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SANOVA
DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlhk A.S.

Dayanak Sézlesme Tarihi - No : 02 Aralik 2019 - 002

Dederlenen Miilkiyet Haklan Kira stzlegsmesinden dogan hak (kullantm hakki)

Ekspertiz Tarihi 26 Aralik 2019
Rapor Tarihi 31 Aralik 2019
Rapor No 2019/5538

6. Vakif Han

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Kemankes Kara Mustafa Paga Mahallesi, Galata
Sarap Iskelesi Sokak, No: 10,
(Kemankes Caddesi, No: 37)

Beyodlu / ISTANBUL

Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Kemankes Mahallesi,
Galata Sarap Iskelesi ve Kemankes Mevkii,
122 pafta, 80 ada, 21 no'lu parselde kayith, 207 m=
yuzdigimll arsa lzerindeki alti adet diikkdm olan
kargir han

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Davut AJa Bin Abdusselam Vakfi

Kullanim Hakki Sahibi Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S.

Tasinmaz, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
tarafindan kiralanmig ve yine ayni firma tarafindan
Ada Yiyecek Igecek ve Turizm Hizmetleri Tic. Ltd.
Sti'ne kiraya verilmistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazin kira
sozlesmesinden dodan hakkin (kalan kullanim
hakkinin) pazar / devir degeri tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

(KDV HARIC)
Tagsinmazin Kullanim Hakkmmin Pazar 126.750,-TL
/ Devir Degeri

Mevcut Kullanici

Raporun Konusu

21-300'-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dedgerieme Uzmani Dedierleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
{SPK Lisans Belge No: 401123) {SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayll "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Deferleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikOmieri ile aym teblidin ekinde ver alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri II1I-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Tebll§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karan ile uygun g&riilen Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil teblidin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirflanmistir.

-
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1. BOLOM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanim ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen gayrimenkulin kira
sdzlesmesinden dodan hakkin (kullanim hakki) kalan siresine ait pazar / devir degerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda altmp satildidi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama ofmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda clugsan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gére tepki verecektir,

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi  haliyle pazar, dederlenen
varlidin veya yikiimlilugon degerleme tarihi itibarryla serbest bir sekilde el dedistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak lizere bu pazardaki katihimcilarin gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli pivasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldudu milkkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dlsls ve ylkselisler veya pazar katilimciar
arasindaki asimetrik bilgilendirme goriliir. Pazar katihmcilant bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olas: fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagt varsayimina dayanan dizeltiimis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kogullar

yansitmalidir.

Pazar defjeri:

Pazar dederi, bir varlik veya vyikUmliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile
dederleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanitacak tahmini tutardir,

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi
pesinen kabul ediimistir.

- Ahcl ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satis! igin makul bir stire taninmigtir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapiimaktadr.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine ézgudiir.

Isbu dederieme raporundaki dedger esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabllecek

varsayimsal bir el degistirme igslemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyan

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonhuglardan olusmaktadir.

-  Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme calismasini gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kargi
herhangi kisisel bir gikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta clup galigmalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kuflanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

- Degerieme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.
Raporlama agsamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.

&VATD RAPOR NO: 2019/5538
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2. BOLOM RAPOR BiLGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu degerleme raporu, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarihinde, 2019/5538 rapor numarast ile hazirlanmigtir.

2.2 Raporu hazirlayanlar ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin

adh ve soyad

Bu degerieme raporunu 405206 SPK Lisans belge no'suna sahip dederleme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no'suna sahip sorumlu degerleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR haztrlamistir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 26.12.2019 tarihinde
calismalara baglamig ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismas) yapilmistir.

2.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhid: A.S. arasinda
taraflarin hak ve ylkimlilikierini belirleyen 002 no'lu ve 02.12.2019 tarihli dayanak
sdzlesmesi hitkiimlerine hagh kalinarak hazirlanmustir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlamp hazirlanmadigina
iliskin aciklama

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portféyilindeki kira sozlesmesinden dogan kullanim hakki bulunan gayrimenkuliin kalan
kullamm hakkinin tespiti igin Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayih “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig”
hilkiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayii karari ile uygun gérilen Uluslararasi Degerleme
Standarttan 2017 kapsaminda hazirlanmistir, Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-

62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin aym1 kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son lic dedgerlemeye
iliskin bilgiler

1.

Talep Tarihi ! 29 Ocak 2013

Ekspertiz Tarihi : 23 Aralik 2013

Rapor Tarihi : 27 Aralik 2013

Revize Rapor Tarihi : 24 Eyliil 2014

Rapor No : 048 - 2013/5317 - REV.

Raporu Haziflayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazin Kullamm Hakkinin Pazar / Devir Degeri 4.905.000,-TL

2.

Talep Tarihi : 20 Kasim 2014

Ekspertiz Tarihi 1 24 Arahk 2014

Rapor Tarihi : 29 Aralik 2014

Rapor No : 048 - 2014/7454

Raporu Hazirlayanlar : Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi
SPK Lisansli Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Tasinmazin Kullanim Hakkinin Pazar / Devir Degeri 3.785.000,-TL
3.
Talep Tarihi : 01 Aralik 2018 - 001
Ekspertiz Tarihi 1 24 Aralik 2018
Rapor Tarihi : 27 Aralik 2014
Rapor No ;. 2019/6179

Raporu Hazirlayanlar : Tagkin PUYAN / Isletmeci
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumiu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazin Kullamim Hakkinin Pazar / Devir Degeri 1.775.000,-TL
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SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1 Sirketi Tanitici Bilgifer

SIRKETIN UNVANI
SiRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

Not-1 :

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kgylsdaﬁl Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Yirarlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi
ve 6zel, gergek ve tiizel kisi ve kurulusglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanim sunmak ve problemli durumlarda
gbrus raporu vermektir.

16 Mayis 2011
¢ 270.000,-TL
t 777424

1 23 Mayis 2011 / 7820

Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun

(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 :

Sirkete, Bankacahk Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve

4821 no'lu karan ile deferleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Misteriyi Tanitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
KAYITLI TAVAN SERMAYE
CIKARILMIS SERMAYESI
KURULUS TARIHI

GYO DONUSUM TARIHI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

OVATD RAPOR NO: 2019/5538

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Rthtim Caddesi, No: 51,
Karakéy - Beyodlu / ISTANBUL

10212 243 44 50

: 250.000.000,-TL

: 89.100.000,-TL

:21.01.1992

1 06.09.2006

: % 77,55
Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde, yazilt
amag ve konularla istigal etmek wve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haktara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak faaliyet gdsteren anonim
ortaklktir,

: Denizli Ahsveris Merkezi — Ofis projesi ve 6. Vakif
Han uzun siireli kiralama, Kbrns Arsalar
(istiraklerde)

.
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortaklhidi A.$.'nin talebine istinaden, sirket
portféylndeki kira sGzlesmesinden dogan kullamm hakk: bulunan gayrimenkuliin katan
kullanim hakkinin tespiti igin; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayill “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig”
hilkiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, Kurubfun Seri III-62.1 sayilli "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar QOrgani’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karan ile uygun goérilen Uluslararasi Degerleme
Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulunun III-
62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir,

VATD RAPOR NO: 2019/5538
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlar;, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dékiimanlar hakkinda biigiler

4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

SAHIBi : Davut Ada Bin Abdusselam Vakfi
iLk ' Istanbul

ILcESi ' Beyoglu

MAHALLESI : Kemankes

MEVKii ' Galata Sarap Iskelesi ve Kemankes
PAFTA NO 1122

ADA NO + 80

PARSEL NO ¥

NITELiGI : Alti adet diikkéni olan kargir han (*)
YOz6LCUMOU ! 207 m?

