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Rapurun;unusu istanbul, Sisli, Dikilitas Deger Tespiti [

o, (EEE b s e e e
I tasinmazlarin piyasa ve kira degerlerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Otuz Ug (33) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'mun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gaygmenkul
Degerlerne Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlaninda 1ullﬂma&h
Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi I-:,apsammdagdéiggmfil ASAL GRVRIMEN

DANISMANLIK ALS.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi | Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5.
Rapor No ve Tarihi Ozel 2022 - 1266 / 30.12.2022 '

Bu rapor, miisteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glince! piyasa ve kira degerlerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak,
SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir,

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tasinmazlarin Acik
Adresi

Fulya Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, No:36A, Sisli/istanbul

istanbul ili, Sisli llcesi, Dikilitas Mahallesi, 2 Ada 8 parsel, 2, 4, 9, 10, 11, 12,
nolu bagimsiz bélimler

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili Kullanimi Degerleme konusu tasinmazlar hali hazirda birlestirilmis durumda banka subesi
| (Mevcut Durumu) olarak kullaniimaktadir.

sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’'nden alinan bilgiye gore istanbul ili,
Sisli ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 2 ada, 8 numarali parsel; 24.06.2006 tasdik tarihli
1/1000 Blcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda konut +
ticaret lejandinda kalmakta olup, H1:1 kat ve H2:10 kat, blok nizam yapilasma |
kosullarina haizdir.

Ayrica soz konusu parsel 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Kabatas —
Besiktas — Sisli — Alibeykéy- Tekstil Kent — Mahmutbey arast Metro hatti
Uygulama imar Plam degisikligi planindza kalmakta olup, yamlacak her tiirld
uygulama icin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhg Alt Yap Hizmetler
Midirlagl' nden goriis alinmas) gerekmektedir.

imar Durumu

|
{
!

"Kisithilik Hali (Yikim vb |

olumsuy. Jurpr, zihd Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit
tutanak, dava veya
bulunmamaktadir.
tasarrufa engel
durumlar) | — o -
57.395.000,00-TL
Piyasa Degeri (Elli Yedi Milyon Ug Yiiz Doksan Bes Bin Tiirk Lirasi)
|
Piyasa Kira Degeri Toplam Kira Degeri : 187.155 TL/ay
{viiz Seksen Yedi Bin Yiiz Elli Beg Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 67.726.100,00-TL
Pivasa DeBeri " (Altrms Yedi Milyon Yedi Yiiz Yirmi Alti Bin Yiiz Tiirk Liras: )
— u gain
Actki Tasinmazlar yerinde goriilmiis olup kullamm durumu incelenmistir. Degerleme
Axiama siirecini clumsuz etkileyecek bir durum olusmamuistir,
R H | lar Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No; 408393
apory HazIrlavanilat | paci Gakeehan SONER — SPK Lisans No: 404622 E
| ———— .
oy BBt f NET KURUMSAL GAYKIMENKUL
sorumiu Degerieme - " x : ) 3 i
SLum U DERELEME | Erdeniz BALKGIOGLU - SPK Lisans No: 4014TE S s 5{ o by tcnmanaiasmbiai

= S— T

Elaitege Vi Doiresi 31 054 93 49
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras:
S0z konusu islemin degerleme c¢alismalari 11.11.2022 itibariyle baslanmis 30.12.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup rapor tanzimi 30.12.2022 tarihinde Ozel 2022- 1266 rapor
numarastyla yapilarak tamamlanmigtir,

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Seker Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.'nin talebi iizerine; Istanbul Ili, Sigli ligesi, Dikilitas
Mahallesi, 2 Ada, 8 parsel (zerinde yer alan "kargir apartman” nitelikli ana tasinmazda konumlu 1 adet
“mobilya teshir salonu”, 1 adet “dilkkan”, 4 adet “biire” nitelikli tasinmazlarin piyasa ve kira
degerlerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan stzlesmede de belirtildigi dzere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amacyla gincel Pazar ve kira degerini iceren deferleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerlerne Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivosasinda gayrimenkul dederleme faaliveti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak ortakliklar, Ikraccilar ve sermaye piyasas: kurumlarinin, sermaye piyasas: mevzuat! kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel! degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlar cercevesinde bafimsiz ve tarafsiz olarok takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Darmismanhk A.S.
arasinda 10.02.2022 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzman Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degierleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ue
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha &nce degerleme raporu
hazirlanmamistir.

HET KURUMSAL GAYR)
DEGERLEME VE DAMI

Emniyel Mh, Simr Sk, WoA7H Yanimahalal/ ANKARA
Tel:0342 457 Of 61 B3WR 46T OO0 34

Tie, Sic Nq:!!hﬁﬂ& Muarsiy o 0431054 5280000 18
Maltepa Yarg Dolfesi 831 034 92 B3
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2, DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek tizere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak MNo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerlemne ve Damgmanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VI, Ne:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesing” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye
Ticaret Sicil
Telefon
E-Posta / Web

Adres

6.000.000,-TL

256686

0312 467 00 61 Phx

info@netgd.com.tr  www.netgd.com:tr

Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani

Sirket Adresi

Sirket Amaci

Sermayesi

Halka Acikhk

Telefon

E-Posta

“

Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Emniyet Evieri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51 Kat:11
Kagithane / Istanbul

Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak.
Sirketin kayith sermaye tavani 3.000.000.000 TL olup gikarilmis sermayesi
£13.555.283 TL'dir.

% 24,99

0212398 3800

projegelistirme@sekergyo.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
s bu rapor, miisteri talebine istinaden |stanbul ili, Sigli licesi, Dikilitas Mahallesi, 2 Ada 8 parsel lizerinde
yer alan “kargir apartman” nitelikli ana tasinmazda konumlu 1 adet “mobilya teshir salonu”, 1 adet
“diikkan”, 4 adet "biiro” nitelikli tasinmazlara ait mevcut piyasa ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitinin belirlenmesi kapsaminda hazirlanmgtir.

2.4 lsin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesi musterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miigteriye islak imzal sekilde teslim

edilmesidir.

