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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler | : | istanbul ili, Beyoglu ilgesi Hacimimi Mahallesi 127

Ada 33 Parselde Kayith Bir Bodrum Bir Zemin Yedi
Normal Kat ile Bir Asma Kattan ibaret Kargir is Yeri
nitelikli Ana Tasinmazda yer alan 1. normal katta yer
alan 10-11-12-13 no’lu bagimsiz bolimler ve 3.
normal katta yer alan 23-24-25-26-27-28-29-30 no’lu
bagimsiz bolumli is yerleri

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkuliin Giincel Pazar ve Kira Degerinin
Belirlenmesi.

Adresi

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Acik isyerleri: Hacimimi Mahallesi, Kemeralti Caddesi,

No:44 Kat:1 ve 3 Beyoglu/istanbul

Arsa Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

793,00 m?

Toplam Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

isyerleri Toplami: 1.235,73 m?

imar Durumu

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Turizm+ Hizmet+ Ticaret Alani

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar
Degeri (TL)

KDV Harig 16.597.000

KDV Dahil 19.584.460

Gayrimenkullerin Aylik Toplam
Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 64.000

KDV Dahil 69.120

Tespit edilen bu deger tasinmazin pesin satisina yonelik giincel pazar degeridir.

31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayih 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.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

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

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda 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 uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya

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

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve 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.

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

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

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

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :08.01.2021
Rapor Numarasi : SKR-2020-00092
Raporun Tiirii : istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Hacimimi Mahallesi, 127 Ada, 33 Parselde kayith

“Bir Bodrum Bir Zemin Yedi Normal Kat ile Bir Asma Kattan ibaret Kargir is Yeri” nitelikli ana
tasinmazda yer alan 10-11-12-13 no’lu bagimsiz bolimler ve 3. normal katta yer alan 23-24-25-26-27-

28-29-30 no’lu bagimsiz bolimli isyerlerinin 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 Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 26.11.2020 tarihinde calismalara baslanmis 08.01.2021 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

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

tarihinde imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

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

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

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Hacimimi Mahallesi, 127 Ada, 33 Parselde Kayith “Bir Bodrum Bir
Zemin Yedi Normal Kat ile Bir Asma Kattan ibaret Kargir is Yeri” nitelikli ana tasinmazda yer alan 1.
normal katta yer alan 10-11-12-13 no’lu bagimsiz bélimler ve 3. normal katta yer alan 23-24-25-26-
27-28-29-30 no’lu bagimsiz bolimli isyerlerinin glincel pazar degeri ve glincel pazar kirasini tespitine

yonelik hazirlanmustir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

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

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari 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 Yaklagimi”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

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

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca 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 s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin 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 6lgliide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 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: 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 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 gozliyle 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) Yéntemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varhigin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. 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 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 dismstiir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
bircok kanun ve ydonetmeligini biiylik 6lglide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde
toparlanmistir. Tirkiye, Dlnya Bankasi 2018 yili Nisan ayi Dinya Ekonomik Goérinim Raporu
verilerine gore 2020 yilinda, IMF tahmini satin alma glicli paritesine (SGP) gore Turkiye 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.
Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde yiizde 2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor ylizde 10,9 ile
ingaat olmustur. Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki 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 Ggiincli ¢eyregini
incelersek GSYH %0,9 oraninda biylme kaydetmistir, boylece 2019 yilinin ilk U¢ ¢eyreginde GSYH
daralma orani %0,9 olmustur. Tarim sektori %3,8, sanayi sektori %1,6 ve hizmetler sektori %0,1
oraninda biyime gergeklestirmistir. Toplam Sabit Sermaye Yatirim(SSY) altinda yer alan insaat
yatirimlari bu dénemde %18 oraninda gergeklesmistir. Toplam SSY’nin 3,4 puanlk negatif katkisinin,
2,8 puani ingaat yatirimlarindaki diististen kaynaklanmaktadir. 2019 yili dordiinci ¢ceyrege gelirsek %6
oraninda blylme kaydetmistir. Boylece 2019 yilinin tamamindaki biylime orani %0,9 olmustur.
Tarim sektorii %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 dérdiinci
ceyreginde %1.9 olarak gergeklesmistir. Toplam sabit sermaye yarimlari (SSY) %0,6 oraninda
gerilemistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirnmlari bu dénemde %8,9 oraninda gerilerken,

makine, techizat yatirimlari 5 g¢eyrek sonra pozitife diismis ve ylzde 11,7 oraninda artmistir. Net
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ihracatin blylimeye katkisi ise negatif 4,7 puan olmustur. Ekonomik blylimeyi 2020 yilhnin ilk ceyregi
bazinda ele alirsak %4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim sektérii %3, sanayi sektori
%6,3 ve hizmetler sektori (insaat dahil) %3,2 oraninda biylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmig GSYH biylme orani yilin ilk ceyreginde %0.6 olarak gergeklesmistir. Turkiye
2020 yih ikinci ¢eyrek buylimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya
gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin
altina inmistir. Turkiye ekonomisi koronavirlis salgininin olumsuz etkilerinin daha az hissedildigi ve
toparlanma ivmesinin kaydedildigi yilin iclinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni donemine gore ylizde
6,7 bliyiime kaydetmistir. Tlrkiye bu performansiyla G-20 Ulkeleri icinde 3. ¢ceyrekte en hizli biyliyen

Glke olmustur.

Gayri Safi Yurtici Hasila Buyliime Hizi
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Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir Olglttir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek igin kullanilir. Turkiye’yi TUFE degerlendirmesi altinda Tiirkiye icin 2018 yilinda 2000’lerin
basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilina aittir. TUFE’de %20,30 diizeyinde

tamamlamistir.

Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigi Kiresel Ekonomik Gorliiniim raporunda, Tiirkiye’de Gayrisafi
Yurtici Hasila’nin 2020 yilinda %5 oraninda azalacagl Ongérmektedir. Rapora goére Tirkiye
ekonomisinin 2021 yilindaysa %5 oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir. IMF, Tirkiye’deki

tuketici fiyatlarininsa hem 2020 hem de 2021’de %12 oraninda artmasini beklemektedir.
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Ancak ozellikle ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me disiincesi, doviz

kurlarinin stabil hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen d

Gstslin gerceklesmesi ile Tirkiye

ekonomisi igerisinde bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine Tirkiye ekonomisi tGretim odakh bir

yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli o

koymasi ile saglikli bir bliylime modeline kavusabilecektir.
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Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdardlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, blylime rakamlarinin

toparlanmasi gibi etkenlerle Tiirkiye ekonomisi gelismekte olan llkelerden pozitif ayrisabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak ol¢ilmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektériini
etkileyen en temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini givende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir. Eger llkede
ekonomik olarak problem yasaniyor ve kaos ortami olusmussa, ev almak ve yatirim yapmak icin
yeterli imkani olan insanlar dahi elindeki nakit parayi gikarmaktan ¢ekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Ayni zamanda gayrimenkull Uretenlerin istedigi fiyatlar
alamamasi durumunda yeni yatirimlar yapmak konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya
gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin liclincli ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizlerin yiikselmesi ve
enflasyon baskisi tiim sektorler gibi insaat sektoriini de etkilemistir. 2019 yilinin son ¢eyregine kadar
gecen slrecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son
ceyreginde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul
ve insaat sektorti 2018 yilina gbére dengelenme ¢abasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artigi bir dénem olmustur.

2019 yil sonunda Cin’de ortaya cikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak lzere tim dinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biylime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu siirecten Tiirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baslarken Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslamistir. Bu dénemde
issiz kalan 4 milyon 228 bin kisinin 640 binini insaat sektori ¢alisanlarinin olusturdugu gorilmektedir.
Clnkl bircok insaat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Virisiin
bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler kiiresel ¢apta insaat sektoriinlin isleyisini dnemli
Olcliide aksatmistir. S6zlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tiketicinin
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.
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2020 yili ilk ¢eyrek konut satislari, bir dnceki yilin ayni dénemine 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 yonde
etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
donmistir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan virlsiin Tirkiye'de de
gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Salgin, gayrimenkul yatirim piyasasi
performansinda 6nemli bir belirsizlige neden olmustur. 2020 yili ilk ¢eyreginde &nceki yilin ayni
dénemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda dusls, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis
yasandi. 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 gecen yilin ayni donemine gére %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 ceyrek 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 yikselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
2019 yilindaki artis hiz kesmis olup gecen yilin ayni donemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis
gorilmustlir. Toplam satislar icindeki payi ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir.

Hikimet tarafindan aciklanan 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 diisis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar igin bir firsat olusturmustur.

2021 wyili ikinci ceyregine kadar gayrimenkul sektoérinde bir yavaslama olacagli, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 asisinin piyasaya slrtlmesine paralel olarak bir

toparlanma siirecine girecegi 6ngorilmektedir.
4.2.1 Beyoglu ilgesi

Beyoglu, Istanbul'un  Avrupa Yakasi’nda
bulunan ilgelerinden biri. Beyoglu ilgesini
kuzeybatidan  Kagithane, kuzeyden  Sisli,
dogudan Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyden

ve batidan Hali¢ ¢evrelemektedir. Yuzolgimi

8.76 km?'dir. ilce 45 mahalleden olusmaktadir.

Adini, Pera da denen, Tinel-Taksim arasinda
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uzanan istiklal Caddesi ve ona acilan sokaklarin belirledigi alani kapsayan Beyoglu semtinden alir.

Beyoglu, Galata'dan gelen Hristiyanlar ile yabancilarin, elcilikler dolaylarina ve o zamanlar "Grand Rue
de Pera" denilen istiklal Caddesi boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti gériinimiinde 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 yapmustir.

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

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

Beyoglu, ilk 6nceleri bir diplomasi merkezi olarak gelismis, fakat daha sonralari yabanci ticaretinin,
ekonomik kontroliiniin artmasi ve burada yogunlasmasi sonucu istanbul'un ticaret merkezi
durumuna donltismdistir. Ticaretin yani sira eglence, kiltir kuruluslarinin da burada yer almasi ve

konumu, biitiin 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. ilge sinirlari icinde yer alan cesitli kiiltirel
etkinliklerin yapildigi tesisler, ilgenin bir kiltiir merkezi olmasini da saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar,
gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu ilgesi'nde yasayan niifustan ¢ok fazla niifusun 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 Karakéy semtinde yer almaktadir. Tasinmazlarin yer aldigl bina,
Karakoy’den Besiktas istikametine dogru Kemeralti Caddesi Uzerinden devam ederken Tophane

Tramvay Istasyonu’na gelmeden caddenin sag tarafinda yer almaktadir.

Konu tasinmazlar Kabatas ile Besiktas arasinda, Karakdy’den Tophane’ye uzanan Necatibey Caddesi
ile Kemeralti Caddesi’'nin birlestigi noktada yer almaktadir. Konu tasinmazlarin yakin c¢evresinde
Tophane Meydan Cesmesi, Galataport istanbul, Tophane-i Amire Kiiltiir ve Sanat Merkezi gibi bircok
tarihi ve sanatsal alanlarin disinda gesitli otel ve B sinifi ofis binalari yer almaktadir. Ayrica Karakoy

son yillarin eglence ve yeme-igme mekanlari ile tercih edilen semtlerdendir.