CILT NO '3

SAYFA NO ! 269

YEVMIYE NO 112152

TAPU TARIHI : 16.10.2019

(*) Bina cins tashihli olup kat irtifaki kurulmamistir. Bu durum tasinmazin kullanimina,
ilgili kurumlardan izin almak suretiyle devrine ve kiralanmasina engel
olusturmamaktadir.

Tasinmaz tapu kayitlarina goére “alti adet dikkan olan kargir han” niteliginde olup
yerinde yapilan incelemelerde tapu niteligine uygun olarak kullaniidig! tespit edilmistir

4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan incelemeler

Tapu Kadastro Genel MUdirligi Portali'ndan temin edilen 31.10.2019 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gére tasinmazin izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii
 Davutagda ve Darugsafaka Vakiflarindan icareli.
e H.5.2256 (05.02.1952 tarih ve 299 yevmiye no ile)

Serhler Bélliimi
o 2. grup eski eserdir. (01.08.2005 tarih ve 2955 sayili)
o Eski eserdir. (11/A-2 Grubu - 988/1120 Say1)

NPVATD RAPOR NO: 2019/5538
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4.1.3 Gayrimenkuliin Sézlesmeden Dogjan Hakkma (Kullamim Hakki) iliskin
Incelemeler

Degerleme konusu tasinmazin (kullanim hakki) milkiyeti Vakiflar Umum
Mudiarlagi'nde (2019 Yiinda Gnvan dedisikliginden Davudi Davut Aja Bin Abdusselam
Vakfi olmusgtur) 01.02.2005 tarihinde Vakiflar Genel Midirligla ile Global Altyapi
Hizmetleri ve Igletmecilik A.S. - AOG Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ortak girisim
grubu (Miiteahhit) arasinda Restore Et - Islet - Devret Modeliyle insaat Yapimi
Sézlesmesi akdedilmistir. Miiteahhit firma ile Pera Gayrimenku!l Yatinm Ortakhgi Arasinda
13.09.2007 tarihli Devir Sdzlesmesi, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakh A.S. ve Ada
Yiyecek icecek ve Ticaret Ltd. Sti. arasinda ise 01.07.2010 tarihli Kira Sézlesmesi ve
iinvan dedistirerek Ada Yiyecek Igecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. adini alan
firma ile 22.01.2013 tarihinde imzalanmis ek protokol bulunmaktadir,

Sézlesmelerin ilgili maddeleri asadida sunulmusgtur.

Vakiflar Genel Miidiirliigii ile Global Altyapi Hizmetleri ve Isletmecilik A.S. ~
AOG Insaat Taahhiit Sanayli ve Ticaret A.S. ortak girisim grubu (Miiteahhit)
arasindaki Restore Et - Islet - Devret Modeliyle 01.02.2005 Tarihli Insaat
Yapimi Sozlesmesi:

o Sézlesmenin taraflan; bir taraftan T.C. Basbakaniik Vakiflar Gene! Midirliga (idare)
adina hareket eden Istanbul Vakiflar Bélge Mudiirlagi ile dijer taraftan Global Altyapi
Hizmetleri ve Isletmecilik A.S. - AOG Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.$. Ortak
Girisim Grubu (Miteahhit)'dur.

o Sozlesmenin konusu: 6. Vakif Han'in kira akti s(iresinin yer teslimi tarihinden itibaren
3 yilda projelerinin hazirlanmasi, ilgili kurum ve kuruluslardan gerekli izin ve onaylarin
alinarak gliglendirme ve restorasyonunun bitirilmesi de dahil clmak (izere toplam 15
vil olmasi sartiyla Vakiflar Meclisi'nin 16.10.2004 tarih ve 830/856 sayil karan ile
Restore Et - Islet - Devret Yapim Isidir.

o Kira édemeleri teslim tarihinden baslamak {izere;

Ilk 3 yilin ayhk kirasinin 1.132,50 TL,

4, ythn aylik kirasinin 2.642,50 TL,

5. yildan 9. yila kadar (9. yil dahil} 4 yil icin belirlenen aylik kira bedeline Vakiflar
Genel Miidiiriigia’de her yil genel olarak belirlenen yillik kira artis oraninin eklenmesi
ile bulunacak bedelin aylik kira clarak alinmasi (bu déneme ait villik kira artiglarnin
uygulanmasinda her yil icin bir énceki ylin kira bedeli esas alnacaktir.),

10. yihn aylk kirasi 9. yilin aylik kirasi + 2.000 Amerikan Dolan karsihgt Tirk Lirasi
kira alinmasi (Dolar idareye vatinlacak glinde Merkez Bankasi satis kuru (izerinden
Tiirk Lirasi’'na gevrilerek bulunacak bedel),

- 11. ile 15. (15. yi dahil) arasi aylk kira ise, 10. yil igin belirlenen aylik kira bedeline
Vakiflar Genel Madirliga’nce her yil genel olarak belirlenen yillik kira artis oraninin
artisa eklenmesi ile bulunacak bedelin aylik kira olarak bulunmasi {bu déneme ait
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yilik kira artislannin uygulanmasinda, her yil igin bir énceki yilik kira bedeli esas
alinacaktir.),

Kiracl tarafindan yapilacak tim imalatlarin, isletme siiresi sonunda Idareye terk ve
teberru edilmesi,

15. yilin sonunda Vakilar idaresi‘'nin giinlin rayiclerine gére belirleyecedi kira bedelini
isletmecinin {kiraci) kabul etmesi halinde kiraciik doneminin baglayacak clmasi, aksi
takdirde binayi 1 ay igerisinde calisir ve bakiml sekilde idareye terk edecedi,
Restorasyon tamamlandiktan sonra igletme siiresi kiracinin, Idarenin yazili iznini
almak sartiyla tasinmazin bir kismumi 3. sahislara kiraya verebilmesi sartlariyla
Istanbul ili, Beyodlu ilgesi, Kemankes Mahallesi ve tapunun 80 ada, 21 parselinde
kayith 6. Vakif Ishani‘min is merkezi yapilmak {izere 15 yil siire ile Restore Et - Islet -
Devret Modeli gergevesinde kira + yapim isidir.

Miiteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S. Arasinda
13.09.2007 Tarihli Devir Stzlesmesi:

Devir Edenler: Global Altyap Hizmetleri ve isletmecilik A.S.
AOG. Ingsaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S..
Devir Alan: Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
o Vakiflar meclisinin 16.10.2004 tarih ve 830/856 sayili ve Devlet Bakanhdi ve
Bagbakan Yardimcahgi'min 20.10.2004 tarih 4703 sayili clurunda belirtilen
gartlarla 15 yillidina restore et - iglet - devret modeline gére is merkezi
vapilmak {izere; Vakiflar Bolge Miidirligi ile Global Alt Yapi Hizmetleri ve
Isletmecilik Anonim Sirketi ile AOG Insaat Taahhlt Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi istanbul 10. Noterlii'nden 23.01.2004 tarih 02857 yevmiye no'lu
sozlesmeyi akdetmistir. Vakiflar Meclisi ve Mididdgid’'niin muvfakatina
istinaden Global Alt Yapi Hizmetleri ve Isletmecilik Anonim Sirketi ile AOG
ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi Besiktas 5. Noterligi'nin
01.02.2005 tarih 3888 yevmiye no'lu sézlesmeyi aynen ve ayni sartlarda Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne devretmislerdir. Global Alt
Yapi Hizmetleri ve Igletmecilik Anonim Sirketi ile AOG Insaat Taahhiit Sanayi
ve Ticaret Anonim Sirketi’'nin bu sdzlesme ile higbir hukuki baglan kalmamistir.

