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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:

15.06.2020-30.06.2020

Rapor Tarihi

07.07.2020

Rapor Numarasi

SKR-2020-00056

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Sisli ilgesi, Dikilitas Mahallesi 2 Ada 8
parselde kayith “Kargir Apartman” nitelikli ana
tasinmazin bodrum, zemin ve asma katlarda yer alan 2,
4,9, 10, 11 ve 12 bagimsiz bélim no’lu “mobilya teshir
salonu, diikkan ve burolar”

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkullerin giincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Adresi Sisli/ istanbul
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa 527,69 m2
Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 597 m?
Toplam Alani

Degerlenme Konusu Gayrimenkuliin

imar Durumu

Konut+Ticaret

30.06.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 19.851.000
KDV Dahil 23.424.180
Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 78.900
KDV Dahil 93.102

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 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 uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir 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 siireci géz éniine 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.

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

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

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

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "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 goézlemlenmemistir. 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-2020-00056
Raporun Tiirii : istanbul ili, Sisli ilgesi, Dikilitas Mahallesi 2 Ada 8 Parselde kayith “Kargir

Apartman” nitelikli ana tasinmazin bodrum, zemin ve asma katlarinda yer alan 2, 4, 9, 10, 11 ve 12
bagimsiz bélim no’lu “mobilya teshir salonu, diikkan ve biro” nitelikli tasinmazlarin 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 Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 15.06.2020 tarihinde calismalara baslanmis 07.07.2020 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi 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 glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu istanbul ili, Sisli ilcesi, Dikilitas Mahallesi 2 Ada 8 Parselde kayith “Kargir Apartman” nitelikli ana
tasinmazin bodrum, zemin ve asma katlarinda yer alan 2, 4, 9, 10, 11 ve 12 bagimsiz bolim no’lu
“mobilya teshir salonu, dikkan ve biro” nitelikli tasinmazlarin giincel pazar degeri ve pazar kirasi

tespitine yonelik hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

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

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

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

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz 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 yaklagiminin 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 varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin 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 émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

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

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstiir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

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

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

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biyime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son geyreginde ylzde 3 daralma yasayan Tiirkiye 2019'da yilizde 0.9, 2019 yili son ¢eyreginde
yiizde 6 biiyiime kaydetti. Uretim ydntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2019'da bir énceki yila gére

yuzde 14.9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon lira olarak gerceklesmistir.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine gikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dlizeyinde tamamlamistir. Aralik 2019 itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate alindiginda,

tuketici fiyatlari ylizde 15,18, yurt ici Uretici fiyatlari yizde 17,56 artmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

H2016 W2017 ®m2018 m2019

19,4 19,9
17, 179 187 16,7 16,3
15,7 150 oo 149 15,6 :
12,6 !
11, 11, 11, 11, g 12, ol 1085 10 10, 11,
7980 8pafl 88298 7.8 7.9 7,7 7% 8,0 9177 7,94867.8 7,8
Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagiml

olmayan bir tiretim modeli ortaya koymasi ile saglikh bir biylime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdarilmesi durumunda enflasyondaki geri ¢ekilmelerin 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 oldukca c¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6l¢tilmesi

daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir.

2018 yilinin Gglincl ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizler yiikselmesi ve enflasyon baskisi tiim
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 sektort 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 (zere tim dinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, klresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biyliime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu siirecten Tiirkiye'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 siirenin bir siire daha uzayabilecegi tahmin
edilmektedir. Belirsizlik slirecinin artmasiyla birlikte yatirmcilar bu siregte yatirm planlarini

ertelemekte ve nakitte kalmayi tercih etmektedirler.

Hikiimet tarafindan acgiklanan 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 disis, 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 sirecine girecegi

beklenmektedir.
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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 ¢ok

sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret
merkezi, kiltlir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sigli 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.
Bliylikdere 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 dnemlileri Harbiye Acikhava Tiyatrosu, Cemal Resit Rey Konser
Salonu, Lutfi Kirdar Kongre ve Sergi Sarayi'dir. Bunlar disinda Harbiye Muhsin Ertugrul Sahnesi, Gondl
Ulki-Gazanfer Ozcan Tiyatrosu, Kenter Tiyatrosu, Harbiye Cep Tiyatrosu, Profilo Kiiltir Merkezi,

