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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:

31.12.2020

Rapor Tarihi

08.01.2021

Rapor Numarasi

SKR-2020-00091

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 5 Ada, 7
Parselde Kayith “U¢ Bodrum Zemin Alti Normal Kath
Kargir is Hani” nitelikli ana tasinmazda yer alan 6 Adet
Biliro ve 3 Adet Magaza

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkullerin giincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi.

Rapor Konusu

Adresi

Gayrimenkuliin  Agik

Banka: Omer Avni Mahallesi, inénii Caddesi, No:36A,
Beyoglu/istanbul

Birolar: Omer Avni Mahallesi, inéni Caddesi, No:36 Kat
1,2 ve 3 Beyoglu/istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

560,63 m2

Degerleme  Konusu

Toplam Alani

Gayrimenkuliin

Magazalar Toplami: 1.362,78 m?
Biirolar Toplami: 1.491 m®

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Turizm+Hizmet+Ticaret Alani

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam
Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 34.156.000
KDV Dahil 40.304.080
Gayrimenkullerin Aylik
Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 118.200
KDV Dahil 127.656

1. Tespit edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik glincel pazar degeridir.

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanhg Karari'yla, 31
Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih dahil) is yeri
kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan dénemde is vyeri

kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname geregi KDV orani

pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

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

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik 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 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 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 6ngorulir. 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 alinmamugtir.

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

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "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.

Rapor No: SKR-2020-00091 iv



ii. ICINDEKILER

1

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

1.5 Raporun  Kurul  Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla  Hazirlanip

HazirlanmadiZina [lisKin AGIKIAME.......ccvcuiiverieeeieieieeeeecee ettt ettt sa et et se s seeseseesenseaenens 1
SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......cucveueueieteieieicesiceeeeeetsses ettt 2
2.1 Degerleme Sirketini TanItICI BilGIEr .........ooeieuviie e 2
2.2 MUSEEriYi TANIICE BIlGIEI v.eviieiieie e e e e e s e e e e e aaeeeeas 2
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........coccoevviiieeiiiiieecciieecccieeee 2
P S TN T LT 11 1| PO 2
DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI ...cvouvuiaimimineneierneineneeeeneeseeseenseees 3
31 DLT= LT o =T [ o1 - T o IR 3
3.1.1 2 [l D LY ==Y o 1SRRI 3
3.1.2 PAZAr KIFSI .eeeieiiiiiiieiie et 3
3.2 Degerleme YaklasimIarinin Tanimil......ccceeeececieie e ecieee e ectee e estee e e e are e e eere e e e eensseeeseanaeeeeas 3
3.2.1 2 Lo 1 = 1 o o PP 3
3.2.2 Y Y Y= A 21 = T o PP 4
3.2.3 CTY T 1= o I PR 5
GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ....... 6
4.1 Turkiye EKONOMIK GOPUNUM ....uiiiiiiiiieiiciieeeeciiee e eiitee s et eestr e e e sata e e s esataeeessnsseessnraaeesnnnseeeens 6
4.2  Gayrimenkul SektOrinin GeNel DUMUMU ......c.uuiiiiiiiieiiiiieeeecireeeecireeessireeeesereesesaereeessnseeeeas 9
N 1=V Y- { TV I | oT=X-3 OO 12
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER.........cceuuemermeirereeeineieiseisceseesceseeneens 13
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler..........ccoeeveveeveieeeieeieeiecesenas 13
5.2 Gayrimenkulln Tapu Kayit BilGIleri .....c..eeeieciiiiiiiiie et 14

Rapor No: SKR-2020-00091 %



| ' 0 \
5.3  Gayrimenkulln Tapu Kayitlarinin TEKiKi .........ccccouveeeiiiieieiiie e 14
5.4  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler............... 15

5.5  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyline Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOris........ccceeevvcveeeircveeennnns 15
5.6  Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin INCEIENMESI ..........ccvvveiiveeieiieeceecee e 15

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar..........cccccoeveveuee.. 16
5.7  Yapi Denetim Kurulusu ve DeNetimIEIi ....ccccuviiiiiiiie ittt 16

5.8 Gayrimenkullerin  Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegisiKliKIEr...........ccceeverieveeevereerereeeeeeeeerenns 16

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

(0] 1o P Yo 1Tl o 1 A Ta Yo - W Clo (¥ -3 17

5.10 Iimar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOris.........coueeeercvveeeenciveeennns 17

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin AGIKIGMA .......c.ceiverieeeeeieeeeieeeee ettt ettt ettt ete s seesesesteseetensereneas 18
5.12  Gayrimenkullerin Fiziki OZeIlTKIEr .........coveviiieiiiecececeeeeeeeee ettt 18
5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan TeSpitler ........cccueeieciiiieciiie e 18
5.14 Gayrimenkullerin Kullanim DUFUMU........cooeciiiiiiiiiie et e esvre e e ssere e e ssasaeessnneneeeeas 19

6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI ...... 20
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ..........ccccvoeevneee. 20
6.2 SWOT ANGHZI oottt et b e sttt et be e be e s beesaeesaeeeate s 20
6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgl Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari.... 20
6.4  Gayrimenkulliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri...................... 20

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayli Agiklamalar ve DIiger VarsayIimMIar.........ccceuceeeeieeeeeieeeeceeeeeeeeeeeseeses e sesssseesseess e 21
6.5.1 T2 T =1 = 1Y oV ISR 22

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

Bunlarin Secilmesinin NEAENIEN .......coicuiiii it e e e sbae e e e eanes 22

Rapor No: SKR-2020-00091 vi



7

9

6.5.2 Maliyet YaKIaSImMiI..oo.uveie e 24

6.5.3 (CT=Y LT 41 = 1 o o PPN 24
6.6 Kira Degeri Analizi ve KUullanilan VEriler ... ettt 27
6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri........c.cooeveeveeeveeevenennnn. 27
6.8 En Verimli ve En Iyi KUllanim AN@lizi........oooieviiieeiceeieeececeeeeeeeeeeeee et 27
6.9 Musterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme ANalizi.......ccccveeviiieiiiiiieiinciee e, 27

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMIES| ... ese e eenen 28

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

Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ......cccuiiii i e et erae e s e 28
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........ 28
7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler.................. 28

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

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOrUS ......ccuvvveeeeeieeieiiiiieeeee et ecenreeee e 28