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakh A.S. ve Ada Yiyecek icecek ve Ticaret Ltd.
Sti. Arasindaki 01.07.2010 Tarihli Kira Stzlesmesi

o Isbu sdzlesme; bir yandan gayrimenkulii kiralama hakkini haiz Pera
Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S. (kiralayan) diger yandan Ada Yiyecek
Icecek Ticaret Ltd. Sti. (kiraci) arasinda karsiiklh mutabakata varilarak
01.07.2010 tarihinde imzalamigtir. Kiralayan, kira konusu Gayrimenkull AOG
Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile aralarinda imzalamis
bulunduklari Besiktas 5. Noterligi'nin 28008 yevmiye numarali ve 13 Eylil
2007 tarihli Devir Sozlesmesi'ne istinaden Begiktas 5. Noterligi'nin 03888

g
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yevmiye numarali ve 01 Subat 2005 tarihli 6. Vakif Han’in Restore Et - Islet -

Devret modeliyle yapilmis kira ve yapim isini kapsayan Insaat Yapim

Sdzlesmesi‘nin Kiralayan'a devredilmesi hususu ¢ercevesinde kiralanmaktadir.

Kiralayan, isbu Kira Sézlesmesi’'ni imzalamast sonrasinda Istanbul Vakiflar

Bolge Midurliagi’'ne yazil bildirimde bulunacadini beyan eder.

o Kiralama Kosullan:

- Yillhk kira bedeli 480.000,-TL + KDV'dir.

- Kira siiresi isbu sézlesmenin baslangi¢ tarihinden itibaren 9 yildir;
dolayisiyla bitis tarihi 14.07.2019°dur. Bu sirenin bitiminden 1 ay
bncesinden Taraflarca Sézlesme’nin sona erdirildijine dair herhangi bir
yazili bildirim yapiimadigi siirece isbu Sozlesme 1'er yillik siireler ile
uzatilmis sayllacaktir. Ancak herhalukarda Sézlesmenin sliresis, Kiralayan
ile Vakiflar Genel Mludurligl arasinda imzalanan kira s6zlesmesinin sireleri
ile sinirhidir.

Kira baslangig tarihi 15.07.2010 tarihidir.

- Kira artigl, sdzlesmenin imza tarihini miiteakip bir yilin gegmesinden sonra
baglamak (zere bir dnceki yilin kira bedeline Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)
ve Uretici Fiyat Endeksi (UFE)'nin toplaminin ikiye béliinmesi sonucu elde
edilecek orana 2 puan eklenmesi sonucu bulunan oran nispetinde
arttirilacaktir [(Yilhk UFE + Yilk TUFE)/2 + 2]. Kira artiglari yilda bir kez
yapilir. Kiraci stzlesme siiresince ve sonunda dedisen sartlar ileri siirerek
kira tenzil talebinde bulunamaz.

- Kiralanan gayrimenkul isyeri ve / veya kisa siireli konaklama ve / veya
restoran / kafe amacgh isyeri olarak kullanilabilir. Kiraci, Kiralayan'in yazili
izni olmadikga gayrimenkulin kullanma maksadini dedistiremez. Kiraci;
gayrimenkullin kullanim amaci ile ilgili gerekli tim izin, ruhsat ve benzeri
onaylan masraft kendisine ait olmak i{izere alacaktir. Kiralayanin stz
konusu izin ve ruhsatlarin alinamamasindan veya iptal edilmesinden dolayi
bir sorumluluk dogmayacaktir.

Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakh A.S. ve Ada Yiyecek Icecek ve Turizm
Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. Arasindaki 22.01.2013 Tarihli Ek Protokol
o Isbu Ek Protokol; Tirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina gore kurufmus olan, Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (Kiralayan) ile eski unvani Ada Yiyecek
Icecek Ticaret Ltd. Sti. olan Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret
Ltd. Sti. (Kirac) (bundan sonra birlikte Taraflar olarak anilacaklardir.) arasinda
asagida kararlastinian sartlar ve hilkiimler gercevesinde karsilikli mutabakatla
akdedilmistir.
o Isbu Ek Protokol; 01.07.2010 tarihli kira sézlesmesinin eki ve ayriimaz bir
parcast olarak tanzim ve imza edilmistir.
o Sézlesme uyarinca Kiraci'min &6demesi gereken kira bedeli, 01.01.2013
tarihinden itibaren aylik 67.500,-TL + KDV olacak sekilde uyarlanmistir. Higbir

-
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kangikhga meydan vermemek igin belirtmek gerekir ki, isbu uyarlama Kira
Bedell’'nin yeniden belirlenmesi anlamina gelmekte olup, higbir surette kira
artigi geklinde yorumianamaz. isbu hususlarin Sézlesme ve ilgili mevzuata
uyumlu oldugu, Taraflarin is bu diizenlemeye karsi itiraz etme ve/veya
diizenlemeden vazgegme imkanin bulunmadigi Taraflarca gayrikabili riicu
olarak kabul edilmistir.

o Isbu Protokol, Sézlesme'nin ayrilmaz bir parcasi ve tamamlayici unsuru olup,
Sozlesme’nin yorumunda ve icrasinda esas alinacaktir.

o Isbu Protokol’de kullanilan terimler (ifadeler dahil) Sézlesme’deki tanimlanan
anlamlarinda kullaniimigtir.

o Isbu Protokol; yukarda vaki diizenlemeler disinda Taraflar'in Sodzlesme'de
kararlastinlan hak, yOkimlilitk ve borglarimi hig bir surette etkilemeyecek
olup, Sézlesme’'nin basta temerriit, ceza ve fesihe iliskin hikimleri olmak
{izere tim hikdmleri ylriiriigind ve gecerliligini korumaktadir.

o Dort ana maddeden ibaret Isbu Ek Protokol, Kiralayan ve Kiraci arasinda
Istanbul‘da bir asil nlsha olarak diizenlenmis olup, damga vergisi Kiraci
tarafindan édenmek ve 01.01.2013 tarihinden itibaren hikim ifade etmek
lizere 22.01.2013 tarihinde tanzim ve imza edilmistir.

Belirtilen sézlesmelerin tiim maddelerini iceren suretleri rapor ekinde sunutmustur.
Incelenen sdzlesmeler dogrultusunda Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakh§r A.$.’nin kalan
stzlesmeden dodan hakk: (kullamm hakki) sliresi 31.01.2020 yilinda sona erecektir.

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S. ve Ada Yiyecek icecek ve Ticaret Ltd. Sti.
Arasindaki ilk s6zlesme 01.07.2010 tarihinde imzalanmig olup ek protokol ise 22.01.2013
tarihinde yapilmistir. Adustos/2013 tarihinde tasinmazin kira bedeline yapilan zam ile
birlikte Agustos/2014'e kadar kira bedelinin 72.495,-TL/ay oldugu, Temmuz 2014 -
Temmuz 2015 dénemi ise kira bedelinin 80.795,66 TL + KDV oldugu tarafimiza beyan
edilmistir. Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin Vakiflar Genel Mudarligia’ne
ddedigi ayhk kira bedelinin ise 4.343,-TL + 2.000,-USD oldugu beyan edilmistir.

Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S. ve Ada Yiyecek Icecek ve Turizm Hizmetleri
Ticaret Ltd. Sti. arasindaki kira s6zlegsmesinden kaynaklanan 2019 Kasim ayinda
162.578,17 + KDV oldudu tarafimiza beyan ediimistir. Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
A.S.'nin Vakiflar Genel Miidiirltigii’'ne ddedigi aylk kira bedelinin ise KDV hari¢ 16.756,-TL
oldugu beyan edilmigtir.

