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OZET BILGILER

Rapor No 0z-202300073
Rapor Tarihi 30.06.2023
Degerleme Tarihi 28.06.2023

Rapor Tiirii

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Hatice AYKUT - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani Fatih OZER
Dayanak Sozlesmenin Tarih ve i
Numarasi
Degerl R , SPKF

egerleme Raporu, S ormatinda Evet

midir?

Tasinmazin Adresi

Esentepe Mahallesi, Bliyikdere Caddesi, No: 171,
Metrocity Plaza, A Blok, Kat:4 D:166, Kat:5 D:167,
Sisli/istanbul

Tasinmaz ID

A Blok 166 Nolu BB: 24680448

A Blok 167 Nolu BB: 24680449

Kayith Oldugu Tapu Midiirligii

Sisli/istanbul Tapu Midurliigi

Tapu Kayit Bilgileri

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946
Ada, 132 Parsel, A Blok, 166 ve 167 No’lu Bagimsiz
Bollimler

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Ofis

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durum

Ayrik Dizen, Hmax: Serbest, KAKS: 2,50

Tasinmazin Giincel Kullanim Durumu

Ofis

Rapor Tarihine Gore

Yasal Durum Piyasa Degeri

170.000.000.- TL

Tasinmazin;

Mevcut Durum Piyasa Degeri

170.000.000.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlidir.
v' Dederleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir

iliskisi bulunmamaktadir.

v’ Dederleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badl dedildir.

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari icin belirlenmis kurallar ve élgiitler cercevesinde gerceklestirilmistir.

v' Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v' Degerleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Misterinin Adi ve Adresi
Degerleme isteminde bulunan; Seker Yatirrm’dir.

Seker Yatirrm Menkul Degerler A.S.’nin adresi; “Bliyiikdere Cad. No: 171 Metrocity A Blok
Kat: 4-5, 34394 Esentepe - Sisli / istanbul” bicimindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada, 132 parsel sayili, 24.277,71 m2
ylzol¢imli, tapu katigundeki niteligi “Dért Bloklu Kargir Bina” olan ana tasinmaz Uzerinde
yer alan, Seker Yatirrm Menkul Degerler A.S. milkiyetinde bulunan, “Ofis” nitelikli bagimsiz
bollimlerin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme isteminde
bulunulmustur. Bu istemde, muisteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlari
Degerleme ¢alismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun sireli bir begendirme (pazarlama) galismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi duslinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Dederi Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alci ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici taginmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisl icin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari {zerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

SN NRN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararhliklarini gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandiriilmadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmazlar icin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Tasinmazlara iliskin, 29.06.2023 giin ve 0Z-202200096 sayili rapor hazirlanmistir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Gevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, “Esentepe Mahallesi, Biyilikdere Caddesi, No: 171,
Metrocity Plaza, A Blok, K:4-D:166, K:5-D:167, Sisli/istanbul” posta adresinde yer
almaktadirlar. Tasinmazlara; Bliyikdere Caddesi (zerinden ulasilabilir. Degerleme konusu
bagimsiz bolimler, A Blok iginde yer almaktadirlar. Tasinmazlar, 15 Temmuz Sehitler
Koprisi’'ne 4 km, FSM Koprisi’ne 6 km, Besiktas Belediyesi’ne 500 m, Zincirlikuyu Metrobiis
Duragi’na yaklasik 500 m uzakliktadirlar. Bolge, genel olarak ticari fonksiyonlu gelismis olup,
ust gelir grubunca tercih edilmektedir. Doluluk orani % 95 dolaylarindadir. Buyukdere
Caddesi Uzerinde avmler, rezidanslar, ofis plazalari, ticari binalar yer almaktadir. Oldukca
prestijli bir cadde olup, merkezi konumdadir. Ara¢ ve yaya trafigi ¢cok yogundur. Ulasim,
toplu tasima araglari ve 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir.

Tasinmazin parseli geometrik olarak dikdortgen bicimli olup topografik olarak diz bir
yapidadir. Parsel Gizerinde; 4 blok yapi (A, B, C, AVM) bulunmaktadir.

Koordinatlar; “41.0760 — 29.0132” bicimindedir.