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

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden 15 Temmuz Sehitler Képriisii'niin baglanti yolu
olan O-1 Otoyolu, Zincirlikuyu-Mecidiyekdy-Caglayan giizergahini izledikten sonra Kagithane ilgesi'ne
girer. Sisli Camii'nden baglayip 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 ilge sinirlari icinde 320.763 kisi yasamaktaydi. 2012 yilinda Ayazaga, Maslak ve
Huzur mahallelerinden olusan kuzey kesiminin Sisli ilcesi'nde ayrilmasindan sonra ilge niifusu 2014
ADNKS verilerine goére 272.380 kisidir. Son olarak aciklanan 2019 yili ADNKS verilerine gore Sisli

ilcesi’nin toplam niifusu 279.817 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Sisli ilcesi Mecidiyekdy semtinde yer almaktadir. Tasinmaz Osmanbey’den Gayrettepe
yoniine dogru Biylkdere Caddesi lzerinden devam edildiginde, 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 Mecidiyekoy’de yer almaktadir. Konu gayrimenkuliin ¢cok yakininda konumlu Cevahir Alisveris
Merkezi istanbul’daki ilk agilan alisveris merkezlerinden biridir. Biyiik dlgekli olan aligveris merkezine

tiim istanbul’dan ve yurtdisindan 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 Bliylikdere Caddesi altindan Yenikapi-
Haciosman Metrosu gecmektedir. Konu gayrimenkul Sisli-Mecidiyekdy Metro istasyonu ¢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 lzerinde 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.

Blylkdere Caddesi ile 15 Temmuz Sehitler Képrisi ve Fatih Sultan Mehmet Képrisii’ne ulasim

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

Konu gayrimenkullerin de iginde bulundugu bina, 15 Temmuz képri kavsagina 1,7 km, FSM kopri

baglanti yolu kavsagina 3,5 km uzakligindadir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
iigesi Sisli
Mabhallesi Dikilitas
Mevkii Dikilitas
Pafta No -

Ada No 2

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

Ana tasinmaz Uzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimlerin detayi

asagida verilmistir.
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Bagimsiz | Arsa
B&lim Niteligi Maliki Kat Cilt/Sahife
Payi
No
2 10/460 Mpbllya Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Bodrum 20/1889
Teshir Salonu AS.
4 36/460 Diikkan Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Zemin 20/1891
AS.
9 6/460 Biiro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Asma 20/1896
AS.
10 4/460 Biiro Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi |  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
AS.
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit drneklerine gére
degerleme konusu tasinmazlarin izerinde mistereken asagidaki kayitlarin bulundugu goértlmektedir.

Beyanlar Hanesinde

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

e Diger (Konusu: kismi béliinme 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 Yatirrm Anonim
Sirketi adina tescil edilmis olup, 14.01.2020 Tarihinde 898 Yevmiye numarasi ile tizel kisiliklerin
unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi 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

Binada kat miulkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar (izerinde tasarrufu engelleyecek ya da
gayrimenkulin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte bir takyidat bulunmamaktadir. Buna
gbre tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiine alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’niin 05.05.2020 tarihli imar durum yazisina gére istanbul
ili, Sisli ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 2 ada 8 numarali parsel; 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Sigli
Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani ve 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli 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 dolay! gériis alinacagi 6grenilmistir. 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 lizerindeki istimlak
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serhinin 14.12.2016 tarih 21538 yevmiye numarasi ile kaldinldigi gorilmistiir. Son durum imar

planina islenmemis olup, diizeltilmesi uygun olacaktir.

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi’nde ve
Sisli Tapu mudurliginde yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 25.01.1973 tarihli mimari proje,

e 25.01.1973 tarih 302 no’lu yapi ruhsati,

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

e 26.05.1988 tarih 3 cilt 5 sahife no’lu yapi kullanma izin belgesi,

e 14.04.1999 1-44 sayili tadilat projesi,

o 14.04.1999 tarih 1-44 sayili tadilat ruhsati,

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

birlestirilmis ve dahili tadilat yapilmis olmasindan kaynakh)

Gorulmustar.

Gayrimenkuller i¢in 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 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 (¢ 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 mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam,

eksiksiz olarak mevcuttur. Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

“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 milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri 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 i¢in yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat milkiyeti tesis
edilmistir. imar Kanunun gegici 16. Maddesi uyarinca konu bagimsiz blim icin Yapi Kayit Belgesi de

bulundugu gorilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatinm 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 Dikkanlar (Banka): Toplam ~597
m2

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 no’lu bagimsiz bélimlerden olugmaktadir.