-13-
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4.1.4 1lgili Belediye'de Yapilan Incelemeler

Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirligii'nde yapilan incelemelerde tasinmazin konumiu
oldugu 80 ada 21 no'lu parselin 21.12,2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beyodlu Kentsel
Sit Alam Koruma Amach Uygulama Imar Plani kapsaminda “Turizm - Hizmet - Ticaret
(THT) Alanl’ lejantinda kalmaktadir. Daha &énce istanbul 10. Idare Mahkemesi'nin
12.04.2017 tarih, 2015/1869 esas 2017/804 karan ile béige planlarini iptal etti§i ancak
yapilan gérigsmede iptal kararimn kaldinldigi bilgisi alnmigtir. Ayrica tasinmaz
12.02.2014 tarih ve 2074 sayili koruma kurulu karar ile gecis dénemi koruma esaslan ve
kullanma sartlar Kiltiir ve Turizm Bakanhg: Istanbul II No'tu Kultiir Varliklan Koruma
Kurulu Miidiiriigi'nce belirlenmektedir.

- w a

IMAR PLANI ORNE

4,1.5 Beyoﬁlq_ Belediyesi imqr Miidiirliigti. Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Beyoglu Belediyesi imar Midiirli§l Arsivi'nde tasinmaza ait arsiv dosyasi lizerinde
yapilan incelemelerde agagidaki tespitferde bulunulmustur.

o Parsel sinirlan igerisinde konumlu olan bina igin diizenlenmis olan 21.10.2005
onay tarihli ve 2005/0249 no’lu yapi ruhsati (yapi alam 1.619,10 m?2) ve
27.12.2006 onay tarihli ve 2006/05862 no'lu yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

o Binaya ait 03.08.2005 tarih ve 1074 sayili 2, Grup eski eser binanin
giiglendirme ve restorasyon insaati projesi, 15.07.2005 tarih ve 3097 sayil
onanm ve glglendirme projesi, 04.07.2005 tarih ve 2874 sayill restitiisyon
projesi bulunmaktadir.

A

[DVATD RAPOR NO: 2019/5538




NOV A

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir simirlama olup olmadigr hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22, maddesinin birinci
fikrasinin {¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde serh ve beyanlar
tasinmazin kuru miilkiyetini ilgilendirmekte olup Pera Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
A.S.'nin sézlesmeden dogan kullanim hakkini engellememektedir. Bu nedenle de yukarida
yer alan beyan ve gerhlerin tasinmazin dederine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir. Ancak Vakiflar Genel Miidiirligii ile Global Altyapi Hizmetleri ve
Isletmecilik A.S. - AOG Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ortak girisim grubu
(Miiteahhit) arasinda olan ve devaminda Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.ne

devredilen sézlesmenin tapu kiitiiglinde tescil edilmesi énerilmektedir.

Yapilan incelemeler dogrultusunda rapor konusu tasinmazdaki
stzlesmeden dogan hakkin (kullanim hakki) tapu incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhig:
portfoyiinde “Gayrimenkule Dayali Haklar” bashd altinda bulunmasinda
herhangi bir salanca oimadig) grils ve kanaatindeyiz.

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilhk donemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana

gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Midirltgii ve Kadastro Mihendisligl Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyet daha énce Vakiflar Umum Midarligi
adina kayitl iken Tiizel Kigiliklerin Unvan Dedisikligi isleminden milkiyetin tamam: Davut

Ada Bin Abdusselam Vakfi adina kaydolmustur.,

4.3.2 Belediye incelemesi

Beyoglu Belediyesi Imar Mudirligi'nde vyapilan incelemelerde taginmazin
konumlandidi parselin 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih Kiitiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bélge Kurulu karan ile “Kentsel Sit Alam” ilan edildigi ve bdige igin mevcut
olan 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 digekli Beyogdlu Kentsel Sit Alani Koruma Amach
Uygulama Imar Pltani Istanbul 10. idare Mahkemesi‘'nin 25.09.2013 tarih ve 2013/1665
saylll karanyla iptal edilmigtir. Bu slreg igerisinde 12.02.2014 tarih ve 2074 sayil
istanbul II No lu K.V. Koruma Bélge Kurulu karan ile belirlenmis olan gecis dénemi
koruma esaslarn ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma Kurulundan

alinacak karar dogrultusunda belirlenmigtir. Siireg igerisinde Beyo§lu Belediyesi temyize
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gitmis ve Danistay 6. Dairesi'nin 31.03.2015 tarih ve 2014/1012 Esas - 2015/1862 karar
no’lu kararina gére imar plamarinin iptal karan bozuimustur.

Rapor konusu taginmaz 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli Beyoglu Kentsel Sit
Alant Koruma Amaglh Nazim Imar Plani'nda Ticaret + Hizmet + Turizm (THT) alaninda ve
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli Beyodlu Kentsel Sit Alanmi Koruma Amaglh
Uygulama Imar Plani kapsaminda “Turizm - Hizmet - Ticaret (THT)” alaninda kalmakta
iken imar planlar Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 12.04.2017 tarih, 2015/1869 esas
2017/804 karan ile bélge planlarinin iptal ettigi ancak yapilan gériismede iptal kararinin
yeniden katdinldig bilgisi alinmigtir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi
Taginmazin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisithlik séz konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin imar durumuna itiskin bilgiler

Taginmazin buludugu parselin imar durumu “Turizm - Hizmet - Ticaret (THT)
Alami”dir. Bélgede genel olarak ayni aks (izerinde Ticaret, Turizm ve Hizmet Alani
lejentina sahip parseller Gzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul igin ahnmis durdurma karar, yikim karari, riskli yap1
tespiti vb. durumlara dair aciklamalar

Degerlemeye konu taginmazin konumladifi binaya ait; yapt ruhsati ve Yap
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukanda raporumuzun 4.1.4 bélimiinde detayi
paylagiimistir. Nitekim tasinmaz 1957 yilindan 6nce insa edilmis olan yapilarin iskanh
oldugu kabul edildiginden yapilar yasal kabul edilmistir.

Tasinmazin bulundudu binayla alakall olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir
durdurma karar, yikim karar veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sbzlesmeleri, kat karsihg insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri vb.) iligkin bilgiler
Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul cins tashihli bina niteligindir.

Gayrimenkul igin herhangi bir satis vaadi sdzlesmesi, kat karsihgi insaat sézlesmesi veya

hasilat paylagimi sézlesmesi bulunmamaktadtr.
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4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis yap
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
ahnip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig: hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 80 ada 21 no’lu parsel lizerinde yer alan binanin gerekli tiim
izinleri alinmig olup proje igin yasal gereklilii olan tim belgeleri tam ve dodru olarak
mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 béliminde yasal beigeler hakkinda detayh bilgiler
anlatilmigtir. Nitekim taginmaz 1957 yilindan &nce inga edilmis olan yaptlarnn iskanii
oldugu kabul edildiginden yapilar yasal kabul edilmistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayih Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yap! denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degeriemesi
vapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Taginmaz Igin yapl kullanma izin belgesi alinmis olup yapl denetimle bir iligkisi
kalmamistir.

4.9 Edger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkhi bir projenin uygulanmas:
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme galismasi icin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkuliin enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tagsinmaz i¢in herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadtr.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler
Dederlemeye konu taginmaz; istanbul Ili, Beyodlu Ilcesi, Kemankes Kara Mustafa

Pasa Mahallesi, Kemankes Caddesi ve Galata Sarap Iskelesi Sokak'in kesisti§i kdse parsel

Gzerinde konumiu 10 kapi no'lu {(Kemankes Caddesi No: 37) 6. Valaf Han'dir.

Tasinmazin tamam kiraci firma Ada Yiyecek Icecek ve Turizm Hizmetleri Tic. Ltd.
Sti. tarafindan kullaniimaktadir.