7.5  Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda GOrls.......cceevveeriierinieeniieenieeniee e e siee e 29
SONUG ettt sttt et ettt et e s bt e a et e s bt et e s bt ehe et e sb e e ab e b e e ae et e sbeeabenbesheeabesheent e besbeentesneennes 30
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI........oeeeiuiirieciiieeeeieee et 30
8.2 T g T DY =T ol 1Y o [T PRSP 30
EKLER .ottt ettt ettt sttt sttt ettt b ettt e b et b e e bt et h et e b e e a e e ekt eh e et e s Rt e s e e bt ehe e beabeebenteeneens 31

Rapor No: SKR-2020-00091 vii



1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :08.01.2021
Rapor Numarasi : SKR-2020-00091
Raporun Tiirii : istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi, 5 Ada, 7 Parselde Kayith “Ug

Bodrum Zemin Alti Normal Katli Kargir is Hani” nitelikli ana tasinmazda yer alan 6 adet biiro ve 3 adet

magazanin Glincel Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 26.11.2020 tarihinde calismalara baslanmis 08.01.2021 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 25.11.2020

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 BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic 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 Tanitic 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 gayrimenkullerin giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis

olup musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi, 5 Ada, 7 parselde kayitli “U¢ Bodrum Zemin
Alti Normal Katli Kargir is Han” nitelikli ana taginmazda 2.bodrum katta yer alan, 1 bagimsiz bélim
no’lu magaza, 1.bodrum katta yer alan 2 bagimsiz bélim no’lu magaza, zemin katta yer alan 3
bagimsiz bolim no’lu magaza, 1.normal katta yer alan 4 ve 5 bagimsiz b6lim no’lu birolar, 2.normal
katta yer alan 6 ve 7 bagimsiz bolim no’lu biirolar, 3.normal katta yer alan 8 ve 9 bagimsiz bolim

no’lu biirolarin pazar degeri ve pazar kirasi tespiti.
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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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz 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 goriilen tutardir.

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

farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklagimi 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 karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- 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 kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
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 tim yipranma paylarinin distilmesi 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 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde 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 buglinki 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 goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Turkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
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 dismstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
bircok kanun ve yonetmeligini bliylk olglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde
toparlanmistir. Tirkiye, Dlinya Bankasi 2018 yili Nisan ayr Dinya Ekonomik Goérinim Raporu
verilerine gore 2020 yilinda, IMF tahmini satin alma gilicl paritesine (SGP) gore Tirkiye diinyanin 13.

ve Avrupa’nin 5. blyiik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ¢eyreginde yiizde 2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor ylizde 10,9 ile
insaat olmustur. Gayrisafi Yurt ici Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine
gore %1,5 azalmis, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. 2019 yilinin {glincl ceyregini
incelersek GSYH %0,9 oraninda biylime kaydetmistir, boylece 2019 yilinin ilk U¢ ¢eyreginde GSYH
daralma orani %0,9 olmustur. Tarim sektort %3,8, sanayi sektorli %1,6 ve hizmetler sektéri %0,1
oraninda biylme gerceklestirmistir. Toplam Sabit Sermaye Yatirim(SSY) altinda yer alan insaat
yatirimlari bu dénemde %18 oraninda gergeklesmistir. Toplam SSY’nin 3,4 puanlik negatif katkisinin,
2,8 puani ingaat yatirnmlarindaki diististen kaynaklanmaktadir. 2019 yili dordiincii ¢ceyrege gelirsek %6
oraninda blylme kaydetmistir. Boylece 2019 yilinin tamamindaki blyime orani %0,9 olmustur.
Tarim sektorli %2,5, sanayi sektorii %5,9 ve hizmetler sektori (insaat dahil) %6,2 oraninda biyliime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH bliyime orani yilin dérdinci
ceyreginde %1.9 olarak gergeklesmistir. Toplam sabit sermaye yarimlarn (SSY) %0,6 oraninda
gerilemistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirnmlari bu dénemde %8,9 oraninda gerilerken,
makine, techizat yatirimlari 5 ¢eyrek sonra pozitife diismiis ve ylzde 11,7 oraninda artmistir. Net

ihracatin biylmeye katkisi ise negatif 4,7 puan olmustur. Ekonomik biyimeyi 2020 yilinin ilk ¢eyregi
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bazinda ele alirsak %4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim sektorii %3, sanayi sektorii
%6,3 ve hizmetler sektori (insaat dahil) %3,2 oraninda biyliime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH biytime orani yilin ilk ¢eyreginde %0.6 olarak gerceklesmistir. Turkiye
2020 yih ikinci ceyrek bliyiimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya gitti.
Ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin altina

inmistir.
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Tlketici fiyatlari endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir Griin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gdsteren bir o6lgittiir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Tirkiye’yi TUFE degerlendirmesi altinda Tirkiye icin 2018 yilinda 2000’ lerin
basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilina aittir. TUFE’de %20,30 diizeyinde

tamamlamistir. 2019 yilinda ise yillik %11,84 oraninda azalma gorilmustdr.
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Ana harcama gruplari itibariyla 2020 yili Ekim ayinda azalis gosteren diger ana grup ise %0,01 ile
alkolll icecekler ve titin olmustur. Buna karsilik, ana harcama gruplari itibariyla 2020 yili Ekim
ayinda artisin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %6,81 ile giyim ve ayakkabi, %3,03 ile gida ve

alkolsiiz icecekler ve %2,45 ile ev esyasi olmustur.
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Ekim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 52 maddenin ortalama fiyatinda disls
gerceklesirken, 42 maddenin ortalama fiyatinda degisim olmadi. 324 maddenin ortalama fiyatinda ise

artis gerceklesmistir.