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 odasl, tesisat odasi ve jeneratér odasi, zemin katinda
sube ve operasyon bolimleri, asma katta bankaya yonelik acik ofis alanlari ve sube
m{idiriiniin odasi yer almaktadir.

Projesine gore degerleme konusu bagimsiz boéliimlerden 2 no’lu bagimsiz bolim bodrum
katta, 4 no’lu bagimsiz bolim zemin katta, 9, 10, 11 ve 12 no’lu bagimsiz bolimler asma katta
yer almaktadir.

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

Bankanin zemin dosemeleri 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 236 m?, zemin kat 161m? asma kat ise 200 m? alana sahip

olup toplam alan yaklasik 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.
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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 c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Biiyikdere Caddesi’'ne cepheli olup, tasinmazin bulundugu noktada arac ve yaya hareketliligi
cok yuksektir.

e Haciosman-Yenikapi Metrosu Mecidiyekdy istasyonu cikisina ¢cok yakin konumdadir.

e Beylikdlzi- Sogutlicesme Metrobis hatti Mecidiyekdy Duragina yakindir.

e Buyuklugu itibariyle fonksiyonel kullanima uygundur.

Zayif Yonler

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

Firsatlar

e Tasinmazin bulundugu noktada diikkanlar yiliksek talep gérmekte olup bos diikkan sayisi ¢cok
kisithdir. Bu ylizden tasinmazin degeri artis egilimindedir.

Tehditler

e Diinyada ilan edilen Covid 19 pandemisinin Ulkemizi etkilemesi ile alinan 6nlemlerin 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

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkul icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir. Bagimsiz _bolimlerin_birlestirilmis ve bu

durumun yapi kayit belgesi ile yasalliga kavusturulmus olmasi nedeniyle degerlemede tasinmazlar bir

bitun olarak degerlendirilmis, hesaplamalar bu yonde yapilmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu milkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir.  Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasilmasi durumunda(hisse satisl, Ust
hakki devri, devre milk 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
ver alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
gcalismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyiklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“iyi/kticUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "k6tii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkliliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektér arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli 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) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyuklik, 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, blyikligu gibi faktérler degerlendirilmis

ve 6ngoriilen pazarlik paylarina gore karsilastirilmistir.

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

Konu tasinmazin bulundugu binada konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte

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

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

indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

Bolgede yakin konumda magaza/dukkan emsalleri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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SATILIK MAGAZA EMSAL LiSTESi

Alani Rl Birim m?
EMSAL Yeri o mis Fiyati . Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Fiyati
Alani
Halaskargazi . 100 m2 giris 80 m2
1 Caddesi | 180 | 127 9.500.000TL | 74.8037L | DBCGavrimenkul [ @ i kat alani olan
. 0216 706 52 70 1A
Gzeri diikkan
Halaskargazi Oktem&Oktem asriiok;r:ig”:fzst())orgrzum
2 Caddesi 270 180 18.300.000 TL 101.667 TL Gayrimenkul
. kat alani olan caddeye 7
tzeri 0212217 26 67 A
m cepheli diikkan
Medya
3 Osmanbey | 120 120 12.000.000 TL | 100.000 TL gayrimenkul Tek kath dikkan
0(212) 485 16 62
Halaskargazi Ram 10 150 m2 giris 70 m 2
4 Caddesi 220 173 17.500.000 TL | 101.156TL Gayrimenkul bodrum alanli 2 Katli
Uzeri 02122301264 diikkan

Emsallerin konumlari asagidaki haritada gosterilmistir.
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Diikkan

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat(TL) 9.500.000 18.300.000 12.000.000 17.500.000
Pazarlik Payi 10% 25% 10% 40%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 8.550.000 13.725.000 10.800.000 10.500.000
Diizeltilmis Blyiiklik(m2) 127 180 120 173
Birim M2 Degeri 67.323 76.250 90.000 60.694
Konum Diizeltmesi 0% -15% -30% 5%
Biyiklik Dlzeltmesi -10% -7% -10% -7%
Toplam Diizeltme Katsayisi -10% -22% -40% -2%
gz;‘:':’_'(’z;5 SEINICCE e 60.591 59.475 54.000 59.480
Ortalama 58.386 TL