Tasinmazin karsisinda (Deniz tarafinda) Denizcilik Isletmesi Genel Midirlik Binasi
ve GuUmrik, hanin bulundugu sokakta Suha Fazh Han, Muradiye Han ve restorasyon
halindeki Liman Ticaret Han, yakin gevresinde ise; Moca ve Rilya Han, Karakdy Karakolu,
Altin Borsasi, Karakdy Cok Kath Otoparki, cesitli kafeler ve diikkanlar bulunmaktadur.

Tasinmaz; Karakdy Iskelesi'ne 300 m, Galata Kdépriisii'ne 400 km, Emindnii'ne
1,50 km ve Besiktas'a ise yaklasik 3,50 km mesafededir.

Merkezi konumu, ulagim rahathdi, bdlgenin yliksek ticari / turizm potansiyeli ve
miisteri celbi tasinmazin dederini olumlu ydnde etkilemektedir. Otopark alanlannin
yetersiz olmas) bélgenin genel sorunudur.

Bélge, Beyoglu Belediyesi simirlarn igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis

altyapiya sahiptir.

N
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat ozellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : Bitigik (iki yénden)

YAPININ YASI ! Yapr eski eser niteliginde olup 2006 yilinda restorasyon ve
guglendirme calismalan tamamlanmistir.

KAT ADEDI : 8 (Zemin kat + 6 normal kat + gekme kat)

OTURMA ALANI : 207 m2

TOPLAM KULLANIM

ALANI ! Brit 1.619,10 m2 (*)

YAPININ BOLUMLERI: Tek blok

ELEKTRIK : Sebeke

sSuU : Sebeke

KANALIZASYON ! Sebeke

ASANSOR : Mevcut

HAVALANDIRMA : Mevcut

KLIMA : Mevcut

ISITMA SISTEM1 : DoJalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut
JENERATOR : Mevcut (1 adet 155 kVA kapasiteli)

YANGIN TESISATI : Yangin alarmi ve yangin hortumiar mevcut
YANGIN MERDIVENI : Mevcut (Betonarme)

DIS CEPHE : Traverten + dis cephe boyall

GUVENLIK 1 Mevcut

PARK YERI : Bina yaninda kismen iki araclik yer mevcut

SATIS / DEVIR

KABILIYETI ¢ Degerlemeye konu binanin kira sézlesmesinden dogan hak (kullanim

hakki) devreditebilirlik Gzelligine sahiptir.

(*) Tasinmazin kullanim alani bilgisi yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir,
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

Binanin katlara gore kullanim alan ve fonksiyonlar:

YAKLASIK
KAT ADI | KULLANIM HALIHAZIR KULLANIM SEKLi
ALANI
(m?)

Zemin 188,65 Resepsiyon, lokanta ve kazan dairesi
1. Normal 192,55 Lokanta
2. Normal 211,98 1 adet biiro ve ardiye
3. Normal 214,29 Odalar
4. Normal 214,46 Odalar
5. Normal 205,26 Odalar
6. Normal 205,26 Odalar
Cekme kati 186,65 Odalar
TOPLAM 1.619,10

5.2.2 I¢c mekanlarin genel insaat dzellikleri

- Zemin kat ve 1. Normal kat,

Karakdy Lokantasi olarak kullanilmaktadir. Zemin katta; yerler karo mozaik, duvarlar
fayans kapl, tavanlar spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Zemin ve 1. normal
kat dekoratif demirden mamul merdiven ile irtibatlandinlmigtir. 1. normal katta
mutfak ve yemek salonu yer almaktadir. Mutfak yer désemesi ve duvarlan renkli
seramik kaplidir. Yemek salonunda zeminler karo mozaik kaph, duvarlar fayans kapl,
tavanlar spot aydinlatmali algtpan asma tavandir. Mutfak tezgahlar renkli mermerdir.
Bay-Bayan WC'lerinin zemini ve duvarlan seramik kaplidir.

2. normal kat, Ada Yiyecek Icecek ve Turizm Hizmetleri Tic. Ltd. Sti. firmasi
tarafindan yénetim birimi olarak kullaniimaktadir. Igerisinde 5 adet oda, sekreterya,
mutfak ve banyo bulunmaktadir. Odalarda yer désemesi, cilah, bahksirti masif mesge
parke, duvarlar ithal duvar kagidi ile kapl, tavanlar ise spot aydinlatmal algipan asma
tavandir. Qdalar aliiminyum seperatérierle birbirinden aynlmistir. Islak hacimlerde
zeminler dekoratif seramik, duvarlar fayans kaph, tavanlar ise spot aydinlatmal
algipan tavandir. Icerisinde klozet ve lavabo bulunmaktadir.

- 3, 4, 5, 6. normal katlar ile gekme kat misafir odalan olarak kullaniimaktadir.
Toplam 9 odadan olusmaktadir. Odalar kartonpiyerlidir. Duvarlan algipan lzeri mat
yadli boyalidir. Katlar arasi irtibati saglayan merdiven basamaklari, riht ve sahanlklar
Marmara beyazi cilali mermerdir. Koridorlar renkli seramiktir. Tavanlar spot
aydinlatmah algipan asma tavandir. 3. normal kattan itibaren odalar deniz

manzarasina sahiptir. Catisiz, izolasyonlu terasi vardir,
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Binanin merdiven basamak ve nhtlan dékme mozaik, sahanliklarnt Marmara beyaz
mermerdir. Binanin pencere dogramalan aliminyumdan mamul olup cift camhdir.
Biirolarin giris kapilan gelikten, i¢ kapilar ise mobilya tipi ahsaptan mamuldir. Duvarlar
ithal duvar k&gidi kapl, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Binanin dis
cephesi silikon esaslt renkli dis cephe kaplamali olup, pencere altlarinda kabartma
slislermeler ve kat silmeleri ile elibégriindeler mevcuttur.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya ingaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu taginmazin bulundugu yapi igin herhangi bir ruhsata aykirn durum

bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikier olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmaz igin yapi izin belgelesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
sayii Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amagla
kullanildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir
yap! bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
kullanildigr hakkinda bilgi

Degerleme tarihi itibariyle tasinmaz is yeri / han niteliginde olup, kiracisi tarafindan
ticari fonksiyonda kullanilmaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye’de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi
Tirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi {ilkemiz igin donim noktasi olmustur.

Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar llkeyi blyiik bir krize slirliklemistir. Kriz sonrast yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle lilkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diiglis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dislk seviyesi olan % 4,99 gérilmustiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zeliikle FED'in yaptigi parasal
geniglemenin sonlanacag: beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artig egilimine girmigtir. 2015 yili sonu ve 2016 yilimn ilk geyreginde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
Onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz orantari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'larin {izerine kadar gikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlar % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar ¢ikmistir. Ancak alinan ekonomik
6nlemler sayesinde 2019 il iginde faiz oranlart once % 19 mertebelerine saonra
kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlar % 14 bandina
gerilemistir.

Faiz Orani (%)

72

6d

=== {3l Piyana [ Bury Falz Oranlan

56 4

48

40 1

32

24

16 1
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6.1.1 Tiirkiye Blyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Gayrisafi Yurt I¢i Hasilla Ggiincll geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak {2009=100), 2019 yilimin l¢lincil geyredinde bir énceki yilin ayni ceyredine gére %
0,9 artmistir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2019 yilinin tigiincii ceyredinde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'y: olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin tglincl
ceyredinde bir énceki yilin ayni geyredine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektdril toplam katma dederi % 3,8, sanayi sektori % 1,6 arttl ve insaat sektéri % 7,8
azalmigtir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektériiniin katma dederi ise %0,6 artmistir.