Turkiye istatistik Kurumu(TUIK) tarafindan agiklanan verilere gére Tiirkiye 2019 yilinda GSYH’de %9
oraninda biyiime gerceklestirmistir. Uretim ydntemine goére cari fiyatlarla GSYH,2019 yilinda bir
onceki yila gore %14,9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon TL olmustur. Kisi basina disen
Gayrisafhi Yurtici Hasila ise 2019 yilinda 51 bin 384 TL olarak belirlenmistir. Uluslararasi Para Fonu
IMF’'in yayinladigi Kiiresel Ekonomik Gorliniim raporunda, Tiirkiye’de Gayrisafi Yurtici Hasila’nin 2020
yilinda %5 oraninda azalacagl 6ngérmektedir. Rapora gore Tiirkiye ekonomisinin 2021 yilindaysa %5
oraninda blylyecegi tahmin ediliyor. IMF, Turkiye'deki tiketici fiyatlarininsa hem 2020 hem de
2021’de %12 oraninda artmasini bekliyor. Ancak 6zellikle ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal
genislemeye gecme disiincesi, doviz kurlarinin stabil hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen
distslin gerceklesmesi ile Tlrkiye ekonomisi icerisinde bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine
Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla ylksek katma deger olusturan ve ithalata bagimh

olmayan bir liretim modeli ortaya koymasi ile saglikh bir blyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
slirdtridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliyime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan (lkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a g¢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 ol¢llmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektériini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir. Eger tlkede
ekonomik olarak problem yasaniyor ve kaos ortami olugsmussa, ev almak ve yatirim yapmak igin
yeterli imkani olan insanlar dahi elindeki nakit parayi ¢ikarmaktan cekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Ayni zamanda gayrimenkull Uretenlerin istedigi fiyatlari
alamamasi durumunda yeni yatirimlar yapmak konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya
gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin Giglincii geyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizlerin yiikselmesi ve
enflasyon baskisi tim sektorler gibi insaat sektoriinii de etkilemistir. 2019 yilinin son ¢eyregine kadar

gecen sirecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son
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ceyreginde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul
ve insaat sektorl 2018 yilina gbére dengelenme cabasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artigi bir dénem olmustur.

2019 yili sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tiim diinyayi etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak Ulzere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiiresel salgindan kaynakl olarak yilsonu biylime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu siirecten Tirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baglarken Nisan ayinin ilk dénemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslamistir. Bu dénemde
issiz kalan 4 milyon 228 bin kisinin 640 binini insaat sektorii ¢alisanlarinin olusturdugu goriilmektedir.
Clnku bircok insaat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Virlsin
bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler kiiresel capta insaat sektoriinlin isleyisini dnemli
Olcide aksatmistir. S6zlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tlketicinin
gayrimenkule bakis agisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir. Ornegin akilli binalarda daha az
temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir. Konutlarin yani sira ofisler icin de alicinin

talepleri degismistir. Ornegin ofis binalarinda daha acik ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.

2020 yili ilk ceyrek konut satislari, bir dnceki yilin ayni donemine gore yaklasik %33’lik bir artis
gostererek 341 bin 38 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz
oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ceyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu yénde
etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
donmistlr. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan virlsiin Turkiye’de de
gorulmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Salgin, gayrimenkul yatirim piyasasi
performansinda 6nemli bir belirsizlige neden olmustur. 2020 yili ilk ¢eyreginde onceki yilin ayni
doénemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda dusus, ikinci el satiglarda ise %57,2 oraninda artis
yasand.. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ceyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran
veri setinin agiklanmaya baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni dénemine gore %238,6 oraninda bir
artis gerceklesirken, diger satislarda ise onceki yilki seviyesine yakin olarak ¢eyreklik bazda %3,0
oraninda gerileme goérilmustir. Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin
de etkisiyle talepte gorilen artis ve yeni stok katiiminin yavaslamasi ilk ¢eyrek itibariyla konut
fiyatlarina olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e ylikselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
2019 yilindaki artis hiz kesmis olup gecen yilin ayni dénemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis

gorlilmuistir. Toplam satislar icindeki payi ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir.
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Hikiimet tarafindan acgiklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL'nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin ylizde 90'a cikartilmasi ve asgari pesinatin ylzde 10'a
disurilmesi, faiz oranlarindaki disis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar icin bir firsat olusturmustur.

2021 wyili ikinci c¢eyregine kadar gayrimenkul sektoériinde bir yavaslama olacagi, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 asisinin piyasaya slrilmesine paralel olarak bir

toparlanma sirecine girecegi 6ngorilmektedir.
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4.2.1 Beyoglu ilgesi

Beyoglu, istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan
ilcelerinden biri. Beyoglu ilgesini kuzeybatidan
Kagithane, kuzeyden Sisli, dogudan Besiktas ve
istanbul Bogazi, giineyden ve batidan Halig

cevrelemektedir. Yizolcimi 8.76 km?2'dir. ilge

45 mahalleden olusmaktadir. Adini, Pera da

denen, Tiinel-Taksim arasinda uzanan istiklal

Caddesi ve ona aglilan sokaklarin belirledigi alani kapsayan Beyoglu semtinden alir.

Beyoglu, Galata'dan gelen Hiristiyanlara yabancilarin, elcilikler dolaylarina ve o zamanlar "Grand Rue
de Pera" denilen istiklal Caddesi boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti goriinimiinde bir yerlesme

olarak ortaya ¢ikti.

1913'te ilk elektrikli tramvayin Beyoglu'nu Sisli'ye baglamasi Galatasaray-Taksim arasini, Tinel-
Galatasaray arasina gore daha merkezi bir duruma getirmis, Beyoglu'nun en kolay ulasilabilir ve

gbzde yeri yapmistir.

1950'lerden sonra, kirsal gé¢ ve hizli kentlesme sonucu istanbul'un asiri biiyiimesi, yeni semtlerin
gelismesi, eglence kuruluslarinin, ticaretin ve zengin ailelerin bu yeni gelisen cagdas alt merkezlere

dagihmi ve toplumun kiltlrel degisimi Beyoglu'na olan ilgiyi azaltmistir.

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

konumu, bitiin istanbul'un odak noktasi olmasini saglamistir.

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

istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam ifade eden yerlerdir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlar Beyoglu ilgesi Giimissuyu semtinde yer almaktadir. Tasinmazlara sahil yolundan
Taksim istikametine dogru inénii Caddesi (zerinden devam ederek ulasiimaktadir. Konu
gayrimenkullerin bulundugu bina ITU Giimiissuyu Kampiisii’niin karsisinda, caddenin sol tarafinda yer

almaktadir.

Taksim ile Dolmabahge arasinda, iTU Giimissuyu Kampiisii karsisinda yer alan konu gayrimenkullerin
yakin cevresinde Vodafone Besiktas Stadi, Taksim Meydani gibi referans noktalari bulunmaktadir.
Ayrica konu gayrimenkulin karsisinda Glimussuyu Devlet Hastanesi (eski askeri hastane) de yer

almaktadir.