DEGERLEME VE DAMISWAMLIK AS
Emmniyel M Sinir Sk, Ko W71 Yodimahrila ANKARA,
Tad:0392 467 (AWl 48T 00 34
. netgd.cam, w:8.000,000,00 TL
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KURUMSAL
DEGERLENE
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

Seker 55GYO

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar Fulya Mahallesi, Biylkdere Caddesi cephelidir. Taginmazlara ulagim
igin ES Karayolu iizerinde Ankara istikametine ilerlerken Mecidiyeky Mevkii'nde otoyoldan aynlarak
Abide-i Hiirriyet Caddesi (izerinden Biiylikdere Caddesi’ne girilir. Degerleme konusu tasinmazlarin
konumiu oldugu bina Biyikdere Caddesi lizerinde, Beyoglu istikametinde sol kolda kanumludur. Ticari
hareketliligin oldugu alanlarda zemin katlar diikkan olarak kullamilmaktadir. Bdlgeye ulasim toplu
tagima araglan ile saglanabilmektedir. Taginmaz 15 Temmuz Sehitler Koprisi'ne yaklagik 1.5km.
mesafededir. Taginmaza yakin konumda Cevahir AVM bulunmaktadir.

Koordinatlar

Enlem: 41.0651 Boylam: 28.9943

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.

HET KURUMSAL GAYRIG
DEGERLEME VE DANIS
Fmnlyet Wh, Sangr Sk No:47H4 Ya

- 6. 000000, 00 TL
Tie.Sle. Mo: 158690 Murs 106310 54RIE200018
&34 054 93 43
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3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitiar )
iL—ILCE : ISTANBUL/SISL
MAHALLE — KOY - MEVKI| . Di KILITAS/DIKILITAS
CiLT - SAYFA NO : TABLD-1
ADA - PARSEL -2/8
| ARSA PAY - PAYDA : TABLO-1
" yOzOLCUM $527,69 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : Kargir Apartman
TASINMAZ NITELIK : TABLO-1
BLOK/KAT/GIRIS/B.B. NO : TABLO-1
TASINMAZ D : TABLO-1
2 } ‘ _ . e = =
MALIK - HISSE : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKE
(1/1) (MUSTEREK)
— _ E; - |
EDINME SEBEBI : Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi (14.01.2020-898)
| TARIH-YEVMIYE (MUSTEREK)
TABLO -1
SIRA ARSA ]
B, .B. TASINMA
s B.B. NO KAT B.B. NITELIK PAY/PAYDA CILTNO |SAYFA NO AS ZID
1 2 BODRUM | MOBILYA TESHIRSALONU | 10/460 20 1889 82991553
2 4 ZEMIN DUKKAN 36/460 20 1891 82991553
3 g ASMA BURO 6/450 20 1896 £2091553
4 10 ASMA BURO 4/450 20 1897 22991553
g 11 ASMA BlURO 6/450 20 1898 82991553
5 12 ASMA BURO 6/460 0 1899 £2991553

3.3 Gayrimenkul ile llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Haklkinda Bilgi
17.11.2022 tarihinde edinilen Tapu Kayitlarina gére tasinmazlar tizerinde yer alan takyidat bilgileri
asagida belirtilmistir. Beyanlarin tamami misterektir.
Beyanlar Hanesinde:
-YONETIM PLANI: : 25/08/1973 { Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)
- Diger (Konusu: KISMi BOLUNME SURETIYLE TASINMAZ SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL
YATIRIM A.5. AYNI SERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tarih: 03/01/2018 Sayi: 937-2130( Sablon:
Diger)(T:14/11/2020 - T:898)
#2535z konusu beyanin tasinmazlarin devrine yonelik herhangi bir olumsuz etkisi yoktur.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son tic yillik l:iunemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islernleri vb.) iliskin bilgi: 1 HUFUMSé\L o
Degerleme konusu taginmazlar tiizel kisiliklerin unvan degisikli N

yevmiye numarasi ile Seker Gayrimenkul Yatinm Anonim m&m
Mersis a0
Gayrimenkullerin imar durumlarinda son iig yillik donemde deélﬁlk'llkﬁwe‘m{mm et

poa B389
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Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi’nden alinan bilgiye gore Istanbul ili, Sisli ilgesi, Dikilitas
Mahallesi, 2 ada, 8 numarah parsel; 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 clgekli 24.06.2006 tasdik tarihli
1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani kapsaminda konut + ticaret lejandinda
kalmakta olup, h1: 1 kat, h2: 10 kat, blok nizam yapilasma kosullarina haizdir.

Ayrica 562 konusu parsel 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Kabatas — Besiktas — il — Alibeykdy-
Tekstil Kent — Mahmutbey arasi Metro hatti Uygulama Imar Plani degisikligi planinda kalmakta olup,
yapilacak her tirlii uygulama igin Istanbul Biyilksehir Belediye Baskanh@ Alt Yapi Hizmetler
Miidiirliigl' nden gériis alinmasi gerekmektedir.

3.6 Durdurma Karari, Yilam Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Agiklamalar
Gayrimenkuller igin alinnms bir durdurma karar, wikim karar riskli yapr tespiti vb durum
bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis S8zlesmelere {(Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerlemeye konu gayrimenkuller halihazirda kat milkiyetine gegmis olup, herhangi bir sbzlesme
bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinnms Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yapi
Kullanim lzinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim [zinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gereklilizi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadifi
Hakkinda Bilgi
Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nde yapilan arastirmalarda degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu eldugu ana tasinmaz igin asagidaki evraklara ulasiimistir.

Mimari Proje :25.01.1973 tarihli mimari proje,

Yapi Ruhsat :25.01.15973 tarih 302 no'lu yapi ruhsat),

Yapi Kullanma lzin Belgesi :09.04. 1975 tarihli yapt muayene ve kullanma lzni raporu,
Yapi Kullanma Izin Belgesi :26.05.1988 tarih 3/5 no'lu yam kullanma izin belgesi,
Tadilat Projesi :14.04. 1999 1-44 sayil tadilat projesi,

Tadilat Ruhsat : 14.04.1999 tarih 1-44 sayil tadilat ruhsaty,

Yapi Kayit Belgesi 104.05.2019 tarihli 6FR26G6H belge numaral yapi kayit

belgesi (2, 4, 9, 10, 11, 12 bagimsiz bélim numaral tasinmazlanin birlestirilmis olmasindan kaynakh)
belgeler incelenmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Haklanda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Haklunda Bilgi
Parsel (izerindeki yapi 29.06.2001 tarih, 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan once inga
edilmistir,

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeve iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
stiz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Degerleme belirli projeye istinaden yapilmamakta olup raporda detaykrolasakeril Imei,
: DEGERLEME 4
béllimler igin yapilmistir. Z AMISMANLIK A S,
T etnars o s P e ANKARA
3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikast Hakkinda Bilgi ware nelgd et Sefnaye:5.009.000,00 L

Tie. S Ma: 256605 Mars

MorD631 05493 ‘
56z konusu tasinmazlann yer aldigi ana tasinmaza ait enerji kimlik belgesi bl -

dimst 0sa a3
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4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