Emsaller Gzerinden zemine indirgenmis birim m?” degeri 58.386 TL olarak hesaplanmis, konu
tasinmazlarin bir bitlin olarak kullanilmasi ve bir bitin olarak yapi kayit belgesi alinmis olmasi
nedeniyle konu tasinmazlar bir bitin olarak degerlendirilmistir. Tasinmazlarin olusturdugu
bittnlikte bodrum kat 1/3 ve asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmis alanlar toplami lzerinden

konu tasinmazlarin pazar yaklasimi ile hesaplanan 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 58.386 TL

19.851.000 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 akiglarinin tek bir cari degere dondistlrilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

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

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir

yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

KiRALIK MAGAZA EMSAL LIiSTESI
o . . . e 2
EMSAL Yeri AIa:n ! | Diizeltilmis Aylik Kirasi Bm.m m Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Alani Kirasi
Mecidiyekéy meydanda
- konumlanan bodrum,
Blyukdere .
Caddesi Garage Istanbul zemin ve 1.kattan olusan
1 azerinde | 220 | 3449% | g70007L | 25271 | 0(532) 41069 57 | M283%% Zemin 210 m2, 1.
Mado vani kat 190 m2, bodrum kat
Y 120 m2 (kisa siire 6nce
kiralanmis)
Mecidiyekoy AliRiza bojismmkit:g::Lﬁliglzmlean
2 Cevahir AVM | 255 187 37.000TL | 198TL Gayrimenkul 0216 bacal, soguk hava depolu
karsisi 456 09 99 oA
dikkan
3 Me(;::';:l:l:oy 450 275 Mal Sahibi Her kati 150 m2 alanli 3
45.000 TL 164 TL 05332832121 kath diikkan
Karsisi
Sisli
Biiyiikdere Oktem&Oktem y
4 Caddesi 98 98 29.000TL | 296 TL | Gayrimenkul Tek kath diikkan
Uzeri

Tim emsallerin konumlari asagidaki haritada gosterilirmistir.

o LT

e W

A,
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Kiralik Diikkan Emsalleri

KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 87.000 37.000 45.000 29.000
Pazarlik Payi 0% 5% 3% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 87.000 35.150 43.650 26.100
Diizeltilmis Biyuikliik(m2) 344,96 187 275 98
Birim M2 Kirasi 252 188 159 266
Konum Dizeltmesi 0% 25% 35% 15%
Buyukluk Diizeltmesi 0% -7% 0% -25%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 18% 35% -10%
DflzeltIIMIs Birim Metrekare 252 222 514 240
Kirasi(TL)

Ortalama 232 TL

Emsaller dizeltme calismasi sonrasinda zemine indirgenmis birim m® degeri 232 TL olarak

hesaplanmis, olup bdlgedeki magazalar icin amortisman stiresi beklentilerinin 18-20 yil civarinda

oldugu cevrede yapilan pazar arastirmasi neticesinde belirlenmistir. Bu ¢alismada kapitalizasyon

orani %5 olarak kabul edilmis ve bolgede agirlikli olarak faaliyet gosteren emlak aracilik firmalari ve

mal sahiplerinin gorisleri ile kiyaslandiginda tutarh oldugu gortlmustir. Gayrimenkuliin hesaplanan

degeri asagidaki bélimde sunulmustur.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

. Kapitalizasyon
Bagimsiz Boliimler Alan, m2 Indirgenmig Alan, m2 | Birim m2 Kirasi | Aylik Kira Degeri | Yillik Pazar Kirasi pOramy Pazar Degeri
2,4,910,11ve 12 597 340 RN 78900TL 946.800TL 0,050 18.936.000TL
6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

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

tasinmazlarin ayhk toplam kirasi 78.900 TL olarak takdir edilmistir.

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 lyi Kullanim Analizi

Parsel tizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.
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6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.

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
Bolumler
Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 19.851.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 18.936.000 TL

Tasinmazlarin iki farkl degerleme yontemi ile hesaplanan degerleri birbirine oldukga yakindir.
Bolgedeki kira degerleri degisken olup, oturmus kesin bir kapitalizasyon orani da yoktur. Pazar

yaklasiminda kullanilan emsallerin ise kendi iclerinde daha tutarh olduklari distndlmektedir.