Konu gayrimenkullerin cephe aldigi inénii Caddesi lizerinde oteller, ofis binalari ve zemin kati ticaret,

Ust katlari konut olan binalar yer almaktadir.
Tasinmazlar Taksim Meydani’na 600 m, Dolmabahge Sarayi’'na 800 m ve Kabatas Limani’na 900 m
mesafededir.

[T0'Mimariix
N Eakli

Dolmabahge
Sarayi

Kabatas istelesi

tobiisu|iskelesi

Uydu Goriintiisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

iigesi Beyoglu

Mahallesi Omer Avni

Mevkii inénii Caddesi

Pafta No -

Ada No 5

Parsel No 7

Yiizolglimii 560,63 m?

Niteligi Ug Bodrum Zemin Alti Normal Katli Kargir is Hani

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

asagida verilmistir.

Bagimsiz Bolim No Arsa Payi Niteligi Maliki Kat

1 248/4000 Magaza $eker Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. 2-Bodrum

2 416/4000 Magaza seker Gayrimenkul 1.Bodrum
Yatirim Ortakhgi A.S.

3 416/4000 Magaza seker Gayrimenkul Zemin
Yatirim Ortakhgi A.S.

4 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 1.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

5 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 1.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

6 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 2.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

7 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 2.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

8 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 3.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

9 240/4000 Biiro seker Gayrimenkul 3.Kat
Yatirim Ortakhgi A.S.

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu kadastro Genel Midirliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit drneklerine gére

degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmadigi, yalnizca beyanlar

hanesinde 10.07.1987 tarihli yonetim plani kaydi oldugu gorilmustir.

Rapor No: SKR-2020-00091
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5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar Sekerbank T.A.S. adina kayith iken, tiizel kisiliklerin unvan degisikligi
isleminden 16.04.2018 tarih 3787 yevmiye numarasi ile Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenkul
Yatirim Anonim Sirketi adina tescil edilmis olup 14.01.2020 tarihinde 590 yevmiye numarasi ile tiizel
kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina

tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar tizerinde 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

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Omer Avni Mahallesi, 5 ada, 7 numarali parsel; 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Beyoglu
Koruma Amach Uygulama imar Plani kapsaminda bitisik nizam, hmax:21,50 m olan

turizm+hizmet+ticaret lejandinda kalmaktadir.

15
Rapor No: SKR-2020-00091



5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’'nde
ve Beyoglu Tapu Sicili Midurliigi’nde yapilan incelemede tasinmazlarin bulundugu binaya ait

e 26.03.1984 tarihli mimari uygulama projesi,

e 29.03.1984 tarih cilt 1 sahife 21 no’lu yapi ruhsati

e 19.03.1987 tarihli réleve projesi,

e 04.05.2019 tarih 5145417 numarah yapi kayit belgesi (2 ve 3 no’lu bagimsiz boliimlerin

birlestirilmesine yonelik)

Gorilmustdr.
Roleve proje Uzerinde, imar affi yasasi olarak bilinen 24.12.1984 tarih 2981 sayili yasaya goére
19.03.1987 tarihli ruhsat ve iskan verilmis olduguna dair ibare bulunmaktadir. Ancak dosyasinda
2981 sayili yasaya gore verilmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamistir.
Miusteriden, tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkule ait 2981 Sayili imar affi kanunu kapsaminda
verilmis 19.03.1987 tarih 22 cilt 8 sayfa numaral yapi ruhsati/yapi kullanma izin belgesi (birlikte)
temin edilmistir. S6z konusu belgenin dogrulugu Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik
Midurligld’nden teyit edilmistir.
2 ve 3 Bagimsiz bolim numarali tasinmazlarin birlestirilmis ve 30 m? lik galeri boslugunun bagimsiz
boliimlere dahil edilmis olmasina yonelik yapi kayit belgesi mevcut olup, tasinmazlarda yapi kayit
belgesi sonrasi 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat almayi

gerektiren bir degisiklik yoktur.

Gayrimenkullere ait 29.02.2020 tarih M2234A1593591 numarali enerji verimliligi sertifikasi (enerji
kimlik belgesi) mevcut olup bina enerji performansi ve sera gazi emisyonu E grubu olarak
siniflandinilmigtir. ilgili belge rapor ekinde sunulmustur. Gayrimenkuller icin alinmis bir durdurma

karari, yikim karari riskli yapi tespiti vb durum bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

Bu yiizden yapi denetim firmasi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkullerin hukuki durumunda son Ug yilda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
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5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Géris

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi

olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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
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 boélimlerinin 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. Ayrica yine ayni maddeye gére, 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. Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkulde; yapi
kullanma izin belgesi alinmis, kat miulkiyeti tesis edilmistir. Yapi kullanma izin belgesi sonrasi yapilan
degisiklikler icin imar Kanunun gecici 16. Maddesi uyarinca alinmis yapi kayit belgesi de bulundugu

gorilmektedir.

Bu nedenle tasinmazlarin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyline isyeri

olarak 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 : | Bitisik

Binanin Kat Adedi : | 3 Bodrum+ Zemin+ Asma Kat+ 6 Normal Kat
Yas! 11 ~35

Briit Alani : | 1 No’lu Magaza:~411,74 m’

2 No’lu Magaza: ~570,75 m’
3 No’lu Magaza:~380,29 m’
4 No'lu Biro: ~262 m2

5 No’lu Banka: ~235 m?

6 No’lu Biiro: ~¥262 m2

7 No’lu Banka: ~235 m?

8 No’lu Biro: ~262m2

9 No’lu Biiro: ~235 m?

Elektrik : | Mevcut
Su : | Mevcut
Isinma ;| Var
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor : | Mevcut
Yangin Merdiveni : | Mevcut
Otopark 1| Var
Yangin Sondiirme Tesisati 1| Var
Su Deposu . | Yok
Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlar 15 adet bagimsiz bolimden olusan Timsah Han’da yer alan
farkl blyukluk ve katlardaki 9 bagimsiz bolimdiir.

e Tasinmazlarin bulundugu ishaninin indni Caddesi ile Diimen Sokak’a cephesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu bagimsiz bolimler is haninin 2.bodrum, 1.bodrum, zemin, 1,2. ve 3.
normal katlarinda yer almakta olup, magaza ve biro niteligindedir.

e 2. bodrum kat bos vaziyetedir.