Istanbul; Avrupa ile Asya kitalan
arasinda kprii grevi géren, bunfarin
birbirine en c¢ok yaklasti@ iki ug
iizerinde kurulmug bir sehirdir. Bu
uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya
ktasinda ise Kocaeli; glneyden
Marmara ve Bursa, giineybatidan
Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareliile
cevrilidir. Sehrin adini aldigi ve Halig
ile Marmara arasinda kalan yanimada
Gzerinde bulunan asil istanbul 253
km?, biitiinii ise 5712 km® 'dir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir. istanbul
gevresinin bitki ortiisi, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir, Bélgede en ¢ok gorilen bitki tiirl makidir. Bu
bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin dzelligi dolayisi ile tepeler
ciplak degildir. Yer yer gorilen ormanlhk alanlarin en énemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad
Ormani'dir. Istanbul ilinde blyik akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca
Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Turkler tarafindan “istanbul” olarak amimaya
baslanmistir. Bugiin, Istanbul, artik
baskent olmasa da, hizla gelisen
ilkenin en biyik sehridir, Bogaz
gevresindeki konumu, Istanbul'u,
Asya ve Avrupa arasinda bir kdpri
yapmaktadir. Bogazici ve Halic ile
kent  yerlegimini  sekillendiren
topografyas), sehrin en onemii
sembollerinden biri olan siluetini
taumlar. Istanbul'un  tarihi ve
dolayistyla  kiltiir, mimarisinde
goriilebilir.

Sehrin mimarisi Bati ile Dogu'yu bir

araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnict ve Cemberlitas gibi Roma Donemi
kalintilar ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan
sehri tamimlayan, Bizans ve Osmanli yapilandir. Bizans yapilan arasinda en dnde geleni, yaklagik 1500
yil boyunca diinyanm en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Glinimizde Ayasofya, miize
olarak ziyarete agiktir. Osmanh yapilan arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin meskeni ve
yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Slleymaniye Camii, ginimiize
de ulasms ticaret geleneginin yasatildigi Kapalicarsi ve Misir Carsisy; kentin kiltdriind ve kimligini
tanimlayan anitlardir. Istanbul'un kiltiirel miras alanlaninin uluslararas) énemi, UNESCO Diinya Miras
Listesi’nde “istanbul’'un Tarihi Alanlan” bashgi icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. istanbul
ayni zamanda modern bir sehirdir. Tiirkive'nin kirsal balgelerinden istanbul'a yonelen ig goc ile sehrin

niifusu son villarda ciddi sekilde artmistir, Bugilin Istanbul, Tirkiye'nin ﬁﬁﬂéﬁ#w H}BE*:U*L
20'sine ev sahipligi yapmakta, GSYH'nin yiizde 22'sini ve vergi geiirlerinﬁﬂ%&%&'ﬂi 8 Iﬁ-;mﬁ:u
Tiirkiye'nin yaratict ve kiiltirel enddstrilerinin merkezlerinin neredeus&:%“ i AR bub s n
Tio. Ble Mo 285808 is Ma:0E310540 30000819
bulunmaktadir. Maltess Virgi Baireal #31 054 53 38
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Tirkiye'de gerceklestirilen miize ziyaretlerinin yaklasik olarak yarsi (yizde 49), kiiltirel
performanslarin ise yizde 30'u istanbul’da hayata gecirilmektedir. istanbul'un ¢agdas kiiltiirii de
gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Bagkenti olan Istanbul'un giiglil ybnleri
“artan refahi, Tlrkiye'nin kiltiirel ve turistik lideri ve énciisi olarak konumu, sanat ve kiiltdre karsi
artan ilgi ve hepsinden dnemlisi geng ve dinamik nifusudur”.

Sisli ilgesi, istanbul'un 39 ilgesinden biri olan ve Avrupa Yakasi'nda bulunan $isli, doguda Besiktas,
kuzeyde ve batida Kagithane, glineyde Beyoglu ilceleriyle komsudur. Merkezi konumu ve genis
yelpazeye yayilan farkh ozellikler ile her istanbullunun farkh amaglarla da olsa mutlaka en az bir kez
geldigi, gectigl, gezdigi bir ilgedir, Zengin kiiltiirel mirasi ile Sigli, Istanbul’un gok kiltirld, renkli, 151t
lezzetli, sasirtici ilcelerinden biridir. Belki de iglerinde en sasirticisidir, Tarihte azinliklann ve istanbul’a
sifinan gocmenlerin yogun olarak yerlestigi Sisli, sehrin diger pek ¢ok ilgesi gibi, 20, yiizyil boyunca
Anadolu'dan da yogun gog almistir.

Sisli ilcesi, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda, Istanbul Bogaz'min batisinda, Bogazigi-Halic arasim
dolduran Beyoglu platosunun kuzey uzantisinda bulunmaktadir. lige, doguda Besiktas, kuzeyde ve
batida Kagithane, glineyde Beyoglu ilgeleriyle komsudur. 1950'li yillarda yogunlasan géc ve ortaya
cikan yeni semtler, yeni sehir planlarinin hazirlanmasi, bélgedeki idari yapida da degisimleri
beraberinde getirmistir. isli, Beyoglu'na bagh bir bucak iken 1954 yilinda ilce olmustur. Devam eden
niifus artigi ve Kagithane bélgesinde yoBunlasan sanayilesme sonucunda 1963'te Kagithane'de
belediye teskilati kurulmustur ancak teskilat 1981'de lagvedilmistir. 70°1i yillara gelindiginde, olusan
yeni semtlerde siteler kurulmaya baslanmis, bahgeli evler yerini apartmanlara birakmustir. 10,62
km2’lik yizélclimiine sahip Sigli ilgesi, 19 Mayis, Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Ergenekon, Esentepe,
Eskisehir, Fulya, Ferikdy, Giilbahar, Halaskargazi, Halide Edip Adwar, Halil Rifat Pasa, Harbiye, Inéndi,
izzetpasa, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekoy, Merkez, Megrutiyet, Pasa,
Tesvikiye, Yayla olmak iizere toplamda 25 mahalleden olusmaktadir.