Konu gayrimenkullerin bulundugu binanin cephe aldigi Kemeralti Caddesi (zerinde oteller, ofis

binalari ve i¢ kisimlarda ise konut binalari yer almaktadir.

Tasinmazlar Karakdy Meydani’na 650 m, istanbul Cagdas Sanat Miizesi’ne 250 m ve Karakdy sahil

hattina 250 m mesafededir.
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Uydu Gériintiisii

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
iigesi Beyoglu
Mahallesi Hacimimi
Mevkii Necatibey Caddesi ve Hisar
Pafta No -
Ada No 127
Parsel No 33
Yuzoélglimii 793,00 m?
T Bir Bodrum Bir Zemin Yedi Normal Kat ile Bir Asma Kattan
Niteligi ibaret Kargir is Yeri
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Ana tasinmaz Uzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bollimlerin detayi

asagida verilmistir

Bagimsiz | Arsa pay Niteligi Maliki Kat Cilt/ Sahife
Bolim No

10 45/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 1.Kat 3/256
Ortakhgi A.S.

11 66/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 1.Kat 3/257
Ortakhgi A.S.

12 35/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 1.Kat 3/258
Ortakhgi A.S.

13 35/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 1.Kat 3/259
Ortakhgi A.S.

23 65/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 3.Kat 3/269
Ortakhgi A.S.

24 45/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 3.Kat 3/270
Ortakhgi A.S.

25 82/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 3.Kat 3/271
Ortakhgi A.S.

26 35/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 3.Kat 3/272
Ortakhgi A.S.

27 35/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 3.Kat 3/273
Ortakhgi A.S.

28 32/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 3.Kat 3/274
Ortakhgi A.S.

29 32/5931 is Yeri | Seker Gayrimenkul Yatirim 3.Kat 3/275
Ortakhgi A.S.

30 35/5931 | isYeri | sekerGayrimenkul Yatinm 3.Kat 3/276
Ortakhgi A.S.
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Mudurliigii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine gore

degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gérilmektedir.

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 09/03/1981 (10 nolu bagimsiz b6lim harig tiim bagimsiz bolimler igin)

Serhler Hanesinde

e istanbul Belediyesi I.E.T.T. Genel MudirlGgi lehine Kira Serhi 1 TL 99 Yil Miiddetle
(05/08/1977 Tarih ve 6160 Yevmiye ile) (Tum bagimsiz bélumler igin)

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmazlar Sekerbank T.A.S adina kayith iken tuzel 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 tizel kisiliklerin
unvan degisikligi isleminden Seker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Anonim Sirketi adina tescil

edilmislerdir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

Binada kat miilkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar lizerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya
da gayrimenkulliin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gbre tasinmazlarin
tapu kayitlari acgisindan gayrimenkul yatirm ortakhg portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’'nden alinan bilgiye gére istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Hacimimi Mabhallesi, 127 ada 33 numaral parsel; 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani’nda istikamet kesintili, hmax: 18,50 m irtifal
olan Turizm+Hizmet+Ticaret lejandinda kalmaktadir. Ayrica kayip anit taramasi bulundugundan

Koruma Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi'nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait

e 09.10.1985 tarih 85/12282 sayil mimari tadilat projesi,

e 22.07.1975 tarih 75/5413 sayili mimari tadilat projesi,

e 02.03.1979 muayene tarihli yapi kullanma izin belgesi,
Gorulmastar.
Gayrimenkullere ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.
Gayrimenkul icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.

bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapi, 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un 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 U yil igerisinde 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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli tadilat mimari projesi, yap! kullanma izin
belgesi gorilmus, gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. 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 Yatinrm Ortaklhklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mdlkiyeti tesis
edilmistir. Teblig geregince tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyline alinmasinda herhangi

bir sakincasinin bulunmadigi kanaatine variimistir.

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

Olabilecegine iligkin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme Karkas
insaat Nizami Bitisik
Binanin Kat Adedi Bodrum+ Zemin+ Asma Kat+ 7 Normal Kat
Yasi ~44
Briit Alani Bagimsiz Boliimler  Kat Biiyiikliik (m2) Yén
10 No'lu isyeri 1. Kat 146,01 Gece Kusu ve Kemeralti
11 No'lu isyeri 1. Kat 256,32 Necatibey Cad.
12 No'lu isyeri 1. Kat 77,58 Kemeralti Cad.
13 No'lu isyeri 1. Kat 77,58 Kemeralti Cad.
23 No'lu isyeri 3. Kat 92,5 Necatibey Cad.
24 No'lu isyeri 3. Kat 112,71 Necatibey Cad.
25 No’lu isyeri 3. Kat 162,82 Necatibey - Gece Kusu Cad.
26 No'lu isyeri 3. Kat 89,49 Kemeralti - Gece Kusu Cad.
27 No'lu isyeri 3. Kat 51,34 Kemeralti Cad.
28 No'lu isyeri 3. Kat 51,34 Kemeralti Cad.
29 No’lu isyeri 3. Kat 52,48 Kemeralti Cad.
30 No’lu isyeri 3. Kat 65,56 Kemeralti Cad.
Toplam 1.593,06
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Isinma Var
Kanalizasyon Mevcut
Asansor Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Otopark Var
Yangin Séndiirme Var
Tesisati
Su Deposu Var
Jenerator Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlar, binanin 1. ve 3. katinda yer alan farkli biiytklikteki bagimsiz

bolimlerdir.