Yeterli sayida ve glvenilir nitelikte satilik emsal bulunmasi durumunda genellikle pazar yaklasimi ile
hesaplanan deger givenilir sonuclar vermektedir. Bu degerleme calismasinda yeterli sayida ve
glvenilir nitelikte satilik emsal bulunmasi nedeniyle pazar yaklasimi ile elde edilen deger esas alinmis

ve degerleme konusu bagisiz bélimlerin toplam pazar degeri 19.851.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00009 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup s6z konusu rapor musteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020

tarihinde SEKR-2020-00009 rapor numarasi ile revize edilmistir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

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

de bulundugu goritlmektedir.

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

Goris

Degerleme konusu gayrimenkullerin 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

111-48.1 Sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde
gore; “Ortaklik portfoyune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye 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 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 19.851.000
KDV Dahil 23.424.180

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 78.900
KDV Dahil 93.102

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

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Nesecan CEKICI
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177

<t o B
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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
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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.
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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

Kaydh Olugturan: NESE GEKICI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarlh: 05/05/2020 13:46

Makbuzio
182320114102

DekontMo
2020-05-05-13.10.38 623125

[Bamsiz Balom Ada / Parsel: 2/8
82991553 AT YlzBigim { m%: 527.69
ISTANBULISISLI MOBILYA TESSHIR SALONU
Sisli TM Blok/Kat/Girlg/BBNG: JBODRUM/I2
DIKILITAS Bafimerz BSIOm Tip: Kat Milkiyeti
DIKILITAS Arsa Pay | Payda 100460
2011889 Ana Taginmaz Nitellk kargir apartman
Akt Ana Teginmaz Ciit / Sayfa 26/2564
| Mailict ohtar Tesls Iglom Teddnlglem |
YONETIM PLANL: 25/08/1973
Diger (Kenusu: KISMI BOLOMME SURETIYLE TASINMAZ SEKER
PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM A.S. AYNI (SN-B078133) ISTANBLL ) [§isil TM Diger Beyaniann
SERMAYE Of KONULMUSTUR. ) Tarih: 03/01/2018 Sayi: 937- |4t 061 0040488 0801/2016 -
2130 -
Mikiyet
Tip /IgirakNo |Pay /Payds  [Tesislslem  [Teddnlgiem |
i Sksli TM Tozel Kisiliklerin
515188268 Eﬁ'darjﬁ?;ga( %FEE&‘QE%E;"%UL“T'R'M ORTAKLIG! oy palkiyet / [171 %lgx:_n& sk E‘f‘w_ 898
111
TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugturan: NESE GEKICI

Tarih: 06/05/2020 13:46

|Dekontio

’L@h
182320114112

|2020-05—05—1 3.11.11.876478

|11411

Bafjimsiz B&lum Ada / Parsel: 28
82991555 AT Ylzblcim ( mf): 527.69
ISTANBUL/SISLI DUKKAN
Sisli TM ZEMiNI/A
DIKILITAS BAIIm Kat Mulkiyeti
DIKILITAS 36/460
2001891 kargir apartman
Akt 26/2564
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
1. Metin Imh' Tesis Iglem | Terkin Iglem
Beyan |YONETIM PLANI: 25/08/1973
. B'F?ézE‘%”E”ﬁ”’Tﬁﬁ%‘?&iﬁ&ﬂiﬁﬁﬁﬁ[‘&?&‘.‘3&%‘“&?&"“ (SNBO7EIS3) ISTANBUL - |Sisi T Diger Beyantarin
eyan P ¥ . 3 esis| Yev: arn:
SERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tarih: 03/01/2018 Say: 937- 1T 02Guet A
Tip/ IgtirakNo |Pay/Payda  |Tesls Islem Terkin lslem
: Sisli TM Tuzel Kisiliklerin
515188269 Sﬁéﬁﬁ"s‘i‘g{( B EMENIUL YATIRIM ORTAKLIGI | by maliiyet / |17 UOnvan Deisikiigi Yev: 898
; Tarih: 14/01/2020
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Kaydi Olugturan: NESE CEKICI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 05/05/2020 13:47