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili istanbul Ada No 1946

ilcesi Sisli Parsel No 132

Mahallesi Mecidiyekoy Yluzolgimi (m2) |24.277,71

Koyl - Yevmiye No Asagidaki Tabloda
Sokagi - Cilt No Asagidaki Tabloda
Mevkii - Sayfa No Asagidaki Tabloda
Pafta No 303 Tapu Tarihi Asagidaki Tabloda
Niteligi DORT BLOKLU KARGIR BiNA
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BAGIMSIZ BOLUMUN;

Niteligi Ofis No Asagidaki Tabloda
Blok No A Arsa Payi Asagidaki Tabloda
Kat No Asagidaki Tabloda Eklenti -
Cilt No 98 Sayfa No Asagidaki Tabloda
- Kat Cins Devre
Miilkiyet Durumu Katlrtifaki |\ ikiveti | Degisikligi| 2752 | T Miilk
X
Sahibi Ad, Soyad / Unvan Pay Orani
SEKER YATIRIM MENKUL DEGERLER ANONIM SIiRKETI Tam
Blok Kat B.B. Arsa Payi Bagimsiz | Tapu Tarihi | Yemviye | Cilt | Sayf
No No Boliim No No | aNo
Niteligi
A 4 166 | 411/100000 Ofis 10.08.2015 | 14841 98 | 9597
A 5 167 | 411/100000 Ofis 20.02.2012 2793 98 | 9598

Tapu ve Kadastro Genel MiidiirlGgi bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktisina gore, degerleme
konusu bagimsiz bélimiin tapu kitliginde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii:
- 2.669,78 m2’lik kisminin intifa hakki istanbul Belediyesi’ne aittir. (30.06.1995 / 7675)
- Krokisinde gosterilen 1946 ada 130 parselden gecit hakki. (30.06.1995 / 7675)

Beyanlar Béliimii:
- Yonetim Plani: 11.05.2004
- is bu gayrimenkul kat miilkiyetine cevrilmistir. (15.03.2005 / 2653)

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Sisli Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmazin parselinin glincel imar
durumu; 24.06.2006 onay tarihli, Sisli-Merkez Ve Cevresi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda, “ Kismen Mezarlik Alani, Kismen Ticaret Alani, Ayrik Diizen, KAKS: 2,50, Hmax:
Serbest” bicimindedir.

05.07.2023 gilini Weptapu dijital platformunda tasinmaza iligskin, bila tarih ve bila sayisi
olmayan kat irtifat mimari proje incelenmistir. Sisli Belediyesi imar Miidiirligii'nde incelenen
arsiv dosyasinda; degerleme konusu tasinmazin bulundugu A Bloka iligkin 14.08.1998 giin ve
bila sayili yeni yapi ruhsati ile bila glin ve bila sayili yapi kullanma izin belgesi géralmustur.

Yapi kullanma izin belgesi; 38 kath (yol kotu alti 9 ve yol kotu Gsti 29), 31 bagimsiz bolimlu,
28.724,60 m2 yapi insaat alanh A Blok igin verilmistir.

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma
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Ana Tasinmaz: Degerleme konusu tasinmazlarin icinde yer aldigi ana tasinmaz; istanbul ili,
Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1946 ada, 132 parsel sayili, 24.277,71 m2 yiizdlcimli arsa
ve lizerine yapilmis (A,B,C,AVM) 4 bloktan olugsmaktadir.

Bloklarin dis cephesi cam kaplama, giris holl, sahanliklari ve merdivenleri granit kaplama,
merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir.

Ana Yapi (A Blok): A Blok, Bliylikdere Caddesi cephesinden bakildiginda éndeki blok olup, ofis
blogudur. 9 bodrum+zemin kat+4 tesisat kati+24 kat olmak tizere toplam 38 kathdir. 9, 8, 7,
6,5, 4, 3, 2. 1. bodrum katlar ve zemin kat avm ve otopark katlaridir. 1. normal kat ise sosyal
kattir. Bu katlarin hepsi diger bloklarla birlikte kullanilmaktadirlar.

A Blok’ta, 2-3-4-5-6-7. normal katlarda 1’er ofis, 8-9-10-11. normal katlarda 3’er ofis, 12.
normal kattan itibaren her katta 1'er ofis olmak Uzere 31 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Ancak numaralandirma tim bloklarla bir yapiimistir.

Tum bloklarda, kapali otopark, asansor, sosyal tesis ve glvenlik birimi bulunmaktadir.
Bloklarda rezidans hizmeti sunulmaktadir.