e 1 Normal katta yer alan 10 no’lu tasinmaz Gece Kusu ve Kemeralti Caddesi cepheli, 11 no’lu

tasinmaz Necati Bey Caddesi cepheli olup, 12 ve 14 no’lu tasinmazlar Kemeralti Caddesi’'ne

bakmakta olup, daha 6nce bankanin operasyon birimi olarak birlestirilmis katinda yer

almaktadirlar.

e 3 Normal katta 23,24,25,26,27,28,29 ve 30 no’lu tasinmazlar bulunmaktadir. 23,24 no’lu

bagimsiz bolimler Necati Bey Caddesi, 25 no’lu bagimsiz bélim Necati Bey ve Gece Kusu

Caddesi cepheli, 26 no’lu bagimsiz b6lim Kemeralti ve Gece Kusu Caddesi cepheli 27,28,29

ve 30 no’lu bagimsiz bélimler ise Kemeralti Caddesi cephelidir. Bu katta bankanin operasyon

birimi olarak kullanilmis oldugu igin birlestirilmis olup, su an aktif olarak kullanilmamaktadir.

Necati Bey Caddesi tarafina bakan tasinmazlar Galata Port ve Marmara Denizi manzaralidir.
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Tasinmazin bulundugu is hani Kemeralti Caddesi ile Necatibey Caddesi’'ne cephesi
bulunmaktadir.

Binaya giris zemin kattan ve Kemeralti Caddesi lizerinden yapilmaktadir.

Katlarda yer alan isyerlerine ana bina girisinden ulasiimaktadir.

1. ve 3. normal katlarda yer alan tim bagimsiz bolimlerin zeminleri kismi seramik, kismi
laminant parke olup duvarlar plastik boyadir. Islak hacimlerin zemin ve duvarlari fayans
kaphdir.

Tasinmazlarin igerisindeki boélimlendirmeler basit tadilat ile projesine uygun hale

dondsturilebilir niteliktedir.

Gayrimenkuller igerisinde 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 tamami halihazirda kullanilmamaktadir.
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\ .
6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yoénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Glcli Yonler
e Tasinmazlar trafik yogunlugunun yiiksek oldugu Kemeralti Caddesi’ne cephelidir.
e Taksim, Kabatas ve Karakoy gibi merkezlere yakin konumdadir.
e Bolgeye 6zel arac ve toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.
e Tophane tramvay duragina ylirime mesafesindedir.
e isyerlerinin caddeden goriilebilirligi oldukca yiiksektir.
Zayif Yonler
e Tasinmazlarin bulundugu boélgede otopark sorunu vardir.
Firsatlar
e Karakoy — Besiktas arasindaki ulasimi saglayan Kemeralti Caddesi lzerinde olmasi nedeniyle
kiralanmasi kolay olup bu durumda gayrimenkulde hizli deger artisina neden olabilir.
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 ¢alismasinda kullanilmamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkuller i¢in pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

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 mulkler ile ortak

temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastiriimistir.  Emsal tablosunda tam miilkiyet
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yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, 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
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilk/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/kticuk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "kotii/blytk" 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 gayrimenkulln alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektdr arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
dizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagl diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Biiyiik %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 Kigiik -%25 Uzeri

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

karsilastirilmasi 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
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karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buydklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

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

ongorilen pazarlik paylarina gore karsilagtiriimistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazin yakin civarinda konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte buro/ofis

emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK OFiS EMSAL LiSTESi

Alani Birim m? "
E L . . E A
MSA Yeri (m?) Fiyati Fiyat Kaynak msal Ozellikleri
. . Necatibey Caddesi
Necati Bey Bugra Emlak L
1 Caddesinde 125 | 2.700.000 TL | 21.600 TL 0 (532) 632 60 02 Gzerinde, 4. katta yer
almaktadir.
Meclis-i Galataport projesine
Mebusan Remax Forever yakin mesafede, 8 katli
2 Caddesi 685 |11.300.000 TL | 16.496 TL 0(552) 905 56 09 binanin 6. katinda yer
lzerinde almaktadir.
Galata'da 4 kath
. Realty One Property . .
3 D'[E’Zeekr;‘:j':"k 136 | 2.650.000TL | 19.485 TL Management bm::;Tr'nilthzk;tL:nda
0(552) 760 69 25 yer aimakta o up,
yenilenmistir.
Vip Guide istanbul Binanin 3. katinda yer
4 Yiuksek Kaldllrlm 145 | 2.400.000 TL 16.552 TL Gayrlmenkljl alaninda yer almaktadir.
Caddesi Danismanligi Tasinmaz bakimli
0(534)8207770 durumdadir.
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Satilik Ofis Emsal Krokisi

Emsaller konum, biylklik ve insaat kalitesi dikkate alinarak dizeltmelere tabi tutulmus olup

diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Satilik Ofis Emsalleri

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal2| Emsal3| Emsal4
istenen Fiyat(TL) 2.700.000 | 11.300.000 | 2.650.000 | 2.400.000
Pazarlk Payi 40% 30% 35% 30%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 1.620.000| 7.910.000|1.722.500 | 1.680.000
Diizeltilmis Buytkliik(m2) 125 685 136 145
Birim M2 Degeri 12.960 11.547 12.665 11.586
Konum Diizeltmesi 5% 5% 10% 10%
Biyiklik Dlzeltmesi -5% 5% -3% -3%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% -10% -10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 10% -3% -3%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 12.960 12.702 12.285 11.239
Ortalama 12.297 TL