Nufus: 15.840.800 Niifus: 284 294

T %245 s

Batanbul nlfusu bir Sncasl pia gora 3TE.448 artmighn. Sish nitusu 2021 vilng gors 284,294

Istanbul nlfuzu 2021 yiling gore 15.840.900dr. BU MU 198,511 erbek v2 146,883 hating) glubmmaiad

Bu niitus, 7533 686 arkek va 7.907.214 katindan alugmakiade, Vilzte clarak ise SeAETE 2rked, BE1, 24 kadind
Yigoe ociarak 4 %,50,08 erkek. %48.92 Xagndr,

DEGERLEME VE D MAMLIK A S,
Emniyet Mh, Siner Sk, Ho!i7§ Yenimahafle/ANKARA
Tel:0312 467 80 &1 Fa:0l W 457 00

www neigd.com.l Seifhaye A M0V 0B TL o
Tic Sic. Mo 25608 Mersis Mo 08110548 35000010
Maltape vargl Dagronl 831 0528 33 A2
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayvanak Veriler

ile Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Faira]
Tiirkiye HuFise Baitus Dk B00,2T3
ol — —_—————— . o= = . [ Qv
D ——— e e
B e e e e —————
D r——
T e e———— —_
20E —_— e e — = === %
RO ——— ——— = it
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibaryla bir onceki yila gore 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyen 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE willde deglsim oranlan (%), Kasim 2022

T

e S T I R s R . oy L R . )
FRFF P I FIFFTEFP

B
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R T Y R
R L e o
& EEEEE

TUFE'deki (2003=100) deglsim 2022 yili Kasim ayinda bir 8nceki aya gore %2,88, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir onceki yilin aym ayina gére %84,39 ve on ki aylik ortalamalara gére %70,36
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir nceki yilin ayni ayina gore artigin en yiiksek oldugu ana grup ise %107,03 ile

ulastirma oldu, (TUIK.)

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisis
géstermis alup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artiy gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten itibaren tekrar
diisiis egilimine girmis olup 2022 Kasim ay itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Bliylime Endeksleri;

GSYH blylme hizlan, Il Ceyrak: Nisan-Haziran, 2022

i
24
20
15
0
0
-5
18
A8

] il v I I ] IV | 1
2020 2021 2022
= G ance ki yilin Ay ceyreging gore dedm oram f@anndedmamig) = Bir ence ki cayrede gora dedisimoan

Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir nceki ceyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ceyreginde
bir énceki yilin ayni geyredine gore %7,3 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt lgi Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinei ceyreginde cari fiyatlarla bir onceki yilin aymi geyregine giire %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin tiiketim harcamalar, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiketim harcamalar %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet i

2022 yihnin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin aym geyregine gore zinﬂ%ﬁﬂmﬁax@ﬂ"ﬁ olarak
Wio wiak Ba s SamL (TN DEGERLEME VE PANISMANLIK AS.
Emniy=t M, Sine 5k N 47y Tofiimahalel AN KARA
Tel:AT12 287 40 W AGT 00 34

weerw_niet gl oo R L
Tic.Sie,No: 156616 Mersls OR35S0 1RS00018
Milteps Varg) Daires! 631 054 93 1]
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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TR 16 YILLIK TAHVIL 1095 10

em 22

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 wyilik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yih 3.ceyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyregl itibari ile %27 seviyelerine
ulasrmustir. Daha sonra diisis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.

{Grafik: Bloomberght.com)

2aman Arahg) Segim l4y  ZAy  SAy Yilbag TYel Turmi

U= ZAEL

Waak from Pazaresi Ara T2, 2022

ABD 70O YILLIK TAHVIL: 3.5024

Yaklasik son 10 yilik donemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregivle birlikte ciddi dilgiise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu slirecten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dapismanhk A5
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ALMANYL 1O VILLIK TAHVIL 2.0144

2019 yil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilhk Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama
2 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Owam

L 12 dag - 860

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Liras) Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis
yukandaki grafik yillara gre TR referans faiz oranlarini gistermektedir. 2022 yilinda gérildGgii lizere
TR yillik referans oran) %9-12 aralifindaki seyrine devam etmektedir. |

FRED = — icusituanignriaiingiis
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R

- B
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Teisign Sptesl Faase o Dank o Febwr 0k P s gy

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki grafik
yillara géire USD referans faiz oranlanim gstermektedir. USD 12 ayhk referans faiz oram 30.06.2021

AMISMANLIK A.2. .
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, 1038 467 00 34
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCWmB  FED  ECH  BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCH

e

Jan 12 Jan 14 Jan 18 Jan 1€ Jul 2% Jul 22

| B ¥ 2¥ 5Y nmx

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 10,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesi Uzerlerine kadar gikmug, 2020 itibariyle 10,00% alting dlismustir. Aralik ayindan itibaren %14

olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir, A§ustos ayi itibari ile disiise gegmis olup
rapor tarihi itibariyle %9 seviyesindedir.
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A Tiirkiye' de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sekttri, genel ekonomi agisindan bir &ncl
giisterge olmanin yaninda bliylimenin itici glicOnii olusturma tzelligini de tagiyor. Insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek bliylime tempasuyla genel ekonomik bilylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katki yapan sektdrlerden biri oldugu gériildyor.

Tiirk ingaat sektérinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérierden biri oldugu stylenebilir. insaat sektériindeki biiylime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncl gistergesi durumundadir,

2018 yilinda yasadi@imiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
ahnan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli dlgtide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
giire ylzde 0,9 artrmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylizde 7 4, kamu yénetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faalivetleri yiizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektdrii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde gorilen bu sert diisis
2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi, malivet artisi ve yiklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir, Insaat sektori cari fiyatlar ile 2019 yiinda GSYH iginde
yilzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektri yizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektdr GSYH nun yizde 12,1 oramunda bir biyiiklige ulasmiglardir.

2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda ézellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur,
2020 yili 2.ceyregivle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disisle birlikte Gzellikle sifir
konutlarda satis rakamlan cok hizli bir seviyeye ulagmigtir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmigtir. Konut satislar Ocak-Eyliil ddneminde bir
dinceki yilin ayni déinemine gore %18,3 azahsla 949 bin 138 olarak gerceklesmistir.

2022 yil itibarl ile Tiirkiye penelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %34, 1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satiglarinda istanbul 19 bin 687 konut satigi ve %16,7 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satig sayilarina goére Istanbul'u 9 bin 367 konut satigi ve %8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
konut satisl ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut ile
Hakkari, 47 konut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig, Kasim 2022
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Konut satislar Ocak-Kasim dineminde bir dnceki yilin ayni donemine.gore Rlke
hin 659 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut sau;lgﬁ Fﬁﬁﬁé&ﬁﬁ' 3 s
ayina gore %57,7 azalis gostererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut sat&gﬁﬁ'm

%14,1 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen ipoteKit Rt s atigiariise Eﬁ“ﬂgt i\r in
ayni dbnemine gére %3,7 artisla 258 bin 524 oldu.
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Kasim ayindaki ipotekli satiglarin, 5 bin 133'0; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 70 bin
170" ilk el satis olarak gergeklesti.