A Blok’un;

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Dizeni : Ayrik

Yapi Sinifi :5-A

Binanin Kat Sayisi :38

Yapi ingaat Alani (m2) -

Yas! 125

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu :Var

Hidrofor :Var

Isitma Sistemi : Dogalgaz, Klima
Jenerator :Var

Asansor :Var

Kapi ve Pencere Dogramalari : Aliminyum Dograma
Yangin Tesisati :Var

Cati :-

Dis Cephe : Cam Giydirme
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : -

Manzarasi : Sehir manzarasi
Park Yeri : Kapall

Giivenlik : Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

4. normal katta yer alan 166 nolu “Ofis” nitelikli tasinmaz, projesine gore tek boélimden
olusmakta olup, 300 m2 yapi insaat alanlidir. Mevcutta ortak alanlar ile bir bitlin olarak
kullanildigl, 600 m2 kullanim alanli oldugu tespit edilmistir. Tim kat ofis kullanimina uygun
olarak boélmelendirilmistir. Ortak alanlarda yer alan wc bolimleri, ¢ay ofisi tasinmazin
tasarrufundadir. Tasinmaz yatirim sirketi altyapisina uygun olarak dekore edilmis olup
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Ozellikle elektronik altyapisi igin hazirlandigi ve buna uygun olarak dekore edildigi
gorilmustlir. Bu altyapi yatirnmi degerlemede olumlu faktor olarak dikkate alinmistir.
Tasinmazda zeminler parke, hali ve seramik kapli, duvarlar saten boyaldir. Aydinlatma spot
isiklarla yapilmaktadir. Wc alanlari seramik kaplidir. ic mekan kapilari ahsap dogramadir.
Isinma merkezi sistem klimalarla saglanmaktadir.

5. normal katta yer alan 167 nolu “Ofis” nitelikli tasinmaz, projesine gore tek boélimden
olusmakta olup, 300 m2 yapi insaat alanlidir. Mevcutta ortak alanlar ile bir biitlin olarak
kullanildigl, 600 m2 kullanim alanli oldugu tespit edilmistir. Tim kat ofis kullanimina uygun
olarak boélmelendirilmistir. Ortak alanlarda yer alan wc bolimleri, cay ofisi tasinmazin
tasarrufundadir. Tasinmaz yatirim sirketi altyapisina uygun olarak dekore edilmis olup
Ozellikle elektronik altyapisi icin hazirlandigi ve buna uygun olarak dekore edildigi
gorilmustir. Bu altyapi yatirnmi degerlemede olumlu faktor olarak dikkate alinmistir.
Tasinmazda zeminler parke, hali ve seramik kapli, duvarlar saten boyalidir. Aydinlatma spot
isiklarla yapilmaktadir. Wc alanlari seramik kaplidir. ic mekan kapilari ahsap dogramadir.
Isinma merkezi sistem klimalarla saglanmaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilagsma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

2.5.1 Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktérler
- Plaza igerisinde yer almasi,
- Ticari hareketliligin fazla olmasi.
- Teknik altyapisinin olduk¢a modern insa edilmis olmasi.

2.6.2. Olumsuz Faktorler
- Alt katlarda yer almalaridan dolayli manzara olmamasi,
- Bolgede benzer tip tasinmazlarin fazla olmasi,
- Ortak alanlarla birlikte kullaniliyor olmalari.
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BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMI

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi
Degerlemesi yapilan bagimsiz bolim ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar icin
yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satiik Ofis (Opus Project/ 532 491 83 93): Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bolgede, Degerleme konusu tasinmaz Astoria Kempinks Plazanin icinde, 15. Katta 160 m2
yap! insaat alanli plaza kati, 18.000.000.-TL" den satiliktir. Degerleme konusu tasinmazla
benzer i¢ mekan o6zelliklerine sahiptir. [Metrekare satis fiyati: 112.500.- TL]

- Satihk Ofis (Lacivert Proje / 531 219 77 40): Degerleme konusu tasinmaz Levent Loft 2
Plazanin icinde, 3. Katta 290 m2 yapi insaat alanli plaza kati, 32.980.000.-TL’ den satiliktir.
Degerleme konusu tasnmazla benzer ic mekan o6zelliklerine sahiptir. [Metrekare satis
fiyati: 113.724.- TL]

- Satiik Ofis (Ahmet Koz/C6ziim Gayrimenkul / 542 235 96 58): Degerleme konusu
tasinmaz Maya Akar Center Plazanin iginde, 16. Katta 545 m2 yapi insaat alanli plaza kati,
65.000.000.-TL" den satiliktir. Degerleme konusu tasnmazla benzer i¢ mekan 6zelliklerine
sahiptir. [Metrekare satis fiyati: 119.266.- TL]