Ofis/Buro birim m2 degeri 12.297 TL olarak hesaplanmis olup Pazar yaklasimi ile hesaplanan bagimsiz
bolimlerin degeri konumuna gore degerlendirilerek hesaplanmis ve asagida paylasiimistir. Bu birim
11 no’lu bagimsiz bolim igin belirlenmis, diger bagimsiz bolimlerin sadece biyiklikleri dikkate
alinarak serefiyelendirme yapilmis ve buna bagl olarak bagimsiz bolimlerin birim degerleri takdir

edilmistir.
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Bagimsiz Bolim No Kat Biro Alani, m2 Birim Degeri, m2/TL Pazar Degeri, TL
10 1. normal 146,01 13.157 TL 1.921.000 TL
11 1. normal 256,32 12.297 TL 3.152.000 TL
12 1. normal 77,58 13.772TL 1.068.000 TL
13 1. normal 77,58 13.772 TL 1.068.000 TL
23 3. normal 92,5 13.772TL 1.274.000 TL
24 3. normal 112,71 13.157 TL 1.483.000 TL
25 3. normal 162,82 13.157 TL 2.142.000 TL
26 3. normal 89,49 13.772TL 1.232.000 TL
27 3. normal 51,34 14.756 TL 758.000 TL
28 3. normal 51,34 14.756 TL 758.000 TL
29 3. normal 52,48 14.756 TL 774.000 TL
30 3. normal 65,56 14.756 TL 967.000 TL

Toplam 1235,73 13.823 TL 16.597.000 TL

12 adet tasinmazin toplam degeri 16.597.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz boélimlerin niteligi sebebiyle degerleme c¢alismasinda maliyet yontemi

kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

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

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

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

birim/m? pazar degerine ulagiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir
yaklasimi kullaniimistir.Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida
gosterilmistir.Yapilan arastirmalarda elde edilen ofis/biro emsalleri ve ofis/blro diizeltme tablosu

asagida gosterilmistir.
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KIRALIK OFiS EMSAL LIiSTESI
Birim
EMSAL | Yeri Alani A.yhk m’ Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?) |Kirasi .
Kirasi
1 Kemankes Caddesi'nde | 160 | 8.000TL | 50 TL Hali¢ Emlak 4. katta yer almaktadir.
0(542) 257 49 46
.. , Remax Sonu 3. katta yer almakta olup,
2 Karakoy Meydan'da 130 | 7.0007L | 54T 0(532) 467 29g85 Galata\:)ort‘a yaklndlr.p
Optimum
3 Kemankes Caddesi'nde | 180 |10.000TL| 56 TL Gayrimenkul 4 katta yer almaktadir.
0(532) 4716199
Optimum
4 Karakdy Meydan'da 165 | 14.000TL| 85TL Gayrimenkul 6. katta yer almaktadir.
0(532) 4716199

20-Maxadsehoo gies/”

20 Basarsoft ‘2o KOY-Hattme___

Kiralik Ofis Emsal Krokisi

Emsaller konum, blyiklik ve reklam kabiliyeti dikkate alinarak diizeltmlere tabi tutulmus ve birim

deger hesaplanmistir.
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Kiralik Ofis Emsalleri
KiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Kira(TL) 8.000 7.000 10.000 14.000 TL
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 20%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 7.200 6.300 9.000 11.200
Biyiklik(m?2) 160 130 180 165
Birim M2 Kirasi 45 48 50 68
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Manzara Dizeltmesi -10% -20%
Blyiklik Dlzeltmesi -5% -5% -3% -5%
insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 10% -5% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -5% -5% -8% -25%
Diizeltilmis Birim Metrekare
Sl . 43 46 46 51
Ortalama 46 TL

Ofis/Buiro aylik birim m? kira degeri 46 TL olarak hesaplanmis olup gelir yaklasimi ile hesaplanan
bagimsiz bélimlerin degeri konumuna gore degerlendirilerek hesaplanmis ve asagida gosterilmistir.
Bu birim metrekare 256,32 m2 (11 no’lu bagimsiz bolim) icin belirlenmis, ardindan bagimsiz
bolimlerin bayiklikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis ve buna bagh olarak bagimsiz

bolimlerin birim degerleri degismistir.

e Cevredeki ofisler icin amorti siiresi beklentilerinin 190 - 230 ay civarinda oldugu ve gevrede
yapilan pazar arastirmasi neticesinde tespit edilmistir. Buna bagli olarak konu tasinmaz icin
kapitalizasyon orani % 5,5 olarak belirlenmistir. Bu kapitalizasyon orani bolgede faaliyet
gosteren emlak aracilik firmalarinin gorisleri ile de uyumludur. Buna gore tasinmazin gelir

yaklasimi ile hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

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

Net Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)
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B"aglmsu Biiro Biri.m m2 AY"'f Pazar Y'""f Pazar Kapitalizasyon Pazar Degeri
B6liim No Alani Kirasi Kirasi Kirasi Orani
10 19601 1 so7L | 7.000TL 84.000 TL 00550 1.527.000TL
1 2632 | 467 | 12.000TL | 1440007 00550 2.618.000 TL
12 77,58 52TL 4.000 TL 48.000 TL 00550 873.000TL
13 77,58 52TL 4.000 TL 48.000 TL 00550 873.000TL
23 92,5 52TL 5.000 TL 60.000 TL 00550 1.091.000 TL
24 U270 1 som | 6.000TL 72.000 TL 0,0550 1.309.000TL
25 16282 1 o7 8.000 TL 96.000 TL 00550 1.745.000 TL
26 8949 | sam | s.0007L 60.000 TL 0,0550 1.091.000TL
27 >1,34 56 TL 3.000 TL 36.000 TL 0,0550 655.000 TL
28 2134 1 seTi | 3.0007L 36.000 TL 0,0550 655.000 TL
29 248 | st | 3.0007L 36.000 TL 0,0550 655.000 TL
30 65,56 56 TL 4.000 TL 48.000 TL 0,0550 873.000TL
Toplam | 123573 | 5mi | 64.000TL |  768.000TL 13.965.000 TL