e Binaya giris 1.bodrum kattan yapilmakta olup, 2 ve 3 no’lu magaza girisi zemin kattan ve

inénii Caddesi tizerinden yapilmaktadir.
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e Tasinmazlarin bulundugu parselde kot farki bulunmaktadir. Magazalar 2. bodrum, 1.bodrum,
zemin kat ve galeri boslugunun kapatilarak olusturulmus asma kat olarak nitelendirilen bir
alandan olusmaktadir.

e Biirolarise ana giristen ulasilan 1., 2. ve 3. normal katlarda yer almaktadir.

e Magaza nitelikli 2 ve 3 nolu bagimsiz bélimlerden (yapi kayit belgesine sahip) olusan banka
icerisinde zeminler granit seramik kapli duvarlar saten boyalidir. Tavan asma tavandir.

e Katlar ihtiyaca gore cam ve aliminyum dograma ile bollimlendirilmistir. Asma katin ve 1.
normal katin bir kismi bankadan ayristiriimis olup ayristiriimis kisma ana bina girisinden de
ulasilabilmektedir.

e Bankadan ulasilan 1.bodrum katta kasa dairesi, arsiv, sistem odasi, teknik alanlari ve
jeneratér odasi bulunmaktadir. Bankadan ulasilan galeri boslugunun kapatilmasiyla olusan
asma katta ise sube muiduirli odasi yer almaktadir. Asma kattan yangin merdivenine kapi
aciimaktadir.

e Bankadan ayristirilan 1.bodrum katta cam ve demir kapilarla boliimlenmis odalardan olusan
ve halihazirda bos olan alan yer almakla birlikte bankadan ayrilan asma katta ise cam ile
boélimlendirilen odalardan olusan alan yer almaktadir.

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

e Tasinmazin icerisindeki bolimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale
dontstardlebilir niteliktedir.

e Asma katta yer alan 30 m” galeri boslugu kapatilarak ofis yapiimis ancak bu durum yapi kayit

belgesi ile yasalliga kavusturulmustur.

Gayrimenkuller 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 tasinmazlardan 1 No’lu bagimsiz b6lim bostur. 2 ve 3 no’lu bélimlerin bir kismi
banka subesi, diger kismi ise bankaya ait ofis olarak kullaniimaktadir. Normal katlarda yer alan ofisler

bos olarak gorilmustir.
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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 Tasinmazlar trafik yogunlugunun yiiksek oldugu inénii Caddesi’ne cephelidir.
e Taksim, Kabatas ve Dolmabahce gibi merkezlere yakin konumdadir.

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

e iTU Giimiissuyu Kampisi’niin karsisinda konumlanmaktadir.

e Bankanin cephe genisligi ve caddeden gorilebilirligi oldukca ylksektir.

Zayif Yonler

e Tasinmazlarin bulundugu bélgede 6nemli bir otopark sorunu vardir.

Firsatlar

e Taksim meydana ulasilan en énemli caddelerden biri olan inénii Caddesi (izerinde olmasi
nedeniyle kiralanmasi kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden
olabilir.

e Covid 19 salgini nedeniyle ekonomik durumu bozulan sirketler A sinifi ofislerden, konu
mulkler ile benzer nitelikteki B sinifi ofislere yonelebilir. Bu durum gelecekte B sinifi ofislere
talebi arttirabilir.

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.

6.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.
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6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti igin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miulkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi 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 karsilastirilmistir. 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/klicUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "k6tli/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore 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 tiim veriler sonucu olusan tim o&geler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amacli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Biiyik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kotl Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri
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6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastirilimasi 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 ¢gesitli  dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blyuklik, 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
ofisler dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktoérler degerlendiriimis ve ongorilen

pazarlik paylarina gére karsilastiriimistir.

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

Konu tasinmazlarin bulundugu is haninda ve gevresinde konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek

nitelikte blro/ofis ve dikkan/magaza isyeri emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri

derlenmistir. Bolgede benzer blyiklik ve nitelikte isyeri emsalleri cok kisithdir.

Dukkan emsallerinde ve konu miulklerde bodrum katlar 0,40 oraninda, asma katlar 0,60 oraninda
zemin kata indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir. 2 Bodrum katta

yer alan tasinmaz i¢in ise, bu oran 0,20 olarak kabul edilmistir.
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SATILIK EMSAL LiSTESI

. Alani | Duizeltilmig . Birim m’ T
EMSAL Yeri (m?) | Alani(m2) Fiyati Fiyats Kaynak Emsal Ozellikleri
GUmusgsuyu'nda Konut Emlak Bodrum 150, zemin
1(diikkan) | caddeye yakin 300 210 3.500.000TL | 16.667 TL | 0 (532) 516 36 90 kat 150 m2. dir. 6500
mesafede TL hazir kiracilidir.
Gimissuyu'nda Nuray Ceylan Zemin kat diikkan,
2(diikkan) | caddeye yakin 280 280 3.000.000TL | 10.714 TL Emlak 0533368 depo olmaya
mesafede 67 62 uygundur.
. Taksim Isiklar Gayrimenkul . .
S(dikkan) | ¢ - celvilerde | 12° 125 2.990.000TL |23.920TL | 0(553)3140050 | 2&min kat dkkandir.
) inénii Konut Emlak Yiiksek giris ofis,
4 (ofis) Caddesinde | *9° 400 8.500.000 TL |21.250TL | 0(532)5163690 | Ankara palas Apt.
5(ofis) Siraselviler 30 80 N-JOY Emlak Siraselviler
Caddesi'nde 1.900.000 TL |23.750TL | 0 (532) 4951650 | Caddesinde 2+1 ofis
Turyap Beyoglu Ataturk Kaltar
6(ofis) Mete Caddesi 100 100 1.900.000TL |19.000TL | 0 (532) 73707 08 Merkezi yani yeni

bina

— FAIMma

Baskonsoloslugu,lst:
i o 7

)

o
\ }il ulutindikl
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Satilik Dikkan Satilik Ofis

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
istenen Fiyat(TL) 3.500.000 3.000.000 2.990.000 8.500.000 1.900.000 1.900.000
Pazarlik Payi 15% 10% 15% 30% 20% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 2.975.000 2.700.000 2.541.500 5.950.000 1.520.000 1.710.000
Duzeltilmis Buyukliik(m2) 210 280 125 400 80 100
Birim M2 Degeri 14.167 9.643 20.332 14.875 19.000 17.100