Konut satg sayist, Kasim 2022
Kasim Oek - Kasim
Dafjiin Depisim
022 2021 (%) 2022 2021 [%]
Sang sekline gorm wplom salg 17806  17BE4 - 1277659 12651353 1.0
Ipolstii sals 15855 e 1.7 3524 249770 37
Diger zahg 101151 430448 278 1093128 1096 083 03
Sahg duneieng Jire oDy sa0g 117806 178614 B | 1217 650 1 265353 1.0
1% & 2abg 37 330 55706 -329 IE2 190 3ga 778 07
|Famci &l Sang 84 425 123 108 -347 BOE 468 aag =37 1.7

Tiirkive genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir Gneeki yilin ayni ayina gore %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam kanut satislan icinde ilk el kanut satisinin pay1 %31,7 oldu. ilk el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gbre %0,7 azaligla 382 bin 190 olarak
gerceklesti.
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Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir nceki yilin aymi ayina gére %34,7 azals
gostererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin payi %68,3 oldu. Ikinci
el konut satislar Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %1,7 artisla 895 bin
469 olarak gerceklesti.

Sak duwuiniund gore bl saligs, Kewin 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dneceki yilin ayni ayina gore %17,4 azalarak 6 bin 83

oldu. Kasim ayinda toplam konut satislar iginde yabanalara yapilan konut sgtlglgtn_ %EJ__'?I .5&%;.‘“"“
Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi 2 bin 616 konut satisi iismﬁﬂﬁ\ .' raltan, i “;‘F
bin 733 konut satisi ile istanbul ve 567 konut satisi ile Mersin izledi. abanitlidrd yaplian M?ﬂﬁgzl
Ocak-Kasim déneminde ise bir Sncekiyilin ayni dénemine gire %20,4 mrag . (157 ﬂ'ﬂggéﬂmm
11:-5?:*‘"*‘0..“. Brirasi 631 054 53 B0
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Yabanciiara yapilan konut sang), Kesim 1022
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tlrkiye'den 2 bin 575 konut satin ald. Rusya

Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna
vatandaslari izledi.

Uynidlars gore g0 (o KonuL spug piplan 20 ulke, Kasim 2022
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Bir dnceki yilin aym ceyregine gore, 2022 yili 111, ceyreginde belediveler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayist %8,0, daire sayisi %3,8 ve yiizolgiimii %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yili
IlI. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam ylizélgiimi 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon
m?'si kanut, 9,0 milyon m*si konut disi ve 6,4 milyon m*'si ise ortak kullamm alam olarak gerceklesti.

Yap ruhsat verllen yepilann daire soyis ve ylaslgumi, . Ceyrek 2022
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktdr olmamigtir.

Seker &5GYO

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

2 ada 8 parsel 527,69 m2 ylzolgimiine sahiptir, geometrik olarak amorf sekle sahip, diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel izerinde tek bina yer almaktadir. Binaya giris Biiyiikdere Caddesi izerinden
saglanmakiadir. Bina 2 Bodrum + Zemin + Asma Kat + 8 Normal Kathdir. Binaya giris zemin kattan ve
Biyiikdere Caddesi izerinden yapiimaktadir. Binada asansér mevcuttur.

Webtapu sisteminde yer alan projesine gore degerleme konusu bagimsiz bolimlerden 2 no'lu bagimsiz
bélim bodrum katta, 4 no'lu bagimsiz bélim zemin katta, 9, 10, 11 ve 12 no’lu bagimsiz bélimler asma
katta yer almaktadir. Mevcut durumda tasinmazin belediye dosyasinda yapilan incelemelerde
tarafiniza gésterilen tasinmaz ait, yap kayit belgesine binaen dilzenlenen mimari praje incelenmistir.
Yapi kayit belgesi tasinmazin mevcut kullanim durumunu yasal hale getirmistir. Belediye dosyasindaki
projesine gire ve mevcutta tasinmazin alan detay) asagidaki gibidir;

KAT ALANI (m2)
1. BODRUM KAT 236
ZEMIN KAT 161
ASMA KAT 200
TOPLAM 597,00

Degerlemeye konu 2, 4, 9, 10, 11, 12 bagimsiz bolim numarall tasinmazlar mevcut durumda
birlestirilmis durumda banka subesi olarak kullamimakta clup 36A dis kapl numaral tek bagimsiz
balimdar. Ana tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede asma kattayer alan 5, 6,7, 8 bafimsiz balim
numarall tasinmazlarin ve 9,10, 11, 12 bagimsiz boliim numaral taginmazlarin + zemin katta konumlu
diikkan nitelikli tasinmaza ait asma kat hacminin birlestirildigi ve birlestirilerek ve webtapu projesinde
kat holi olarak gosterilen hacimlerden alan alarak mevcut durumda 200 m2 alanh hale getirildigi
gorilmis olup, soz konusu birlesimler igin yapi kayit belgesi alinarak yasal hale getirildigi gorilmiigtir,
Meveut durumda tek bagimsiz bolim haline gelen taginmazin igerisinde ihtivaca binaen cam bélmeler
yapilmistir. Bankanin bodrum katinda arsiv, kasa odas), tesisat odasi ve jeneratdr odas), zemin katinda
sube ve operasyon bolimleri, asma katta bankaya yonelik agik ofis alanlan ve sube midirinin odas
yer almaktadir. Bankanin zemin dosemeleri kismi seramik kismi halifleks kapli olup duvarlar plastik
boyadir. Islak zeminlerin ise zemin ve duvarlari seramik ve fayans kaphdir.

Tasinmazlarin 1sitma sistemni dogalgaz olup blokta toplam 2 adet asansdr, hidrofor ve jenerator
mevcuttur. Tasinmazin ana girisi aliminyum dzeri cam doframa olup, dis cephesi mantolama dzeri
boyalidir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aylin Durumlara
lliski Bilgiler

Tasinmarz lizerinde halihazirda ruhsata aykin herhangi bir durumu bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu'nun 21.nd Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Parsel tzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir, 2, 4,
9, 10, 11, 12 nolu bagimsiz bolimlerin birlestiriimesi icin yap kayit ‘.::*F.'IgeglT i:!wmli ﬂlﬂpﬁw

durum bulunmamaktadir, DEGERLEME W NIEMANLIK A,
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldig
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz/ar hali hazirda birlestirilmis durumda banka subesi olarak kullamiimaktadir

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
veistekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaniyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
girilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
orellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlegmesi gibi 8zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya ylkimlUligln degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

() "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgili olmasini gerektiriv. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararlh degildir. Bu ahci,
var oldugunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almalktadir,

(e} “Istekli bir satic’” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyvatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
vol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmekte if. Pazar

degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflaganasinda yapidigdarsayilir.