- Satihk Ofis (Go Gayrimenkul / 533 247 61 60): Degerleme konusu tasinmaz Maya Akar
Center Plazanin icinde, 13. Katta 273 m2 yapi insaat alanli plaza kati, 34.000.000.-TL" den
satiliktir. Degerleme konusu tasnmazla benzer ic mekan 6zelliklerine sahiptir. [Metrekare
satis fiyati: 124.542.- TL]

- Satiik Ofis (Haydar Geng / 533 638 15 53): Degerleme konusu tasinmazlar ayni blok
icinde, 6. Katta, 720 m2 yapi ingaat alanli ofis 100.000.000.- TL’den satiliktir. [Metrekare
satis fiyati: 138.888.- TL]

Degerlemede karsilastirma (emsal) yontemi kullanilmistir. Emsaller, degerleme konusu
tasinmazlar ile benzer o6zelliklere sahiptirler. Tasinmazlarin; bulundugu bélge, konumu, imar
durumu, yap! vyasi, yap! niteligi ve seckin bir plaza icinde yer almasi g6z onilinde
bulundurularak ve karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlarla kiyaslanarak, piyasa
metrekare satis fiyati 141.666.-TL belirlenmistir. Tasinmazlara benzer emsaller plaza kati
olarak ve ortak alanlarla beraber pazarlanmaktadir. Bu nedenle deger belirlenirken plaza kati
olmasi dikkate alinmistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin degeri;

166 Nolu Bagimsiz Bolim: (600 m2 x 141.666.- TL) = ~ 85.000.000.- TL olarak bulunmustur.
167 Nolu Bagimsiz Bolim: (600 m2 x 141.666.- TL) = ~ 85.000.000.- TL olarak bulunmustur.
Toplam Deger: 170.000.000.-TL

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin bilgi amacli arsa payi degeri;
166 Nolu Bagimsiz Bélim: 85.000.000.-TL — 6.390.000= 78.610.000.- TL
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167 Nolu Bagimsiz Bélim: 85.000.000.-TL — 6.390.000= 78.610.000.- TL
3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme giiniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaclar. Tasinmaz; arsa,
yap! ve Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
yipranma pay! (amortisman) tutari disilir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi igin
belirlenen deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik
ve kendine 6zgl yapilasma farkliliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda
ozellikle kullanilir.

3.2.2. Maliyet Yonteminin Uygulanmasi
Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yapilanmasinin niteligi nedeniyle dogru sonuglar
vermeyeceginden uygulanmasi s6z konusu degildir.

3.3. Gelir Yontemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve
Yontemleri” baslikli b6limiinin 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler
ve kosullar géz 6niine alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yliksek diizeyde giiven duyulan durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi igcin birden ¢ok degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir. Bu
cercevede, tasinmazlarin degerlemesi icin karsilastirma (emsal) yonteminin yani sira gelir
yontemi uygulanmasina gerek gorilmemistir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri

Yapilan arastirma ve degerlendirmeler sonucunda; yaklasik 20 yillik anapara geri donus
sliresi Uzerinden, degerleme konusu tasinmazlarin timu icin aylk 70.000.- TL dolayinda kira
degeri ongorilmustir.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zglilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.3. Tasinmaazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap! birim maliyetleri ve yapi insaat alani (zerinden sigorta degeri asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Yapi insaat | Metrekare Maliyeti . . .
Blok B.B.No | Yapi Sinifi Alani (m2) (1) Sigorta Degeri (TL)
A 166 5-A 600 10.650 6.390.000
A 167 5-A 600 10.650 6.390.000
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BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coziimlemesi

Sdrekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢6ziimleme (analiz)
turadir. Arazi kalici bir varliktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zglin birer
durumlari vardir. Arazinin kalicihigl ve kendine 6zgl o6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim soyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bicim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal acidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yuksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim acisindan olanakh olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bicimi olamaz. Coéziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bicim acisindan olanakli birden c¢ok akilci kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gergekgi kullanim segenegi igin
finansal gerceklestirilebilirlik (fizibilite) cahismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal
gerceklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli kullanim
bicimi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “ticaret alanr” olarak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik D6nemde Tasinmazlarin Hukuksal Durumunda Olusan Degisimler
Bulunmamaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile ilgili Agiklama
Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin icinde yer aldigi yapilara iliskin onayli mimari proje,
yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz boélimlerin glincel yapilasmasi; mimari projesine, yapl
ruhsatlarina ve yapi kullanma izin belgelerine uygundur.