Konum Diizeltmesi 45% 45% 30% 0% -10% 10%
Buyuklik Dizeltmesi -20% -20% -25% 10% -10% -8%
Dekorasyon Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% -20%
Mimari Diizeltmesi 0% 40% 0% -10% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 25% 65% 5% 0% -20% -18%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 17.708 15.911 21.349 14.875 15.200 14.022
Ortalama 18.323TL 14.699 TL

Degerleme konusu tasinmazlar konum, biyaklik, ic mekan 6zellikleri (magaza bicimi ve dekorasyon
ozellikleri, bakimli olup olmamasi vs.), bodrum katseviyesinde olmasi (mimari dizeltmesi) gibi
ozelliklerine gore diizeltmelere tabi tutulmus ve birim m2 degerleri hesaplanmistir. 2. Bodrum katta
yer alan dikkan biylkligl goz 6niinde bulundurularak hesaplanan biri m2 dilkkan degerinden %20
blylklik dizeltmesi yapilarak serefiye katsayisina dahil edilmistir. Ofisler ise 6n ve arka cephe
olmalarina gbére ve manzara durumlarina gore serefiylendirilmis olup, bagimsiz bolimlerin pazar

yaklasimi ile hesaplanan degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

B"aélmsu Biiyiikluk 'I.)t'.'!.zelfilmis BirirrJ nTZ Serefiye Pazar Degeri
Bo6liim No (m2) Biiyuklik (m2) Degeri Katsayisi

1 411,74 82,35 18.323 TL 1,20 1.811.000 TL

2ve3 951,04 587,73 18.323 TL 1,00 | 10.769.000 TL

4 262 262 14.699 TL 1,00 3.851.000 TL

5 235 235 14.699 TL 0,90 3.109.000 TL

6 262 262 14.699 TL 1,050 | 4.044.000TL

7 235 235 14.699 TL 0,945 3.264.000 TL

8 262 262 14.699 TL 1,050 | 4.044.000TL

9 235 235 14.699 TL 0,945 3.264.000 TL

Toplam 2.853,78 2.161 34.156.000 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 yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donulstirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
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Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kiralik milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir..

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

gosterilmistir.

Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolinur. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bdélinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulasiimistir

KiRALIK iSYERi EMSAL LIiSTESI

PP Birim
EMSAL Yeri AIa:u Dazeltilmis A.yhk m’ Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) Alani Kirasi .
Kirasi
. inénii Caddesi Century 21 Fiesta . )
1(dtikkan) iizerinde 100 100 5.000TL | 50TL 0 (542) 245 02 12 Yari bodrum seklindedir.
N . Turyap Beyoglu Yeni binada, 14 mt tavan ylksekligi olan
2(dikkan) | Mete Caddesi 140 140 28.000 TL | 200 TL 0(532) 737 07 08 diikkandir.
Berra Zemin kat 160m2, asma kat alani 80 m2
3(diikkan) | inebolu Sokak | 350 252 23.000TL| 91TL Gayrimenkul bodrum kat’ ise 110 m2 'dir !
0(532) 6327226 '
) Cumhuriyet iz Gayrimenkul )
4(ofis) Caddesi lzeri 100 100 5.000TL | 50TL 0212 236 96 18 Benzer konumda 3. kat ofis
Gumussuyu
S(ofis) | Miralay Sefik | 170 170 75007L | aaL | KonutRealty Ara sokakta asansrlii binada 6 . Kat ofis
0212 251 87 87
Bey Sokak
) inénii Caddesi Konut Realty ) .
6(ofis) iizerinde 180 180 9.500TL | 53TL 0212 251 87 87 2 katta yer alan ofis 180 m2'dir.
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-y, VVQ

Kiralik Emsal Krokisi

”Iskeles}

Kiralik Diikkan Emsalleri Kiralik Ofis Emsalleri

KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
istenen Kira(TL) 5.000 28.000 23.000 5.000 7.500 9.500
Pazarlik Payi 10% 30% 25% 5% 5% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 4.500 19.600 17.250 4.750 7.125 8.550
Duizeltilmig Buyukluk(m2) 100 140 252 100 170 180
Birim M2 Kirasi 45 140 68 48 42 48
Konum Duizeltmesi 0% 10% 25% 0% 20% 0%
Mimari Duzeltmesi 70% -30% 0% 0% 0% 0%
Buyuiklik Duzeltmesi -25% -20% -5% -5%

74TL 46 TL

Emsal diikkan ve konu tasinmazlarda bodrum katlar 0,40 oraninda, asma katlar 0,60 oraninda zemin
kata indirgenmis ve buna gore zemin kata indirgenmis alanlari hesaplanmistir. Ofislerde 6n arka
cephe olmalarina gore ve kat/manzara faktorine baglh olarak serefiyelendirme yapilmis ve her bir

bagimsiz boliim igin birim kira degeri takdir edilmistir.
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Cevredeki isyerleri icin amorti siresi beklentilerinin 22-23 yil civarinda oldugu tespit edilmis olup

gevrede vyapilan pazar arastirmasi

neticesinde (bolgedeki

satihk kiralik mdlkler

kapitalizasyon orani gikarilarak kapitalizasyon orani % 4,25 olarak belirlenmistir.

Uzerinden)

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Gelir yaklasimi ile hesaplanan degerler asagida gosterilmistir.

B“a\élmsu Biiyukluk ‘I.)ii“zelfilmis Biri.m m2 Serefiye Aylll.( Pazar Y|II|I.( Pazar Pazar Degeri
Boliim No (m2) Buyukliik (m2) Kirasi Katsayisi Kirasi Kirasi

1 411,74 82,35 74 TL 1,20 7.300TL 87.600 TL 2.061.000 TL

2ve3 951,04 587,73 74 TL 1,0 43.300 TL 519.600 TL 12.226.000 TL

4 262 262 46 TL 1,0 12.100 TL 145.200 TL 3.416.000 TL

5 235 235 46 TL 0,90 9.700 TL 116.400 TL 2.739.000 TL

6 262 262 46 TL 1,05 12.700 TL 152.400 TL 3.586.000 TL

7 235 235 46 TL 0,95 10.200 TL 122.400 TL 2.880.000 TL

8 262 262 46 TL 1,05 12.700 TL 152.400 TL 3.586.000 TL

9 235 235 46 TL 0,95 10.200 TL 122.400 TL 2.880.000 TL

Toplam 2.853,78 2.161 118.200 TL | 1.418.400 TL | 33.374.000 TL

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri raporumuzun “6.5.3 gelir yaklasimi” boliminde hesaplanmis olup,

buna goére degerleme konusu tasinmazlarin aylk toplam kirasi 118.200 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 iyi Kullanim Analizi

Parsel izerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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27




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 yaklagsimlari ile hesaplanan toplam degerleri asagida

gosterilmistir.