LEGERLEME VE MSMANLIK A5,
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(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyl fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig ydnteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecefi en uygun yantem oldugu kabul edilir, Varhgin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varlgm yeterli sayida pazar
katilmcisinin dikkatini gekmesi icin yeterll siire taminmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamam
degerleme tarihinden tnce gergeklesmelidir,

{h) “Tarafiarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaryla pazanin durumu, varligin yapisi, zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis olduklarim varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili kenumlan agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagifan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli aliclar veya saticilar o anda
mevcut en iyl pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram, kattltimailarim Gzgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhigin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar alabilir. Bir pazar cok
sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimeisindan olugahilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri anun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamim,
bir varlgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek diizeyde
kullarmimidir, En verimli ve en iyi kullanim, bir varidm meveut kullanimimin devami ya da alternatif bagka
bir kullaram olabilir. Bu, bir pazar katiimetsinin varhk icin teklif edecegi fivatr hesaplarken varhk icin
planladig kullamima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynagimin, sonugta dederfeme amacr ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmas| gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amacwyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimimi kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katilimedar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimiarin kullanilmasi gerekli gérilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varligin
malivetinin ve uygun asinma oramimin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gordimektedir.

A Degerlemesi yapilan varfik icin mevcut verilere ve pazaria iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gdrilmektedir.

A Pazar degeri bir varlidin, pazardaki diger aliclarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bayle avantajlar, bir varhign fizikselreogsafi, ikyeya
yasal ézellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirPGif fefek('S /K
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tiim deger ulslratin

-Cam,

" 1 Tic.5ie Mo: 758586 Margl
gerektirmektedir. Mattepo Varg| Dais
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DEGERLEME

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarimn uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimianan ve aciklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerlerne yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

{A) Pazar Yaklasiru  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlaninin her biri farkh, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belifli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ybntemin her duruma uygun olmasi séiz konusu degildir. Secim
surecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme garevinin kosullant ve amaci ile belirflenen uygun deger esas{lar)i ve varsaylan
kullammf{lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayf yonleri, (¢) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgill pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yGntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem{ler}in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilic (benzer) varfikiorla
karsilastirilmasi suretiyle gasterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: {a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varlin veya buna énemli dlciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (¢) tnemli olciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmas.

Kargilastirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya 6nemli dlciide benzeriyle iliskili almamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayall dizeltme yvapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir, Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri fle nasil sayisallastinldikdarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen arahiktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktGrlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihk Diikkanl: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, ticari yogunlugun daha
disik oldugu cadde Gzerinde yer alan 200 m2 alanl oldugu beyan edilen, 170 m2 oldugu disiindlen
ditkkan nitelikli emsal tasinmaz pazarlikh olarak 18.000.000-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: {530) 018 7999

Emsal 2 [Satihik Dilkkan]: Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, ticari yogunlugun daha
diisiik oldugu Ortaklar Caddesi lizerinde yer alan 50 m2 alanl oldugu beyan edilen diiiiniilen dikkan

nitelikli emsal tasinmaz pazarhikh olarak 4.700.000-TL bedelle satihktir. o7 KURUME AL GRYFIMERG .

UEGERLEME VR AN MANLIK A5,
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Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarla ayni cadde (zerinde konumlu, 260 m2 alanh
oldugu beyan edilen, 220 m2 oldufu distnilen dikkan nitelikli emsal taginmaz pazarhkh olarak
30.000,000-TL bedelle satiliktir. Emsal reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajlidir. Cadde cephesi

dardir. ilgilisi: 0 532 286 03 92

Emsal 4 [Satihk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumda Abide-i Hiirrivet Caddesi
lizerinde yer alan 200 m2 zemin, 200 m2 bodrum, 100 m2 asma kat alanl oldugu beyan edilen 180 m2
zemin, 180 m2 bodrum, 80 m2 asma kat alanh oldugu diisiinilen dilkkan nitelikli emsal tasinmaz
pazarlikh olarak 28.250.000-TL bedelle satiliktir. Emsalin bodrum kat alani 1/3, asma kat alan 74
oraminda zemin kat degerine indirgenmistir. Indirgenmis alan: 280 m2. Emsal konum olarak taginmaza
gire dezavantajhidir. Emsalin 98.000 TL ayhk kira getirisi oldugu ogrenilmistir. Yaklagik kapitalizasyon

sliresi ; 288 ay ilgilisi: 0 212 434 44 46
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam (m2) 170,00m2 50,00m=2 220,00m=2 280,00m?
Satis fiyat 18.000.000 TL 4.700.000 TL | 30.000.000TL | 28.250.000 TL
m2 birim flyat 105.882 TL 94.000 TL 126.364 TL 100.893 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5%, -
Konum serefiyesi 65% + 90% + 30% + 75% +
Kullanim alam serefiyesi 0% + 10% - 0% - 0% +
Yap kalitesi serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 169412 TL 164.500 TL 170.455 TL 171.518 TL
Orialama Birim fivat 168.971TL/m?

Emsal 5 [Kirahk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, ticari yogunlugun daha
disiik oldugu bolgede yer alan 350 m2 zemin kat, 150 m2 asma kat alanli oldugu beyan edilen 300 m2
zemin kat 120 m2 asma kat alanh oldugu disiinllen diikkan nitelikli emsal taginmaz pazarlikh olarak
150.000-TL bedelle kiraliktir. Emsalin asma kat alani % oraninda zemin kat degerine indirgenmistir.
Emsalin zemin kat alan tasinmaza gore daha biyik oldugu icin alan serefiyesi uygulanmistir.
(indirgenmis Alan: 360 m2) llgilisi: 0552 22252 72

Emsal 6 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu taginmazlarla yakin konumda Abide-i Hirriyet Caddesi
dzerinde yer alan 200 m2 zemin, 200 m2 bodrum, 100 m2 asma kat alanh oldugu beyan edilen 180 m2
zemin, 180 m2 bodrum, 80 m2 asma kat alanh cldugu disiniilen dikkan nitelikli emsal taginmaz
pazarlikh olarak 28.250.000-TL bedelle satiliktir. Emsalin bodrum kat alam 1/3, asma kat alami %
oraminda zemin kat degerine indirgenmistir, Indirgenmis alan: 280 m2. Emsal konum olarak tasinmaza
gore dezavantajlidir. Emsalin 88.000 TL aylik kira getirisi oldugu Sgrenilmistir. Yaklasik kapitalizasyon
siiresi : 288 ay lligilisi: 0212 434 44 46