Gelir yaklasimina gore 12 adet tasinmazin toplam degeri 13.965.000 TL olarak, tahmin ve takdir
edilmistir.
6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasimi” bolimde hesaplanmis olup, buna

gore degerleme konusu biirolarin aylik toplam kirasi 64.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore biro nitelikli tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

Bagimsiz Bolim No Gelir Yaklaslmljle Hesaplanan | Pazar Yakla§|m|uile Hesaplanan
Deger Deger
10 1.527.000 TL 1.921.000 TL
11 2.618.000 TL 3.152.000 TL
12 873.000 TL 1.068.000 TL
13 873.000 TL 1.068.000 TL
23 1.091.000 TL 1.274.000 TL
24 1.309.000 TL 1.483.000 TL
25 1.745.000 TL 2.142.000 TL
26 1.091.000 TL 1.232.000 TL
27 655.000 TL 758.000 TL
28 655.000 TL 758.000 TL
29 655.000 TL 774.000 TL
30 873.000 TL 967.000 TL
Toplam 13.965.000 TL 16.597.000 TL

iki yontem ile hesaplanan degerler arasindaki fark yaklasik %18 seviyelerinden ortaya ¢ikmaktadir.
Son donemde gayrimenkul piyasasinda yasanan sikintilar, Covid 19 sonrasi ofislere olan talebin
belirsizligi, Galataport projesinin henliz tamamlanmamis olmasi sebebiyle ofislerde bosluk orani

artmistir. Dolayisiyla kira degerlerinde bir artis olmamistir.

Bolgedeki Galataport projesinin tamamlanmasinin ardindan kira degerlerinde degisiklik olabilecegi
disinilmektedir. Satis degerleri ise, dolar kurundaki artis ve bélgede otele donistirilmek amaciyla

talebin artmasi satis degerlerinin bir miktar artmasina sebep olmustur.

Bu sebeple Pazar yaklasimi ile ulasilan deger daha saglikli bulunmus ve esas alinmistir. Buna gore

konu tasinmazlarin toplam pazar degeri 16.597.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde SKR-2019-00002 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup, s6z konusu rapor misteri unvan degisikligi nedeniyle 04.03.2020
tarihinde SEKR-2020-00002 rapor numarasi ile revize edilmistir. 07.07.2020 tarihinde SKR-2020-

00049 rapor numarali rapor diizenlenmistir.

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 Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portfoyline” isyeri olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig 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

Gayrimenkuliin 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 — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig
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 16.597.000

KDV Dahil 19.584.460

Gayrimenkullerin Aylik Toplam
Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 64.000

KDV Dahil 69.120

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
Taner DUNER Nesecan CEKICi
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177

m (L :\MWK\
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Vaziyet Plani

Kat Planlari

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Kayit Ornekleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

topunun kiso

Tarih: 2-12-2020-09:25

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICi

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel 127/33
Tasinmaz Kimlik No: 21351238 AT Yiizolglim(m?2): 793.00
WW/ilge: iSTANBUL/BEYOGLU Badimsiz Bolim Nitelik: is Yeri
Kurum Adi: Beyodiu Bgﬁl_ms_lz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: HACIMIMI YuzOleima:
Mevkii: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz Bojirm iet
Cilt/Sayfa No: 3/256 P et
AN : Blok/Kat/Giris/BBNo: /BIRINCI//10
Arsa Pay/Payda: 45/5931
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: BIR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT iLE BiR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI
MULKIYET BILGILERI
[ (Hisse) Sistem | Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare [ Toplam Edinme | Terkin Sebebi- |
1/2
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201090 (SN:8259146) SEKER GAYRiMEANKUL - mn 0.00 0.00 Tazel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | ISTANBUL BELEDIYESI L.E.T.T. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI GAYRIMENKU BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
05,08,1977 YEV : 6160 L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 6q0IhZ1nBq kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Rapor No: SKR-2020-00092

45



BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fopunun kisoyole

Tarih: 2-12-2020-09:26

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICi

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Taginmaz Kimlik No: 21351239 AT Yiizélglim(m2): 793.00
1I/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adi: Beyodlu Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: HACIMIMI YuzOlgUmd:
Mevkii: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 3/257 g icip ——
Blok/Kat/Giris/BBNo: /BIRINCI//11
Arsa Pay/Payda: 66/5931
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: BIR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

| S/B/1 l Aciklama I Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- I Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201096 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL. - n 0.00 0.00 Tiizel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
v Unvan
Degigikligi
14-01-2020
590

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI

S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYESI 1.E.T.T. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETi VKN
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
2/3
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 2-12-2020-09:26

tweblopu &

fopunun kisayols

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICI

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Taginmaz Kimlik No: 21351240 AT Yiizolclim(m2): 793.00
il/ilge: iSTANBUL/BEYOGLU Badimsiz Balim Nitelik: is Yeri
Kurum Adr: Beyodiu Badimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adr: HACIMIMI YizOleimd:
Mevki: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Badimsiz B3lim Net
Cilt/Sayfa No: 3/258 EDICININL ——
Blok/Kat/Giris/BBNo: /BIRINCI//12
Arsa Pay/Payda: 35/5931
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: BIR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT iLE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