4.5. Yasal Olmayan Yapilagsma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu
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Yasal olmayan yapilasma s6z konusu degildir.

4.6. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.7. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmazlara Etkisi

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Tasinmazlarin degerlemesinde karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017’nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri” baslikli
boliminin 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve kosullar géz
online alindidinda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek diizeyde
gliven duyulan durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden ¢ok degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir. Bu c¢ergevede,
tasinmazlarin degerlemesi igin karsilastirma (emsal) yénteminin disinda baskaca bir yontem
uygulanmasina gerek gorilmemistir. Baskaca bir yontem kullaniimadigindan, birbiriyle
uyumlastiriimasi gereken yontemler de sz konusu degildir.

5.2. Sonug Deger

istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada, 132 parsel sayili, 24.277,71 m2
yuzolgimld, tapu katiglindeki niteligi “Dért Bloklu Kargir Bina” olan ana taginmaz lzerinde
yer alan, Seker Yatirrm Menkul Degerler A.S. milkiyetinde bulunan, “Ofis” nitelikli bagimsiz
boliimlerin, yukarida belirtilen olumlu ve olumsuz Ozellikleri g6z 6niinde bulundurularak,
degerinin (KDV harig) asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Yasal Durum Piyasa Degeri 170.000.000.- TL 6.502.771.- USD

Mevcut Durum Piyasa Degeri 170.00.000.- TL 6.502.771.- USD

(1): Merkez Bankasi’nin 13.07.2023 tarihli gésterge déviz satis kuru olan 1 USD = 26,1427.- TL
tizerinden hesaplama yapilmistir.

Degerlemeyi Yapan Rapor Kontrol
Hatice AYKUT Eylip AYKUT
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 410462 SPK Lisans No: 402955
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Emek Tasinmaz Degerleme

Fatlh OZER re Damismanhik A. 5
. ITO: 847332
Sorumlu Degerleme Uzmani wwwr. emektd. com. tr

SPK Lisans No: 400799
e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate

alinmamigstir.

BOLUM 5

ILISIKLER

5.1. Uydu Gorintiisii
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5.2. Fotograflar

A Blok
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167 No'lu Bagimsiz Bolim
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166 No’lu Bagimsiz Bélum
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5.3. Tapu Kaydi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 5-7-2023-11:42

‘weblopu

TODUALN KIsE Ol

Kaydi Olusturan: FATIH OZER ( Emek Tasinmaz Degderleme ve Damismanlik A.S.)

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
182323264453 2023-07-05-11.41.29.946170 26445
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1946/132
Taginmaz Kimlik No: | 24680448 AT Yiizdlgim(ma2): 2427771
liflige: ISTANBUL/SISLI Bafimsiz Boliim Nitelik: OFiS
Kurum Ade: Sighi Bafimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adi: MECIDIVEKOY YiizOlguimi:
e T
S oy Blok/Kat/Giris/BENo: AJ4I166
ot P At Arsa Pay/Payda: 411/100000
Ana Taginmaz Mitelik: DORT BLOKLU KARGIR BINA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

sre/l Agiklara Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak A H: KROKISINDE GOSTERILEN 1946 ADA 130 PARSELDEN GEGIT Sighi
HAKKI( Sablon: Gegit Hakki) 2 Bolge(Kapatildi)
- 30-06-1995 00:00
-T675
1/3

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistemn Malik El Birli§i | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
310632994 (SN:7497302) SEKER YATIRIM - 11 411 411 Sang
MENKUL DEGERLER ANONIM SIRKETI 10-08-2015
v 14841

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/B/l Aciklama Kissth Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yeymiye
Irtifak | M:2669.78 M2LIK KISMININ INTIFA HAKKI SEKER (SM:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Sigli
ISTANBUL BELEDIYESIME AITTIR. YATIRIM BELEDIYES| VKN:4810024824 2 Bolge(Kapatildi)
MENKLL - 30-06-1995 00:00
DEGERLER - 7675
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan kareked tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 4vW2_R5prVc kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 5-7-2023-11:42