Gayrisafi Yurt ici Hasila sonuglan, 1. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019

GSYH
Cari fiyatiarla Carn fivattada  Zincirlenmig hacim
¥il Cayngk {Mityon TL) {Milyon 3) endeksi (2009=1DD) Dedigim orani (%)
08 ; 780 113 207 168 1585 7.6
] 890 436 205 827 173,3 56
n 1 026 649 185 837 164,86 2.3
114 1047 188 186 244 1807 -2.8
2019 9 922 02% 171 729 1549 23
[ 1023 855 174 506 1706 -18
[i 1145099 201 §48 1866 09,

(r} Ngtli geyreklerde guncellema yapiimigtir,

Hazine ve Maliye Bakanhdi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programt’nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yih igin bUyime orani % 2,3, 2020 yil igin % 3,5 ve
2021 yil igin ise biiylime orani % 5 mertebelerinde olacaktir,

Crislama Enflazyon Oram (%) 20192023 Enflesyon Tahmanlen (%)
® 7
7
. e w
. i 2.1
" ¥
" " i1
N ‘ .
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s 14 w ¥ =
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TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére % 0,38, bir énceki
yilin Aralik ayina gére % 11,01, bir dnceki yilin ayni ayina goére % 10,56 ve on iki aylik
ortalamalara gére % 15,87 artis gergeklesti.

Ana harcama gruplan itibanyla 2019 yill Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev esyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulastirmada
% 0,33 artis gergeklesmistir. Ana harcama gruplar itibariyle 2019 yir Kasim ayinda
endekste diiglis gdsteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmustur.

TUFE'de, bir 6nceki ytin ayni ayina gére editim % 14,35 cesitli mal ve hizmetler %
14,03, saghk % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artisin yiiksek oldugu diger ana

harcama gruplandir.

Tiiketici fiyat endeksi dejigim oranlan, Kasim 2014

[2003=100]
(%}
Kasim 2018  Kasim 2018
Bir inceki aya gfire dedigim aran: 0,38 -1.44
Bir nceki yiltn Aralik ayvina gore degisim oram 11,01 20,79
Bir nceki yilin ayn! avina gére dedigim oran 10,58 21,62
On iki 2ylik orta'amalara gdre dediglm oram 15,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tirkiye insaat Sektdrii Verileri

Sektdér 2017 wilinin ilk ¢eyredinde % 3,7 oraninda bilylime performansi
sergileyebilmigtir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biiyliyen insaat sektérii genel
ekonomik biyiimede gok énemli bir rol Ustlenmigtir.

Insaat sektériinde yasanan sorunlar nedeniyle biyiime yilin ikinci geyrek
déneminde dnemli dlglide yavaglamis ve % 1,0 olarak gergeklesmistir. Ingaat sektdriinde
biyiime 2018 yilinin {iglincii geyrek déneminde ise tersine dénmiis ve insaat sektérii %
5,3 kigllmdigtiir. Yilin ilk ve ikinci ¢eyredinde blylimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmigtir. Bdylece yilin ilk dokuz ayinda insaat sektérit % 0,8 blylmustir. 2017 yil ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektérii % 9,7 biyiimuUstir. Yiin son ¢eyredinde de kiiglilmenin
devam ettigi ve ingaat sektoriiniin 2018 yilini % 8,7 daralama ile kapatmistir.

2019 yih ilk geyreginde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya karsiik insaat
sektorimiiz 9,3 oraninda negatif performans géstermistir. Ikinci ceyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik insaat sektér(i 12,7 oraninda
kighimugtiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim
oranlart verilerine gére 2019 yiinin ilk ¢eyredinde insaat harcamalari %16 oraminda
azalmustir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlannin 2019 yiinin ilk dokuz ayinda bir
énceki yila gore, bina sayisi % 57,1, ylzolgimil % 58, dederi % 48,9, daire sayis| %
63,8 azalmistir. Yap: ruhsati verilen binalarin 2019 yih Ocak-Eylil aylan toplaminda;
Yapilarin toplam ylzdlglimi 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 17,1
milyon m?'si konut disi ve 8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gbre 26,7 milyon m? ile en yliksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amagh binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluglan binaiarn izlemistir.

Yapi sahipligine gbre 6zel sektér 33,2 milyon m? ile en biyiik paya sahip olmustur.
Bunu 11,2 milyon m? ile deviet sektdri ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifleri izlemistir.
Daire sayisina gére ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u &6zel sektdr, 21 bin
985'i devlet sektdrii ve 2 bin 312'si yapi kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Daire sayilarina gére Istanbul ili 33.538 adet ile en yilksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7.768 adet ile Ankara illeri izlemistir. Daire sayisi en
az olan iller sirasi ile Karabik, Ardahan ve Hakkari olmusgtur.

Yapi ruhsat!, Ocak - Eyial 2017-2019

Bir dncski yilin ilk
dokuz aying gbre

¥ dedisim orant (%)
3bstargeier 28 20189 2017 2019 2C18
Bina sayisi 33 684 T8 b7 132 848 -B7.1 A0 5
Yiizdlglmi {m*} 45 462 953 108 131 383 240 377 044 -58.0 -65.0
Degder (TL) 73076 683 018 142 832 303 742 267 971 483 GD3 -48.0 -44.8
Dairesayrs| 178 766 £37 146 1189 G238 -63.8 -bg.5

™ Yam irin istatisticerd 2017 va PH1R villsn verilsn myvize adimistic

Kaynak: TUIK
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Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yilh Eyliit ayinda bir énceki aya gére % 0,59
disti, bir dnceki yilin ayni ayina gére % 4,02 artmigtir. Bir énceki aya gbre malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 dismiistiir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 3,43 distii, iscilik endeksi % 24,63 artti. Bina insaati maliyet
endeksi, bir dnceki aya gére % 0,73 disth, bir dnceki yilin ayni ayina goére % 5,53
artmistir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 distd.
Ayrica bir énceki yiln ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 distQ, iscilik endeksi %
24,93 artmstir,

ingaat malivet endeks: ve dedigim oraniar. Eylul 2019

[2015=100]
“Bironceki BN GRcakl yin
ayaQure ayniaywna gora
Sekorss Maliyetgrubu  Endeks dedigim (%) dedisim(%)}
ingaat Toplarm 180,23 0,59 4,02
Maizeme 183 B7 0414 =343
Iggatie 205.99 097 24 @3
Binaingaat foplam 190,57 0,73 553
Malzeme 183.95 0,61 -1.78
i§CINK 206.04 1.00 2493
Binadim Topiarn 189,10 008 o7y
yapanningastl  pajseme 182,74 0.25 -8.44
Igcatikc 205.81 -0.84 2255

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan onemli 6l¢lide insaat sektdriindeki talep
biylmesine olumlu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme sz konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi yiliksek gdériinlrken ikinci yan itibariyle sert bir disis
vasamistir. 2016 yil basinda ise hafif bir toparlanma s&éz konusu olsa da 2017 - 2018
yillari itibariyle konut kredi faizleri ve kullamim oranlan disis seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlar kampanyalar sayesinde dismiis ve kullanim oranlar artmaya
baslamgtir.

Tirkiye genelinde konut satiglari 2019 Ekim ayinda bir énceki yilin aynt ayina gére
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 24.451 konut
satisi ve % 17,1 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gore Istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satis) ve % 6,3 pay ile Izmir
izlemistir. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyia 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.

Heemst sty say-ar. 20182019
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglart bir énceki ythn ayni ayina gére % 525,1
oraninda artis gobstererek 50.411 olmustur. Toplam konut satislan iginde ipotekli
satiglarin pay! % 35,3 olarak gergeklegmigtir, Ipotekli satislarda istanbul 8.408 konut
satigl ve % 16,7 pay ile ilk siray1 almigtir. Toplam konut satislan igerisinde ipotekli satis
payinin en yiiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin'dir.