ILM»
182320114122

]202{}05—051 3.11.38.618209

11412

Bafjimsiz Bélim 2/8
82991560 AT YozBigim ( m): 527.69
ISTANBUL/SISLI Taginmaz Nitellk: BURO
Sigl TM IASMA/S
DIKILITAS imez BAI0m Kat Malkiyeti
DIKILITAS Arsa Pay / Payda 6/460
20/1896 kargir apartman
Aktif T 26/2564
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tio  [S.B.L. Metin [MalidLehtar Tesls lslem Terkinlglem |
Beyan |YONETIM PLANI: 25/08/1873
Diger (Konusu: KISMI BOLUNME SURETIYLE TASINMAZ SEKER o
gevan |PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM A.S. AYNI Sh.8078133 d_ﬂuﬁ%ﬂ&meu Sisli TV Diger Beyanlann
Y2 [SERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tanih: 03/01/2018 Say:: 937- [[ SARES O s oacE -
2130
Tip/IgtirakNo |Pay /Payda  |Tesis Teridnlglem |
’ Sigli TM Tozel Kisiliklerin
s1518e270  |(SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! |oay ) muikiyet / |1/ 1 Onvan Degisikligi Yev: 898
ANONIM SIRKETI VKN:8010706815 {nvan Degisikligl
1/1
TAPU KAYIT ORNEGI
Kayd: Olugturan: NESE GEKIC! Tarih: 05/05/2020 13:47
|Luuo [Dekonto Im |
182320114132 |2020-05-05-13.12.04.784649 11413 |
Baglmslz B&lOm 2/8
82991561 AT YOzBlgm ( mP): 527.69
ISTANBUL/SISLI Taginmaz Nitelilc BURO
Sisli TM IASMA/10
DIKILITAS imsiz BAI0m Kat Malkiveti
DIKILITAS Arsa Pay / Payda 41460
20/1897 kargir apartman
Akif T 26/2564
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tip 3B Metin [ MaiiivLohtar Tesis Isiem Tordnlgiom |
Beyan |YONETIM PLANI: 25/08/1973
Diger (Konusu: KISMi BOLUNME SURETIYLE TASINMAZ SEKER o
Bevan |PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM A.S. AYNI S |ILE|\Tqﬁ"[‘:ELiJL‘FI{ILuGu fist TM Diger Beyaniarin
YaN |SERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tarih: 03/01/2018 Sayt: 837- |\ycr et noasan i :
2130
Tip/lgtirakNo |Pay/Payda  [Tesls [Teddnlglem |
; Sigli TM Tuzel Kisiliklerin
515188271 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI |5y, Malkiyet / |11 1 Unvan Degisikligi Yev: 898
ANONIM SIRKETI VKN:8010706815 Unvan Degiskiol
171
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Kaydi Olugturan: NESE GEKICI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 05/05/2020 13:47

[Dekontio

|MI.IIND
182320114152

IZOZU-OS—DE—I 31241942168

|1 1415

Bagimsiz BolGm Ada / Parsel: 218
82991562 AT YitzSiglm ( m?): 527.69
ISTANBUL/SISLI Taginmaz Nitelik: BURO
Sigli TM TASMAI1
DIKILITAS % Kat Malkiyeti
DIKILITAS Arsa Pay / Payda 6/460
20/1898 Ana Taginmaz Nitelik |kar§ir apartman
Aktif /Ana Taginmaz Clit / Sayfa 26/2564
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
I. Metin |Malikehtar  Tesis Iglom Terkin [glem
|Beyan_|YONETIM PLANI: 25/08/1973

Diger (Konusu KISMI BOLUNME SURETIYLE TASINMAZ SEKER
PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM A.S. AYNI

(SN:8078133) ISTANBUL

Sisli TM Diger Beyanlarin

Beyan |SERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tarih: 03/01/2018 Sayr: _|TICARET SICIL MUDURLUGU  [Tesisi Yev: 529 Tarih:
LA . : yr 937 -
2130 VKN:4810040485 08/01/2018
Millkiyet

Tip / lgtirakNo |Pay / Payda |

(SMN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Slgll TM Tuzel Kigiliklerin