‘weblopu

rapusan Biseyeis

Kaydi Olugturan: FATIH OZER ( Emek Taginmaz Defjerleme ve Danismanlik A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
182323264453 2023-07-05-11.41.29.946170 26445
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Kathulkiyeti Ada/Parsel: 1946/132
Taginmaz Kimlik No: 24680449 AT Yiizdlglim(m2): 242771
Wige: ISTANBUL/SISLI Bagimsiz Bolim Nitelik: OFIS
Kurum Adi: Sigli Bafimsiz Boliim Bt
Mahalle/Kay Adi: MECIDIYEKOY YiizOlgiimil:
Mavkii: = mw:slz B.i:ﬂr.lm Met
;H;S;f:j:?' :ﬂ;m Blok/Kat/Giris/BENo: AI5/167
Arsa Pay/Payda: 411100000
Ana Taginmaz Nitelik: DORT BLOKLU KARGIR BINA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/Bil Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak A H: KROKISINDE GOSTERILEN 1946 ADA 130 PARSELDEN GEGIT Sigli
HAKKI Sablon: Gegit Hakki) 2 B&lge(Kapatildi)
- 30-06-1995 00:00
- 7675
1/3
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birliji | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yeviniye
Yawmiye
194268618 (SN:7497302) SEKER YATIRIM - 1n 411 411 Sang
MENKUL DEGERLER ANONIM SIRKETI 20-02-2012
v 2793

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

$.‘B.r‘| Agiklama Kizith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Irtifak | M:2669.78 M2LIK KISMININ [NTIFA HAKK] SEKER (8M:2859505) ISTANBUL BUYUKSEHIR Sigli
ISTANBUL BELEDIYESINE AITTIR. YATIRIM BELEDIYES| VKN:4810024824 2.Bolge(Kapatildi}
MENKLUL - 30-06-1995 00:00
DEGERLER -7675
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Yd3rT3VYzYU kodunu Online |glemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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5.4. imar Paftasi

N /]

bt e

5.5. Mimari Proje

Mimari Proje Kapagi

Vaziyet Plani
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Bagimsiz Bolim Listesi
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Kat Planlari

Dérdiincii ve Besinci Kat Plani
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5.6. Yapi Ruhsatlari

5.7. Yapi Kullanma izin Belgesi
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5.8. Degerleme Kurulusu Olarak SPK Tarafindan Yetkilendirilme Yazisi

/]

T,
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas1 Kurulu

Sayr : 36231672-415.01] enns]~ BLJ 9121 «3/09/2013
Konu : Listeye Alinma Bagvurunuz hk.

EMEK TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Icadiye Mah. Baglarbasi Cad. Uzay Apartmant
No:2/8 Uskiidar/ISTANBUL

flgi: 26.04.2013 tarih ve 2013/004 sayil yaziniz.

ligide kayith yazi ile Kurulumuzun Seri: VI, No:35 “Sermaye Piyasas: Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” (Seri: VIII, No:35 Tebligi) cercevesinde gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek amaciyla yetkilendirilme talebiyle Kurulumuza bagvuruda bulunulmugtur.
Sirketiniz bagvurusunun goriisiildiigi Kurulumuzun 23.08.2013 tarih ve 29/962 sayili toplantisinda;
Sirketinizin, Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 Tebligi ¢ercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek iizere Kurulumuzca yetkilendirilmesi talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir.

Bir diger husus; 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayth Kurulumuz Haftalik Biilteni ile kamuya
duyurulan Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 3/67 sayili Karari uyannca, degerleme kuruluslari,
Teblig ger¢evesinde yapmakla yiikiimlii bulunduklar: bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yani
sira, 11,02.2013 tarihinden itibaren, elektronik imza ile elektronik ortamda da gerceklestirmekle
yiikiimliidiirler.

Soz konusu Kurul Karari uyarinca, 11.02.2013 tarihinden itibaren, degerleme kuruluslarin
Teblig kapsaminda yapilmas: zorunlu bildirimleri elektronik ortamda gerceklestirmemeleri halinde,
ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dogacagindan, 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nun
103’iincii maddesinin birinci fikrasi nyarinca haklarinda idari islem tesis edilebilecektir.

Bu gergevede bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda yapilmasi gereken bildirimlerin igbu
yazinmin Sirketinize teblig tarihinden itibaren bir ay icerisinde tamamlanmasi hususunda geregini rica

U

Kiirsad S. BABUCCU
Muhasebe Standartlari Daire Bagkam

MERKEZ Eskisehir Yoly 8.Km No:156 06530 ANKARA  Tei: (312) 292 90 90 Faks:(312) 292 90 00 Aynintih bilgi igin irtibat:
ISTANBUL TEMSILCILIGE Harbiye Mah. Askerocaci Cad, No:15 34367 Sisll ISTANBUL  Tel: (212) 334 55 00 Faks: (212) 334 56 00 www.spk.gov.tr 171
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