Gelir Yaklasimi ile Pazar Yaklasimi ile
Hesaplanan Deger Hesaplanan Deger

33.374.000 TL 34.156.000 TL

Tasinmazlar ticari niteliklidir. Bolgede kira degerleri ve kapitalizasyon oranlari degiskenlik
gostermekte olup oturmus belli bir rayic bulunmamaktadir. Yeterli sayida ve gilivenilir emsaller
bulunmasi durumunda pazar yaklasimi genellikle dogru sonug vermektedir. Ayrica pazar yaklasiminda
daha az degisken bulunmaktadir. Bu yizden nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile hesaplanan

deger kullaniimistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin toplam degeri, 34.156.000 TL olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SEKR-2019-00001 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup s6z konusu rapor musteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020
tarihinde SEKR-2020-00001 rapor numarasi ile revize edilmistir. Daha sonra 31.12.2020 tarihinde
SKR-2020-00091 rapor numarasi ile revize edilmistir. 07.07.2020 tarihinde SKR-2020-00048 rapor

numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22 nci

maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine goére, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoylerine alinacak
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her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin 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 bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yaplya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, ayni maddeye goére 3194 sayili imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan

yap! kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.
Konu tasinmazlar bu agidan degerlendirildiginde herhangi bir uyumsuzlugun olmadigi gérilmektedir.

Degerleme konusu 2-3 no’lu tasinmazlarin birlestirilerek kullanildigi ve bu durum icin imar baris
kapsaminda yapi kayit belgesi alindigi gortlmektedir. Yapilan degisiklik binanin ortak alanlarini
etkileyen bir degisiklik olmadigi icin ve sadece 2 bagimsiz bélimin birlestirilmesi sonucu yapi kayit
belgesi alindigi icin bu acidan portfoye alinmasinda bir sakinca goérilmemistir. Degerleme konusu
diger tasinmazlarin yasal agidan bir problemi bulunmamaktadir. Bu sebeple bu acgidan portféye

alinmalarinda bir sakinca gorilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin “isyeri” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda

sermaye piyasasl mevzuati cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goris

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam
Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 34.156.000
KDV Dahil 40.304.080

Gayrimenkullerin Aylik
Toplam Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 118.200
KDV Dahil 127.656

1. Tespit edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik glincel pazar degeridir.

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanhg Karari’yla, 31
Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih dahil) is yeri
kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan dénemde is yeri
kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname geregi KDV orani
pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Nesecan CEKICI
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400177

Wl (Lo £
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9 EKLER

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durum Belgesi

Onayli Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

[EY
©

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Fotokopileri
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Tapu Kayit Ornekleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunun kisayole

Tarih: 2-12-2020-09:06

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICi

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010420222024 2020-11-25-16.37.21.753850 22202
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 5/7
Tasinmaz Kimlik No: 21377339 AT Yiizolgim(m?2): 560.63
iI/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Boliim Nitelik: Magaza
Kurum Ad: Beyodiu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: OMERAVNI YiizOlglma:
Mevki: iINOND CADDESI Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 14/1341 YuzOIcumu.: =
Blok/Kat/Girig/BBNo: /2.BODRUM//1
Arsa Pay/Payda: 248/4000
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: UC BODRUM ZEMIN ALTI NORMAL
KATLI KARGIR IS HANI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERi

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/2
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:10/07/1987( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201108 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - mn 0.00 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisjliklerin
v Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) C7CKgjrDPy kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Rapor No: SKR-2020-00091
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunun bisayols

Tarih: 25-11-2020-17:01

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICIi

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010420222024 2020-11-25-16.37.21.753850 22202
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 5/7

Tasinmaz Kimlik No: 21242265 AT Yuzolgim(m2): 560.63

I/lie: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Magaza

Kurum Ad: Beyodiu Bagimsiz Bolim Briit

Mahalle/Kdy Adi: OMERAVNI YizOletimd:

Mevki: iNONU CADDESI Badimsiz Boldm Net

Cilt/Sayfa No: 14/1342 YuzOlcumu.: 2
Blok/Kat/Girig/BBNo: /1.BODRUM//2
Arsa Pay/Payda: 416/4000

Kayrt Durum: Aktif

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

Ana Tasinmaz Nitelik:

KATLI KARGIR iS HANI

UG BODRUM ZEMIN ALTI NORMAL

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
152
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:10/07/1987( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201110 (SN:8259146) SEKER GAYRiMENKUL_ - m 0.00 0.00 Tizel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
Vv Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 15mTZFc5Ug kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Rapor No: SKR-2020-00091
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

repunun kisayols

Tarih: 25-11-2020-1

7:01

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICli

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010420222024 2020-11-25-16.37.21.753850 22202
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 5/7

Taginmaz Kimlik No: 21242266 AT Yizélgim(m2): 560.63

il/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Magaza

Kurum Adr: Beyoglu Bagdimsiz Boliim Briit

Mahalle/Kdy Ad: OMERAVNI YizOlgima:

Mevkii: iINGNU CADDESI Bagimsiz Bolim Net

Cilt/Sayfa No: 1471343 e _
Blok/Kat/Girig/BBNo: JZEMIN//3
Arsa Pay/Payda: 416/4000

Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI

Ana Tasinmaz Nitelik:

UG BODRUM ZEMIN ALTI NORMAL
KATLI KARGIR i3 HANI

S/B/1 Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/2
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:10/07/1987( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201111 (SN:8259146) SEKER GAYRiME_NKUL_ M 0.00 0.00 Tuzel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
v Unvan
Degisikiidi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) psnAqR45iS kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Rapor No: SKR-2020-00091
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-11-2020-17:01

tweblopu :

rapunun kisoyols

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKiCi

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222024 2020-11-25-16.37.21.753850 22202
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 5/7
Taginmaz Kimlik No: 21377340 AT Yuizolcim(m2): 560.63
W/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Biro
Kurum Adi: Beyodlu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: OMERAVNI YuzOlglma:
Mevkii: INONU CADDESI Badimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 14/1344 et o =
Blok/Kat/Giris/BBNo: Jav/z:
Arsa Pay/Payda: 240/4000
Kayrt Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: UG BODRUM ZEMIN ALTI NORMAL
KATLI KARGIR IS HANI