Emsal 7 [Kirahk Dilkkan]: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumilu, ticari yogunlugun daha
disiik oldugu bélgede yer alan 200 m2 zemin kat, 200m2 asma kat alanh oldugu beyan edilen 180 m2
zemin kat 180 m2 asma kat alanl oldugu disinilen ditkkan nitelikli emsal taginmaz pazarlikh olarak
140.000-TL bedelle kiraliktir. Emsalin asma kat alam Y2 oramnda zemin kat degerine indirgenmistir,
(indirgenmis Alan: 270 m2) ligilisi: 0533 2830453

Emsal 8 [Kiralik Dilkkan]: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, ticari yogunlugun daha
diisiik oldugu bolgede yer alan 150 m2 alanl, diikkan nitelikli emsal tagjpmag pagarkkl-olagak0000-
TL bedelle kiraliktir, ilgilisi: 0532 391 QFBGERLEME VADANIFMANLIK A.S.

Emnlyet ML Sinir 5] Mol 11 Fanimanalle/ ANKARA
Telia312 46T S0 46T 00 34
wewew netad.com.ir 5 sy 5 0006.000,00 TL
The Sic Me256F 85 erchl No:0BE31054830300010
Maltops Wergl Dafrest 631 D54 83809
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN)
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal B
Briit alam (m?) 360,00m? 280,00m? 270,00m? 150,00m?
Sabg fiyat 150.000 TL 98,000 TL 140,000 TL 70.000 TL
m? birim fiyat 417 TL 350 TL 519 TL 467 TL
Pazarlik 5% - 59 - 5% - 504 -
Konum serefiyesi 30% + 50% - 20% + 20% +
Kullamim alam serefiyesi 10% + 0% 2 0% - 0% -
Yap kalitesi serefiyesi 0% % 0% - 0% - 0% +
Indirgenmis birim fiyat 563 TL S0BTL 586 TL 537 TL
A Kullanidan Emsallerin Sanal mdaki Haritalanndan _Cikartilmi erlemeye Konu

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A5,

Gayrimenkule Olan Yakinhfim Gdsteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iliskin_ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlar tapu kaydina biiro ve diikkan niteliktedir. Tasinmazin bulundugu bolgede,
kendisine benzer dzellikli gok sayida ticari inite meveut olup emsaller yakin bélgeden elde edilmistir.
Degerler kat, konum, kullanim alani, yapi yas ve kalitesi durumuna gére degismektedir. Deger
diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde énemli rol aynanuslardir,
Tasmmazlanin bulundugu bblgede, benzer dzellikli dikkan birim fiyatlarimin 140.000-TL/m? ila 175.000-
TL/m? arahigindadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemelerde, kendisi ile bepzendiomenrive
: R
R e

sahip kiralik ditkkan emsalleri incelenmigtir. Bolgede yer alan dik
TL/m?ila 600- TL/m? arasinda degismektedir.

Sernfufe 600000000 TL
“28RE96 Marsis Jo06310548358 10aTe
Tlr_sleh-:l:mp' Varg Dairfal 631 034 0399
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonu

Yukanda yazilan bilgiler dogrultusunda stz konusu tasinmazin konumu, kati, yapi yas,, mimari
dzellikleri, ulasim imkani vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler
isiginda tastnmaza deger takdir edilmistir.

Tasinmazlar birlestirilmis olarak tek bir diikkan gibi kullanilmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolimler
cadde cepheli diikkan ile birlestirilmis oldugundan dolayi tek bir birim deger Gzerinden indirgeme
yapilarak diger katlarin degerleri takdir edilmigtir. 1.Bodrum kat alam 1/3 oraninda, asma kat alam 2
oraninda zemin kat degerine indirgenmistir,

BRUT KULLANIM ALAN BIRIN DEGER
E
B.B. MO KAT 2) (FLM2) DESER (TL
1. BODRUM KAT 236 £56.323,67 £13.292. 385,33
2-4-9-10-11-12 ZEMIN KAT 161 £168.971,00 €27.204.331,00
ASMA KAT 200 £84.485,50 £16.897.100,00
TOPLAM 597.00 £57.393.816,33
~ TOPLAM £57.395.000,00

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V harig) 57.395.000,00- TL deger takdir
edilmistir.

5.2 Malivet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Malivet yaklasim, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikea, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla odeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katthmecilann degerleme konusu varlikla &nemli &lglide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
lasitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligr bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine
vzgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (¢} kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri Grneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi,

Belli bash i maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: {a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varlgin
aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem, (c) toplama
véntemi; varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilg Kaynags Yapmlap itineg
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug DEEERLE“E g Tt f.mm-han-annw.ﬁ-'-
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4 Yap1 Maliyetieri ve Di Bilgilerin Kaynag: ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz kat irtifakh, b.b. niteligl kazanmis ve yapi kullanmim izin belgesi alinmistir.
Bu sebeple yap! degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Taginmaz kat irtifal tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile defer takdiri
yapiimamistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Sigortaya esas yap degeri; mahallinde yapilan tespitler ile belirlenen yapi sinifi Gizerinden yeniden inga
edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir.

Kapali Alan Birim Deger (TL/m2) Sigorta Degeri
597 m? X 4.650 TL/m? = 2.776.050,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir_Yaklasimimi_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlemesi lgin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir vaklasimi, gtisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
donugtiirilmesi ile belirenmesini saglar. Gelir yaklagiminda variin degeri, varlhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglanimin veya maliyet tasarruflarinin buglnkil degerine dayanilarak tespit edilir.
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gordimektedir: (a) Varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin
gtziyle degeri etkileyen cok 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 elmasi.

- indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem variigin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin - getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi} olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz 8mirlii varfikiarla ilgill bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin stresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Dier durumlarda, varlidin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamlarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlarn agagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriniin secilmesi
(ornegin, vergi oncesiveya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislar veya 6z sermayeye ait nakit
alaglari, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu siire igin nakit akis tabminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun clup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme aranimin belirlenmesi, (f} indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere,

tahmini nakit akiglarina uygulanmas: seklindedir. JET RURUMSAL GaYRine.
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig) yontemdir,
Gayrimenkuliin o donem igin (yil) Uretecegl net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
clusan bir kapitalizasyon orarmina béllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle beliflenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarimin Tahmin Edilmesinde Kullarlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve

Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu ydntem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satig-kira arastirmasi ayrica mevcut sektirel veriler 15i8inda Gelir
Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmugtur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynintili Aciklama ve Gerekceler

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi, giiniimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde bolgede geri donis siresi yaklasik 20-25 yil araliginda olup sé&z konusu ticari nitelikli
tasinmaz igcin milkin kendini amorti etme siresi (mevcut hali dikkate alinarak) ortalama yaklasik 22,5
yil olarak &n gbriilmistir, Buna gére 0,0454 olarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlan
belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz tazinmaz icin gegerli olup genel bir
oram yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Degerlemede bu ydntem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli kiralik
emsaller ile bélgede yapilan satig-kira aragtirmasi ayrica meveut sektérel veriler isiginda Gelir Yaklagirm
catisi altinda bulunan wve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.