[ smi | Agiklama | Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarin-| Terkin _|
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981 ( 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
515201079 (SN:8259146) SEKER GAYRiMEN KUL. - m 0.00 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYESI LE.T.T. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN

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

2/3

Rapor No: SKR-2020-00092



BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fopunun kisoyole

Tarih: 2-12-2020-09:26

(5

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICli

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tasinmaz Kimlik No: 21351241 AT Yiizdlgim(m2): 793.00
ii/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: is Yeri
Kurum Adr: Beyodlu Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Adi: HACIMIMi YizOlgUmi:
Mevki: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 3/259 EDIC: —
Blok/Kat/Giris/BBNo: /BIRINCI//13
Arsa Pay/Payda: 35/5931
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: BiR BODRUM B_iR ZEMiN YEDI
NORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

[ smi | Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-| _Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981( 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
515201082 (SN:8259146) SEKER GAYRiMENKUL_ - m 0.00 0.00 Tizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
Vv Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590
MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | ISTANBUL BELEDIYESI 1ET.T. GENEL SEKER | (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu-
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. LYATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
2/3

Rapor No: SKR-2020-00092



Tarih: 25-11-2020-17:03

i

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICi

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 2220
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33

Tasinmaz Kimlik Mo: 21351250 AT Yizolgim(m2): 793.00

iifilge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Is Yeri

Kurum Adi: Beyoglu Badimsiz Bolim Briit

Mahalle/Kgy Adr: HACIMIMI YuzOlcmi:

Mevki: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Badimsiz Balim Net

Cilt/Sayfa No: 3/269 ‘r'uz(]l{;umu.: - —
Blok/Kat/Giris/BBNo: JUGUNCLU/ 23
Arsa Pay/Payda: 65/5931

Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Ana Taginmaz Nitelik:

BIR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

| S/B/ | Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI09/03/1981( Sablon: Yénetim Planinin Belirtimesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tari- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201094 (SN:8259146) SEKER GAYR]MENKUL_ - n 0.00 0.00 Tiizel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Dedigikidgi
14-01-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYESI | ET.T. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyodiu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. LYATIRIN 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;
2/3
49

Rapor No: SKR-2020-00092



BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fwe

blopu

fopunun hisayols

Tarih: 25-11-2020-17:02

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICi

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tasinmaz Kimlik No: 21351251 AT Yiizolcim(m2): 793.00
W/ilge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Balim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adr: Beyogiu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: HACIMIMI YuzOlelimd:
Mevkii: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz Boiim Net
Cilt/Sayfa No: 3/270 i ——
Blok/Kat/Girig/BBNo: JUCUNCU//24
Arsa Pay/Payda: 45/5931
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: BIR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT iLE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

[ smi | Aciklama | Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarin-|  Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) E =
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201092 (SN:8259146) SEKER GAYRiME_NKUL_ - mn 0.00 0.00 Tazel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
\' Unvan
Dedisikligi
14-01-2020
590
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lentar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | ISTANBUL BELEDIYESI LET.T. GENEL SEKER | (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
2/3

Rapor No: SKR-2020-00092



BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

rapunun

Tarih: 25-11-2020-17:02

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICli

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Taginmaz Kimlik No: 21351252 AT Yiizdlgim(m2): 793.00
il/lie: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adr: Beyodiu Bagdimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: HACIMIMI YzOlelmi:
Mevkii: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 3/271 I ——————
Blok/Kat/Girig/BBNo: JUGQUNCU//25
Arsa Pay/Payda: 82/5931
Kayrt Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: BIR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

| S/B/i I Aciklama l Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- I Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981( 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
515201097 (SN:8259146) SEKER GAYRiMEN KUL - m 0.00 0.00 Tizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
V' Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590
MULKIYETE AT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERIi
S/B/ Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | ISTANBUL BELEDIYESI 1.ET.T. GENEL SEKER | (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyogiu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 (GAYRIMENKU| BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;
2/3

Rapor No: SKR-2020-00092



BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BIiLGi AMAGLIDIR. Tarih: 2-12-2020-09:24

tweblopu :

rapunun kisoyols

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICi

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Taginmaz Kimlik No: 21351253 AT Yiizolcim(m2): 793.00
iI/llge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adi: Beyodlu Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adi: HACIMIMI YizOleimd:
Mevki: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 3272 DIl —
Blok/Kat/Giris/BBNo: JUGUNCU//26
Arsa Pay/Payda: 35/5931
Kayrt Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: BiR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGiLERi

| S/B/I l Aciklama l Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
173
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981( Sablon: Yonetim Planinin Belirtimesi) - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201084 (SN:8259146) SEKER GAYRiME_N KUL - m 0.00 0.00 Tuzel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Degisiklidi
14-01-2020
590
MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | ISTANBUL BELEDIVESI LET.T. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU| BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
2/3

Rapor No: SKR-2020-00092



BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

rapunun kisoyols

Tarih: 25-11-2020-17:02

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKiCli

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tasinmaz Kimlik No: 21351254 AT Yuizélcim(m2): 793.00
il/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adi: Beyodiu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: HACIMIMi YizOlglm:
Mevkii: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 3/273 Pz ——————
Blok/Kat/Girig/BBNo: JUGUNCU//27
Arsa Pay/Payda: 35/5931
Kayrt Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: BIR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

[ smi | Agiklama | Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarin-|  Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) - -

