirakNo | Pay [ Payda Tesis | Terkin islem
Kadikdy TM Tizel

515810084 (SN:3250287) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

R Kisiliklerin Unvan Degisikligi
ANCNIM SIRKETI VKN-8010706815 Payh Milkiyst /171 Yeu 2831 Tae T
17/01/2020
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
[Tie [5B.0 Metin Malik/Lehtar [Tesis islem [Terkin iglem
172
chg- TR IYE Kadikay
o . (SN:5273) TORKIVE Kad o

Serh [TEDAS LEMINE KIRA SERHI 15/08/1978 YEV 4500 ELEKTRIKDAGITIM A, [1:BSlgeiKanatidi TM

(TEDAS) VKN:ETEDO13de7  |Kira Serhinin Tesis! Ve,

Rapor No: SKR-2020-00055




TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olusturan: NESE GEKICI Tarih: 05/05/2020 13:44

[Makbuzno [DekantNo [BasvuruNo
[181820225822 |2020-05.05-13.00 35 503308 [22582

Bagimsiz Balim Ada I Parsel: 10ve4
21635073 AT Yiizblelim ( m3: 1601.70
ISTANBUL/KADIKSY Taginmaz Mitelik: BURO
Kadikiy TM Blok/Kat/Giris/BBNo: [ZEMIN//ES
OSMANAGA Bafjimsiz Balim Tip: Kat irtifake
Arsa Pay / Payda 10/2880
03/9147 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
Aktif Ana Taginmaz Cilt / Sayfa 16/3438
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tip S.B.i. Metin Malik/Lehtar Tesis islem Terkin islem
Kadikdy 1.Balge(Kapatildi)
e N . . . TM Yanetim Plami
Beyan |YOMETIM PLANIL: 02/10/1974 YEV: 6524 Belirtmesi Tesisi Yev: 8524
Tarih: 0311071874

SistemMNo Malik Tip / istirakNo | Pay [ Payda Tesis | Terkin islem
Kadikdy TM Tizel

515810065 (SMN:8250267) SEKER GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIG

R Kisiliklerin Unvan Degisikligi
ANCNIM SIRKETI VKN-8010706815 Payh Milkiyst /171 Yeu 2831 Tae T
17/01/2020
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
[Tie [5B.0 Metin Malik/Lehtar [Tesis islem [Terkin iglem
172
chg- TR IYE Kadikay
o . (SN:5273) TORKIVE Kad o

Serh [TEDAS LEMINE KIRA SERHI 15/08/1978 YEV 4500 ELEKTRIKDAGITIM A, [1:BSlgeiKanatidi TM

(TEDAS) VKN:ETEDO13de7  |Kira Serhinin Tesis! Ve,

Rapor No: SKR-2020-00055




TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olusturan: NESE GEKICI Tarih: 05/05/2020 13:44

[Makbuzno [DekantNo [BasvuruNo
[181820225832 |2020-05-05-13.00 50 572781 [22582

Bagimsiz Balim Ada I Parsel: 10ve4
21635087 AT Yiizblelim ( m3: 1601.70
ISTANBUL/KADIKSY Taginmaz Mitelik: BURO
Kadikiy TM Blok/Kat/Giris/BBNo: Pl
OSMANAGA Bafjimsiz Balim Tip: Kat irtifake
Arsa Pay / Payda 2072880
G3/8180 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
Aktif Ana Taginmaz Cilt / Sayfa 16/3438
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tip S.B.i. Metin Malik/Lehtar Tesis islem Terkin islem
Kadikdy 1.Balge(Kapatildi)
Wi i - 3 . TM ¥&netim Plam
Beyan |YOMETIM PLANIL: 02/10/1974 YEV: 6524 Belirtmesi Tesisi Yev: 8524
Tarih: 0311071874

SistemMNo Malik Tip / istirakNo | Pay [ Payda Tesis | Terkin islem
Kadikdy TM Tizel

515310088 (SN:3250287) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

R Kisiliklerin Unvan Degisikligi
ANCNIM SIRKETI VKN-8010706815 Payh Milkiyst /171 Yeu 2831 Tae T
17/01/2020
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
[Tie [5B.0 Metin Malik/Lehtar [Tesis islem [Terkin iglem
172
chg- TR IYE Kadikay
o . (SN:5273) TORKIVE Kad o

Serh [TEDAS LEMINE KIRA SERHI 15/08/1978 YEV 4500 ELEKTRIKDAGITIM A, [1:BSlgeiKanatidi TM

(TEDAS) VKN:ETEDO13de7  |Kira Serhinin Tesis! Ve,

Rapor No: SKR-2020-00055




TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olusturan: NESE GEKICI Tarih: 05/05/2020 13:45

[Makbuzno [DekantNo [BasvuruNo
[181820225842 |2020-05-05-13.00 30 143283 [22524

Bagimsiz Balim Ada I Parsel: 10ve4
21635008 AT Yiizblelim ( m3: 1601.70
ISTANBUL/KADIKSY Taginmaz Mitelik: BURO
Kadikiy TM Blok/Kat/Giris/BBNo: [20100
OSMANAGA Bafjimsiz Balim Tip: Kat irtifake
Arsa Pay / Payda 24/2880
63/9181 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
Aktif Ana Taginmaz Cilt / Sayfa 16/3438
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tip S.B.i. Metin Malik/Lehtar Tesis islem Terkin islem
Kadikdy 1.Balge(Kapatildi)
Wi i - 3 . TM ¥&netim Plam
Beyan |YOMETIM PLANIL: 02/10/1974 YEV: 6524 Belirtmesi Tesisi Yev: 8524
Tarih: 0311071874

SistemMNo Malik Tip / istirakNo | Pay [ Payda Tesis | Terkin islem
Kadikdy TM Tizel

515810087 (SN:3250287) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

R Kisiliklerin Unvan Degisikligi
ANCNIM SIRKETI VKN-8010706815 Payh Milkiyst /171 Yeu 2831 Tae T
17/01/2020
Hisse ( Serh / Beyan / irtifak )
[Tie [5B.0 Metin Malik/Lehtar [Tesis islem [Terkin iglem
172
chg- TR IYE Kadikay
o . (SN:5273) TORKIVE Kad o

Serh [TEDAS LEMINE KIRA SERHI 15/08/1978 YEV 4500 ELEKTRIKDAGITIM A, [1:BSlgeiKanatidi TM

(TEDAS) VKN:ETEDO13de7  |Kira Serhinin Tesis! Ve,

Rapor No: SKR-2020-00055
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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 DI"JNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisansini almaya hak kazanmigtir.

yo s

flkay ARIKAN (e 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 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

Lt

Ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

57
Rapor No: SKR-2020-00055



TDU

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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