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/1 Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
172
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:10/07/1987( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201099 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - 171 0.00 0.00 Tizel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
Vv Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) dcSMuSKQXR kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fopunun kisayols

Tarih: 25-11-2020-17:01

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICi

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222024 2020-11-25-16.37.21.753850 22202
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 5/7
Tasinmaz Kimlik No: 21377341 AT Yiizélgim(m2): 560.63
ii/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Biiro
Kurum Ad: Beyodiu Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: OMERAVNI Y0zOleimd:
Mevkii: iNONU CADDESI Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 14/1345 YuzOIcumu.:
Blok/Kat/Giris/BBNo: 1//5
Arsa Pay/Payda: 240/4000
Kayrt Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: U BODRUM Z!_EMiN ALTI NORMAL
KATLI KARGIR IS HANI

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/2
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:10/07/1987( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201100 (SN:8259146) SEKER GAYRiME_NKUL. - mn 0.00 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
v Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ERP5p6g7bH kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Rapor No: SKR-2020-00091
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-11-2020-17:00

tweblopu t

fopunon kisoyols

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICi

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010420222024 2020-11-25-16.37.21.753850 22202
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 5/7
Tasinmaz Kimlik No: 21377342 AT Yizolcim(m2): 560.63
I/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Boliim Nitelik: Biiro
Kurum Adi: Beyodiu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: OMERAVNI YizOlelimd:
Mevkii: iNONU CADDESI Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 14/1346 YuzOk;umu.: =
Blok/Kat/Giris/BBNo: 12//6
Arsa Pay/Payda: 240/4000
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: UG BODRUM ZEMIN ALTI NORMAL
KATLI KARGIR IS HANI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BIiLGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
152
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:10/07/1987( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) -
MULKIYET BILGILERi
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201102 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - ”n 0.00 0.00 Tizel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Ki_siliklerin
\' Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) hL7lvm9vrL kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-11-2020-17:00

tweblopu

fopunun hisayole

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICi

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010420222024 2020-11-25-16.37.21.753850 22202
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 5/7
Tasinmaz Kimlik No: 21377343 AT Yiizolcim(m2): 560.63
il/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Biiro
Kurum Adr: Beyogiu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: OMERAVNI YizOlgumi:
Mevkii: iINOND CADDESI Bagimsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 14/1347 YuzOIcumul: s
Blok/Kat/Giris/BBNo: 12/17
Arsa Pay/Payda: 240/4000
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: uc BODRUM ZEMiN ALTI NORMAL
KATLI KARGIR IS HANI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/2
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:10/07/1987( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) -

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201104 (SN:8259146) SEKER GAYRiMENKUL_ = n 0.00 0.00 Tizel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisgiliklerin
v Unvan
Degisiklidi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 5SCOMCJ9E_F kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 25-11-2020-17:00

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICli

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222024 2020-11-25-16.37.21.753850 22202
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 5/7
Taginmaz Kimlik No: 21377344 AT Yiizolgim(m2): 560.63
iI/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Biiro
Kurum Adr: Beyodiu Bgél_gns_lz l?ﬁ)liim Brut
Mahalle/Kdy Adi: OMERAVNI YizOlelmi:
Mevkii: iNOND CADDESI Bagimsiz BoIim Net
Cilt/Sayfa No: 14/1348 e Yt el
: Blok/Kat/Girig/BBNo: /3//8
Arsa Pay/Payda: 240/4000
Kayrt Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: UG BODRUM ZEMIN ALTI NORMAL
KATLI KARGIR IS HANI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
172
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:10/07/1987( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201105 (SN:8259146) SEKER GAYRiME_NKUL» = m 0.00 0.00 Tuzel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
\' Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 9dPDqO0Vzi kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-11-2020-17:00

tweblopu

fopunun kisoyole

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICIi

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222024 2020-11-25-16.37.21.753850 22202
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 5/7
Tasinmaz Kimlik No: 21377345 AT Yuzolgim(m2): 560.63
W/ilge: ISTANBUL/BEYOGLU Badimsiz Baliim Nitelik: Biiro
Kurum Adr: Beyogiu Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: OMERAVNI YizOleima:
Mevkii: iINONU CADDESI Badimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 14/1349 PR o
Blok/Kat/Giris/BBNo: /3//9
Arsa Pay/Payda: 240/4000
Kayrt Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: ug BODRUM Z_EMiN ALTI NORMAL
KATLI KARGIR IS HANI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
1/2
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:10/07/1987( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201107 (SN:8259146) SEKER GAYRiMENKUL. - mn 0.00 0.00 Tizel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Ki_siliklerin
v Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) V9AnxSgvOn kodunu Online ilemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Yapi izin Belgesi
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2981 Sayili Yasa Kapsaminda Yapi Ruhsati/ Kullanma izin Belgesi

Rapor No: SKR-2020-00091




Yapi Kayit Belgesi

S
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YAPI KAYIT BELGESi
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LISTANBUL, lige:BEYOGLU, Manaie-OMER

Yapmm Adres I AVNI, Cadde'3okak:INONO CADDE, Dig Kaps
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15 Isbu belge, 3194 sayil fmar Kanunu ‘nun Gegici 16. maddesi
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é‘«‘ diizenlenmigtir.
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ENERJI KiMLIK BELGESI
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P ENERJi KiMLIK BELGESI
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SPK Lisans Belgeleri

p

Sermaye Piyasasi
Lisanslarma Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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| ’ v

Tarth : 12.01.2004

DEGERLEME UZMANLIGI

Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar
Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanhigl Lisansini almaya hak kazanmistir.

Turgd TOKGOZ
GENILL SEKRETLR

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No : 400177

LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:VIil, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Hakkinda Teblig"i uyarinca

/ed——

Miisliim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

A\
A\

—

TDOUB

TURKIYE OPSERLEME UZMARILAR] BIRUIGE

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

Sayin Kemal CETIN
(T.C. Kimlik No: 28588934838 - Lisans No: 404303 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrtibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI
(T.C. Kimlik Mo: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

Rapor No: SKR-2020-00091