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik EI Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare
No No Payda

Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

515201086 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL = mn 0.00
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
v

0.00 Tuzel
Kisgiliklerin
Unvan
Degisikligi
14-01-2020
590

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYESI 1.ET.T. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU| BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
2/3

Rapor No: SKR-2020-00092




BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘web/

rapunen bsoyoisl

Tarih: 25-11-2020-17:02

W

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICI

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tasinmaz Kimlik MNo: 21351135 AT Yiizdlglim(m2): 793.00
ilfilge: iISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adi: Beyodlu Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: HACIMIMI YuzOlcumir:
Meviii: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz BAIim Net
Cilt/Sayfa No: 31274 e O
ML Blok/Kat/Giris/BBNo: JOCUNCU/28
Arsa Pay/Payda: 3275931
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: BIR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR 15 YERI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
| S/B/ | Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981( Sablon: Yonetim Planinin Belirtimesi) - -
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem I alik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515201076 (SN:8259146) SEKER GAYR]ME_NKUL_ - 1mn 0.00 0.00 Tazel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unwvan
Degisikligi
14-01-2020
590
MULKIYETE AT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYESI | ET.T. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyoglu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
¥YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. L‘r‘ATIRII:"I 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafjidaki barkodu taratarak;
273
54

Rapor No: SKR-2020-00092



BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-11-2020-17:02

tweblopu (3

fopunun kisayole

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICi

Makbuz No Dekont No Basgvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Taginmaz Kimlik No: 21351255 AT Yizélgcim(m2): 793.00
il/ilge: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: is Yeri
Kurum Adt: Beyodiu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: HACIMIMI YiizOlelmd:
Mevki: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 3/275 DN —
Blok/Kat/Giris/BBNo: /UGUNCU//29
Arsa Pay/Payda: 32/5931
Kayrt Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: BIR BODRUM E}iR Z[EMiN YEDI
NORMAL KAT ILE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

[ smi | Agiklama | Malik/Lehtar [ Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981( 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
515201078 (SN:8259146) SEKER GAYRiME_N KUL - m 0.00 0.00 Tuzel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Degigikligi
14-01-2020
590

MULKIYETE AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh iSTANBUL BELEDIYESI 1.E.T.T. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyodlu -
MUDQRLUGU LEHINE KIRA SI_ERHi 1TL 99 |GAYRIMENKU BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN

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

Rapor No: SKR-2020-00092




BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR. Tarih: 25-11-2020-17:02
‘weblopu €3

Kaydi Olusturan: NESE CAN CEKICi

Makbuz No Dekont No Basvuru No
010420222014 2020-11-25-16.38.31.385405 22201
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 127/33
Tasinmaz Kimlik No: 21351256 AT Yiizélgim(m2): 793.00
II/lige: ISTANBUL/BEYOGLU Bagimsiz Bolim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adr: Beyodiu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: HACIMIMI YuzOlelimd:
Mevkir: NECATIBEY CADDESI VE HISAR Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 3/276 YuzOIcumu.: = —
Blok/Kat/Giris/BBNo: JUCUNCU//30
Arsa Pay/Payda: 35/5931
Kayrt Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: BiR BODRUM BIR ZEMIN YEDI
NORMAL KAT iLE BIR ASMA KATTAN
IBARET KARGIR IS YERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

[ s | Aciklama | Malik/Lentar [ Tesis Kurum Tarih-| Terkin |
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:09/03/1981( 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
515201088 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - 7M1 0.00 0.00 Tazel -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Dedisikligi
14-01-2020
590

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERi

S/B/ Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh ISTANBUL BELEDIYESI .E.T.T. GENEL SEKER (SN:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Beyodlu -
MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI 1 TL 99 | GAYRIMENKU! BELEDIYESI VKN:4810024824 05-08-1977 00:00 -
YIL MUDDET.05/08/1977 TARIH 6160 YEV. | L YATIRIM 6160
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN

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

A

m BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Mudiirliigii

Sayr  : E-85296374-115.02.01-12663 27/11/2020
Konu : imar Durumu (127 Ada, 33 Parsel)

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. §. Adina
Vekaleten
Saym Bang Can YILDIRIMER
Emniyet Evieri Mh.Akarsu Cd.Seker Kule, No:3/51 K:11 Kagithane-IST.

figi :  25.11.2020 tarih ve 14626 sayih dilekge

Beyoglu, Hacimimi Mahallesi, 127 ada, 33 parsel sayil: yer, 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli
Beyoglu Kentsel Sit Alam1 Koruma Amaglh Uygulama Imar Planinda istikamet kesintili, H:18.50 m. irtifal
Turizm+Hizmet+Ticaret (THT) alaninda kalmaktadr. imar planinda kayip ant eser taramas: bulundugundan
Koruma Kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar uygulamas) yapilacaktir.

Bilgilerinize rica ederim.

Mehmet KARAASLAN
imar ve Schircilik Mildiirii
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Onayl Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Plani
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Yapi Ruhsati
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Yapi Kullanma izin Belgesi
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Fotograflar
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Spk 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 (1] kuRuLus: 2001) E ) Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER \ /8 BASKAN

| E
TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmistir.

R

TOKGOZ 5| Forsaot 2 ) Miislim DEMIRBILEK
GENIL SEKRETER \e\ /5 BIRLIK BASKANI
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Mesleki Tecriibe Belgeleri

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

Sayin Taner DUNER
(T.C. Kimlik No: 23503721704 - Lisans No: 401431 )

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

/)

/ _
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
[ ———— Google Chrome |
Z Z
Z
IDuB
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
tecribenin kontrollne 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
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