Tasinmatzlar birlestirilmis olarak tek bir dikkan gibi kullanilmaktadir. Stz konusu bagimsiz baliimler
cadde cepheli diikkan ile birlestirilmis oldugundan dolayl tek bir birim de@er dzerinden indirgeme
yvapilarak diger katlarin deferleri takdir edilmistir. 1.Bodrum kat alani 1/3 oraninda, asma kat alam %
oraminda zemin kat dederine indirgenmistir.

T R ) A e e
LEQDRUM EAT 236 183,67 £43.345,33 | £520.144,00 0,0454 £11.456,915,30
2,49 10,11, 12 ZEMIN KAT 1a1 £551,00 £88.711.00 |£.064.532,00 0,0454 £23.447 B41 4L
ASIA KAT 200 £275,50 £55.100,00 | $661.200,00 00454 £14.563,876,65
TOPLAM #187.156,33 |42.245.875,00 £40,468.634,35

Sonug olarak gelir yaklagimi yntemine gore s6z konusu taginmazin piyasa degeri icin ~49.470:000,00-

TL deger takdir edilmigtir HET KURUMSAL GRYRIME e,

LEGERLEME V ISWANLIK A 5,
Emniyet M. Simer Sk,
Tal;0312 AET 00 61 Fay; g w467 B0 22

weaninetgd com e Sermiyfeid 608 000,00 TL
The.Ste. Mo Z58606 Mersis Ho 861105 pIga00010
Maltepe Vergl Dairesl 53¢ 054 92 30

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhile A5 ; 1 29133



S

NET Seker 55GYO
KURUMSAL
DEGERLENME
5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin ayhik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira aragtirmasi ayrica mevcut sektdrel veriler ipginda tasinmatlar igin toplam

187.155 TL fay kira degeri takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilif Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandig bélgede kat karsihig oranlarinin $%655-%60
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %35-%40 oranlarinda gergeklesehilecedi on
gérillmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin bilyikligd, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere géire degiskenlik géstermektedir. Degerleme islemi yalnizca
kira deger tespiti icin yapilmis olup hasilat paylasimi ve kat karsilii oranlari tespiti yapilmamustir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
Parsel izerinde yer alan tasinmazlar icin deger tespiti yapilmis olup bos arazi ve proje degeri tespit
edilmemistir.

A En Verimli ve En lyi Kullamm Deferi Analizi
56z konusu tasinmazlann mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre ozellikleri dikkate ahndiginda
meveut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullamim sekli olacag kanaatine varilmistir,

A Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu tasinmazlar diikkan ve hiiro nitelikli tasinmazlar olup tamami degerlendirilmistir. Misterek
veya boliinmis kisim degerlemesi yapilmamistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhi Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarmin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmazlar diikkan ve biiro nitelikli bagimsiz bélimdir, Tasinmazin kullanim sekli ve
amac vb. her tirlii etkenler degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlaninda belirtildigi
{izere degerleme yapilirken tasinmaza ayr ayr analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklagimi ve
Gelir yaklagimi esasina gore belirlenmistir.

Tasimmazin mevcut kullanim durumu da goz niine alindiginda en uygun degerleme yénteminin pazar
yaklasimi olduguna kanaat getirilmis ve degerleme de bu yintem esas kabul edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin Gerekceleri
Degerleme cahismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olmadig Haklanda Gorii
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevecut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuziugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ligili Gériis

Kenu tasinmazlar idzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde aciklanmigtir.
takyidatlarin tasinmazlarin tasarrufuna olumsuz etkisi bulunmamaktadir,
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olgiide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaltadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan ltibaren bes Yil Gegmesine Ragmen [zerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu taginmaz arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine [liskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Gst hakks veya devre milk hakla degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Giriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile filli kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasimin (b) bendi “{Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine
alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamamimin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun almasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nc maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis almasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilie.”
gereglilgili bagimsiz bélimlerin GYO portféyiinde bulunmasina bir engel yoktur,

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.5.'nin talebi Gzerine; istanbul ili, Sisli llcesi ve Dikilitas
Mahallesi, 2 Ada 8 parsel iizerinde, konumlu 1 adet “mabilya teshir salonu” ve 1 adet “ditkkén” ve 4
adet “biire” nitelikli tasinmazlara ait mevcut piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yénelik
SPK mevzuat kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir,

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlanin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda clusan kanaat, ilcenin ve b&lgenin gelisme trendj,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekanlarin
dzellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yap simifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi
ile bilgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim fakt&rler dikkate alinarak, bulundufu muhite
gore alict bulup bulamayacad, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve ki
disiiricld mispet menfi tim faktorler gz dninde bulundurularak yapilmistir. —
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilicken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen clumlu ve oclumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan ydntemlerin
sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon oOzelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekeeyle ‘Pazar Yontemi' neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Baylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 57.395.000,00-TL ve Yazwyla {Elli Yedi Milyon Ug Yiiz Doksan Bes Bin Tiirk Lirasi )

KDV Dahil Toplam Degeri: 67.726.100 -TL dir.

Tespit edifen bu degerler tusinmazin pesin satising yéneliktir,
Nihai deger, KOV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyie bir bitiinddr.

Nihai deder takdirl, raporun iceridinden avn tutulamaz,
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Daviz Kuru 15:18,6983 TL dir.

g

Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Bugra Ugur Yap —

Degerleme Uzmamn
SPK Lisans No: 408393

Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 401418

SPK Lisans No: 404622
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

P

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir,
Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun kenusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir. :

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg tcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmanillar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigl konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmam/Degerleme Uzmanlarimn haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartiari'na uygun olarak raporianmistir.

is bu rapor, miisteri talebine Szel olarak hazrlanmistir. iigilisi ve haazirlams amaa disinda

3.sahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz,

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A Yazih imar Durumu Belgesi,

& Resmi Evraklar ve Yer Gorme Fotograflan

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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