Tesislglem  [Terkinlsiem |

515188272 ANONIM SIRKET] VKN-8010706815 Payl Malkiyet/ |1 /1 Tg:gnlr‘:‘?gﬁgg% Yev: 898
TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan: NESE GEKICI Tarih: 065/05/2020 13:48
|uamzuo [DekontNo ’gvm_ﬂn |
182320114162 |2020-05-05-13.13.17.572617 11418 |
Bafjimsiz Bollim Ada / Parsel: 2/8
82991563 AT Yozbigim ( m: 527 .69
ISTANBUL/SISLI Nitellic BURO
Sisli TM IASMAI12
DIKILITAS imsiz B3liim Kat Milkiyeti
DIKILITAS 6/460
20/1899 Ana Taginmaz Nitelik kargir apartman
Aktif Ana Taginmaz Clit / Sayfa 26/2564
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tip  [s.B.. Metin [Maiicentar  [Tesislgom  [Terdnlglem |
Beyan |YONETIM PLANI: 25/08/1973
Digier (Konusu: KISMI BOLUNME SURETIYLE TASINMAZ SEKER . | . I
5 PROUE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL VATIRINA S AV ﬁg}fgﬁ’g@fﬁlﬁ%%%mﬂ $'§"_ Tw D'_Qgg‘c?%ﬁ’a.g'_a””
€YaN ISERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tarih: 03/01/2018 Sayi: 937- |\ic 61 0040488 0810112018 anh:
2130 :
Tip/lgtirakNo |Pay /Payda  |Tesis Toridnlglem |
i i isli TM Tozel Kisiliklerin
(SMN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI I Sig zel Kigilikie:
515188273 ANONIM SIRKETI VKN:8010706815 Payl Milkiyet 7 |1/1 ¥;|:ﬁna}a ‘I |Ig| (l]Yev. 898
171
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Vv

epos

Mahkeme Yazisi
T.C.
ISTANBUL
3. ASLIVE HURKUK MAHKEMESI
Say1 1 2013/23 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
taginmazlar iizerindeki " kamulastirma serhinin® kaldinlmasi hususunda. geregi rica olunur,
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K : Gerekgeli Karar Evraki

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
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Yapi Kayit Belgesi
b PR

CSBO10005 16632501

??' : SEHIRCILIK BAKANLIGI
AN

'?:3 YAPI KAYIT BELGESIi

- Jw
}) Belge No : BFR28GEH
'Q.h Basvuru Numarann - 5166822

i Diizenleme Tarihi ° 04.05.2019

4 fo\o Belgenin Kapzam : Bagimsiz B&lim igin verilmistir.

Na \:’ Belgenin Niteligi : KARMA ( KONUT + TiCARi )

e i-ISTANBUL, lige %SU, Mahalle:FULYA,
&L: Yapmumn Adresi :  Cadde\Sokak:8UYUKDERE CADDE, Dis Kapi
: 1§) No-36 A, Ada-2, Parsel:8

208 Arsa Alam : 52768 m*
‘f"éf Bagmm=z Bolim Alam : 507,00 m*

? ) /. Bagmm:iz Bolim Numarasn : 249101112
(i?'..’ Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu’nun Gegici 16. maddesi

,’": dogrultusunda; bagvuru yapamn beyanina uygun olarak
Q-i({( diizenlenmigtir.

Sple
e
., ﬁ .
s
ik
g Sy
ﬁiy Bu belgenin dogrulugu
‘}Q’ hitps:/Swww trkiye. gov. nr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
'{.:"‘ veyva mobil cihazlanmiza yiikleyebileceginiz e-Deviet Kapisi 'na ait
A 2 Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasitas: ile yandaki karekod
=R okutularak kontrol edilebilir.
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Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi Birlikte
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Yapi Ruhsati
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Yapi Kullanma izin Belgesi

i -f"l':i (i "'“ ‘\'!*"l ul hl |t ;n ul l[ ",. il

” 'l l" u“ n,,gl“l

Al I‘l“”’

” ‘l It I '“

143
|17 st ! .
Not LB ) (S
e i o hpuvi-igm-3 =~
| “ \\} » ‘u.i‘ ) -' ﬁ..

\\ M\n mmn ::'i}.i
il

Rapor No: SKR-2020-00056

\ e SR
\\Hl ms.wm ! :!‘i :fl,;““ I
\ Ik ,

46



¥

,Sekérbank =5

=== \ =1 4

Sekerbank &5

Rapor No: SKR-2020-00056

47



Rapor No: SKR-2020-00056

48



epos

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 (£ (kuauwus: 2mi) ) Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER \ ‘3 BASKAN

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLICI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayil: “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarnca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanlig! Lisansini almaya hak kazanmistir.

/b —

Miislim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

=L\
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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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