Diger konut satiglan Tirkiye genelinde bir énceki yiin ayni ayina gére % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 16.043 konut satis
ve % 17,4 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislan icinde diger
satiglanin payr % 65,6 oldu. Ankara 7.875 dijer konut satisi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'yl 5.344 konut satisi ile Izmir izlemigtir. Di§er konut satisintn en az
oldudu il 10 konut ile Hakkari'dir.

Saths gekiine gdre konut sahigi, Ekim 2019 Satg durumuna gire konut satgi, Ekim 2019
{det) {Adet
B— 12z B0 150000 - 142 2D
ek ¥ 829
“CO002 = m Toooe { B0 151 l I
ECOCS — 50000
) |[H| - i , L] -I-—-. = == =

fpotekhsatislar Dijersangler  Toplam fksang  Ilkincieleabz  Toplar
Tirkiye genelinde ik defa satilan konut sayisi bir énceki yilin aym ayina gore %
32,9 azalarak 50.181 olmugtur. Toplam konut satiglan iginde ilk satigin payr % 35,1
olmustur. Ik satislarda Istanbul 8.988 konut satisi ve % 17,9 ile en yilksek paya sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satigi lle Ankara ve 2.967 konut satigi ile Izmir izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

ke [ L

Tarkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinlmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yih Adustos ayinda bir énceki aya gére ylzde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergeklesmistir. Bir &nceki yilin ayni ayina gére
yiizde 4 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 9,57 oraninda azalis
gdstermistir.
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Ug biyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2019 yil
Haziran ayinda bir énceki aya gére istanbul’da % 1,21 oraninda azalis Ankara ve Izmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks degerleri bir 6nceki yilin
aynt ayina gére, Istanbul % 3,41 azals, Ankara ve Izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis gstermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditier

Tehditler:

o FED’in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasas! lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecektekl yatinmlarn yavaslamas: ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel donisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,
Geng bir niifus yapisina sahip clmanin getirdidi dodal talebin devam etmesi,
Ddviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganlhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarstir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gbére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamarmu ve 2015 yilimin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénilisiim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisivle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatirtm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda vyasanan darbe girisimi, dlnya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeier isiginda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gériimistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir énceki yih dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiksek seyretmesine karsin konut satiglan bir énceki yila
gdre yine de artis géstermistir. 2018 yilinin ozellikle ikinci yarisindan sonra dzellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki yiksek seyretme edilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin son geyredinde de gayrimenkule olan ilginin az
olacadl ancak gesitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve lokal proje bazii
gayrimenkule olan talebin olacagi éngoriiimektedir.
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6.2 Bolge Analizi

istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en nemli sehridir. Sehir, iktisadi biyuklik
agisindan dianyada 34. nifus agisindan belediye simirlari gdz 6niine alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2018 yilt itibariyle nifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbui 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badl Kandira, doguda Kocaeli'ne badl Kérfez, gineydo§uda
Kocaeli'ne badh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogdazi ise
bu iki kitayr birestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Kdpriileri kentin iki yakasim birbirine badlar. Istanbul Bodaz boyunca
ve Halig'i ¢evreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yilksek niifusu ve ileri sanayi sektérii gevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana soruniarin yani
sira, carpitk kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goériintli ve guarilta kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25' Avrupa Yakasi'nda, 14'Q
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlizii, Beyoglu,
Blyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiigiikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir,

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma
gbriiltir. En ylksek gdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslakta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylksek yapilar, nifusun hizli bayliimesi gbz déniine
alinarak yapilmislardir, Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, geneilikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en
bitytik sirket ve bankalarinin dnemli bir kismui bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.
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istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsad olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir ayni zamanda en
buyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagtk olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil (iretimi, petrol drinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik urdnler, makine, otomotiv, ulasim

araglan, kadit ve kgt triinleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi iriinleri arasinda
yer aimaktadir,

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilyiik paya sahip olan sektordiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiylik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri iilke
toplaminin %27'sini olugturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren ézel bankalarin timiniin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

timiine  yakiminin genel merkezleri  Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérli %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin blyilk sanayi kuruluslarindan pek godunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin baginda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyiik
sektérdiir,

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sirirh
miktarda ormancilik faaliyeti yiriatilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah§ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gOzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
donemi baslamistir,

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde
yapitmaktadir. Sehirigi, gehirlerarasi ve uluslararasi tasimacilidin  yapildigi  biyiik
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimam, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy Ilgesinde; Istanbul havalimani  Arnavutkdy ilgesinde, Sabiha Gékgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik iigesinde yer alir. Kent merkezine metro hatt
ve otoyollarla baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbui'da dzellikle sehirlerarasi yolculukta bliyiik bir paya
sahiptir. Tiirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
litkelere Istanbul’dan do§rudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiylik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.
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Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalmzca vyurticinde gergeklegtirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amagclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da gsehirici ulasim ise biiyilkk bir sektdrdir. Otobiislerle ulasim
sadlayan IETT; sehirhatlan vapurlarimi ve deniztaksi isleten iDO; tramvay, metro,
funikiller ve teleferik hatlanmin  sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
saflayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulagim agina sahiptir.

Beyoglu Ilcesi

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilcelerinden biridir. Beyoglu
flgesi'ni kuzeyden Sigli Ilgesi, dojudan Besiktas icesi ve Istanbul Bogaz, kuzeybatidan
Kéadithane ve Eylip ilgeleri, glineyden Hali¢ cevrelemektedir. Ylizdiclimii 8.76 km2'dir.

Beyoglu ilgesi 20 Nisan 1924 tarihinde vyiririide giren 491 sayili kanunla
kurulmugtur. Cumbhuriyet déneminin ilk yillannda, Beyodlu Iicesi Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana gelmistir. Ancak 1930'da Begsiktas
Ilgesi'nin kurulmasiyla énce Besiktas bu ilgeden ayrilmistir. 1935 sayiminda Merkez
Bucagi'nin 3, Kemerburgaz Bucadi'nin 10, Sigli Bucagi'nin 2 kdyd ve Taksim, Beyogdlu
figesi'ni olugturmugtur. Kemerburgaz Bucadi 1936'da kurulan Eyiip Ilcesi'ne, Sisli Bucagi
da 1954 kurulan Sisgli Ilgesi'ne baglanmigtir. 1970'ten beri, Beyo§lu ilgesi, mahallelerden
olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyodlu ilcesi 45 mahalleden olusmaktadir. Koy
yerlesimi bulunmamaktadir.

1984'e kadar Istanbul Belediyesi'ne bagli sube olarak sube midirlerince yonetilen
Beyoglu, 1984'de Biiyiiksehir ve Ilce Belediyeleri igin gikartian "Yerel Yénetimler Kanunu"
gergevesinde yeniden yapilanarak mevcut statiisiinii almistir.

Beyodlu ilgesi egditim kurumlart agisindan zengindir. llge sinirlari icindeki
yitkksekégretim kurumlan arasinda Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi merkez
kampiisii, Istanbul Teknik Universitesi Gimilssuyu Kampiisii ayrica Beykent, Halic ve
Bilgi tiniversitelerinin bazi birimleri bulunmaktadir.

flge simirlan icinde 31 ilkdgretim okulu ve 30 ortadgretim kurumu vardir.
Galatasaray Lisesi, Beyodlu Anadolu Lisesi, Istanbul Ozel Alman Lisesi, Italyan Lisesi,
Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki
ylzyildan eski egitim kurumlandir. Ayrica Ermeni ve Rum azinliklara yénelik hizmet veren
editim kurumlan da vardir.

Istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, Inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret ve
edlence fonksiyonunun en belirgin olduklari yerlerdir. Ilge sinirlan iginde yer alan cesitli
kiitlurel etkinliklerin yapildig tesisler, ilgenin bir kiltiir merkezi olmasini da saglamistir.
Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu igesinde yasayan nifustan
cok fazla niifusun faydalandidi, Istanbul ve Tirkiye genelinde bir anlam ifade eden
yerlerdir.

Beyoglu ilgesi buglinkii sinirlarina ulagtigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
cakilip kalmis nifus sayisina sahiptir. Bunun baslica sebebi normal gelisme siireci iginde
gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir., 2018 yili itibariyle niifusu 230.526
kisidir.
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6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktérier
Olumlu etkenler:

Merkezi konumu,

Ulasim rahathidi ve ulagim alternatiflerinin gesitliligi,

Bélgenin yiiksek turizm ve ticaret potansiyeli,

Eski eser niteliginde bir bina olmasi,

Binanin bakimh durumda olmasi,

Kullanilan malzemenin kaliteli olmasi,

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

3. normal kattan sonra deniz manzarasina sahip ofmasi,

Bolgedeki Galataport Projesi nedeniyle gayrimenkul fiyatlarindaki artig,
Bélgenin tamamianmis altyapisi.

¢ 0 0 0 0 0 0 0 ©

Olumsuz etken:

o Bdlgenin genel otopark sorununun ofmasi,
o Son dénemde gayrimenkul piyasasindaki genel durguniuk.

6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. béliimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gosterge faizlerinin arti:, konut ve ofis satislaninin bir énceki yila gére azaldigi ve
yavagladigi ve ingaat maliyetlerinin arttifi gérilimektedir. Ancak son aylarda diisen
gosterge faiz (konut faizlerinin diigmesi ile} ve digsen enflasyon orani ile konut satislarina
da talebin arttidt gorilmektedir. Hazine Bakanlhidi'nin ileriye yénelik yaptigi
projeksiyonlarda da enflasyon oranlarinin ve faizlerin dislis ediliminde olacadi
gdritmektedir. Bu bilgilerin 1sidinda rapor konusu tasinmazin konumlu oldudu bélgenin
yakin analizi de yapillmis ve piyasa arastirmalarinda da goriildiigi Gzere istenen ve
gergeklesen satis / kiralama bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari gézlenmistir.
Bblge genelinde bir onceki yila gére enflasyon oranlari mertebelerinde bir artis séz
konusudur. Ancak tasinmazin degerleme calismas: kira sdzlesmesinden dodan hakkin
degerlemesi olmasi hususu da dikkate alinarak mevcut kira sézlesmekeri {izerinden
dederlerne calismasi yapiimistir.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERT

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan lig¢ yaklasim degerlemede
kullanitan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gergeklere dayall veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadidi hallerde, birden g¢ok sayida deferieme yaklasimi veya yodntemi
kullaniimasi ozellikle tavsiye edilir

-32-
OVATD RAPOR NO: 2019/5538

W T 1'.'-:_l1|:| SO




NOV A
Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevecut olan ayni veya benzer varhklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmas! gereken ilk adim, ayni veya benzer varhklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire dnce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz &niinde
bulunduruimasidir. Eder az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deder esasi
ve degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farklibklar yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri lGzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger iglemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkhliklar olabilir,

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine doniigtiiriiimesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yakiasim bir varligin yararh d8mri boyunca yaratacagdi geliri dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon slireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina doéniistirilmesidir, Gelir akisi, bir
sOzlesme veya s6zlesmelere dayanarak veya bir sdzlegme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asadidakileri igerir:

» TOm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandig

(bunlan gilincel bir dedere indirmek igin) indirgenmig nakit akisi,

« Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir ylUkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, ylkamliilikiere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varigi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagt ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, dedgerlemesi yapilan varlia &deyecedi fiyatin,
esdeder bir varlidin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya vyapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varlidin maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.
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7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayth “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlant UDS 105 Degerleme Yaklasim ve Ydntemleri Madde 10.4'e gére
“Degerleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ézellikle tek bir
yontemin dogruluuna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varlifin dederlemesi icin birden fazla degerleme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi1 da géz éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir ydntem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazia dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gériiliip kullaniabilir. Birden fazla
degerieme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya ydntemlere dayal deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Rapor konusu taginmazin sbzlesmeden dodgan hakkinin devir dederinin
hesaplanmasinda gelir yaklagimi yontemi uygulanmistir. Pazar yaklasimi yéntemi ile
tasinmazin aylk kira dederinin tespiti edilmis ve mevcut kira de§eri mukayese edilmistir.

7.3 Pazar vyaklasimmmi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasinmun kullanilma nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlars UDS 105 Deferleme Yaklagimi ve Yéntemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayn veya kargilagtintabilir (benzer) varhklarla karsitastinlmasi suretiyle gésterge
niteligindeki degerin belirlendidi yaklasim ifade eder."

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara cgikarilmis ve satisi gergeklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar igin aylik ortalama m2 birim kira dederi
belirlenmistir.

Buiunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bily{ikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, eriak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimistir.

Ulustararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Y&ntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varlifin veya buna
6nemli élgide benzerlik tagiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya dnemli
dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmas|” Pazar yaklagimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.
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Bélge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek
kiralik emsalferinin yeterli clmas| ve bélgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarlh hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi kullaniimistir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Bélgede kirada olan ticari (initeler

1. Degerlemeye konu tasinmaza yakin mesafede Necatibey Caddesinin hemen
arkasinda Gumriik Sokak iizerinde 98 ada 3 parselde kayith yer alan, bodrum, zemin,
4 normal kattan olusan, 86 m? taban oturumlu toplamda 516 m? kapal alanli beyan
edilen igi kismen bakimsiz bina 29.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim kira degeri ~ 56,-TL)
figitisi: Emlak Ofisi - 0 (533) 165 84 02

2. Dederlemeye konu taginmaza yakin mesafede Kemeralti Caddesi ile Maliye Caddesi
kesisiminde kése konumda yer alan 117 ada 11 parselde kayith, bodrum, zemin, 1
normal kattan olusan, toplamda 300 m? kapal alanli beyan edilen igi bakimsiz bina
35.000,-TL bedelle kiraliktir.

(m? birim kira degeri ~ 117,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi - 0 (533) 382 29 93
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3. Degerlemeye konu taginmazla ayni bolgede BoJazkesen Caddesi iizerinde yer alan,
yaklagik 30 yillik, bodrum, zemin, asma, 5 normal kattan olusan, toplamda 3.400 m?
kapali alanh beyan edilen bina 210.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m? birim kira degeri ~ 62,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi - 0 (532) 742 89 43

4. Dedgerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede Kemeraltr Caddesi'ne cepheli yer alan,
yaklasik 100 m2 taban oturumlu, zemin, 4 normal kattan olusan, toplamda 500 m?
kapali alanh beyan edilen k&se konumlu bina 60.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.

(m?2 birim kira degeri ~ 120,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi - 0 (532) 481 14 56

5. Tasinmaz, Ada Yiyecek Igecek ve Ticaret Ltd. Sti.’ne 01.07.2010 tarihinden itibaren 9
yil sire ile aylik 40.000,-TL + KDV bedelle kiralanmigtir. Yillik kira artis orani
(Tefe+Tiife)/2+2 olarak belirlenmigtir. 01.07.2010 tarihinde vyapilan kira
s6zlesmesinin eki ve ayrilmaz bir pargasi clarak eski {invani Ada Yiyecek Icecek ve
Ticaret Ltd. Sti. olan Ada Yiyecek Igecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. firmasi
ile 01.01.2013 tarihli ek protokol yapilmistir. Bu ek protokole gére 01.01.2013
tarihinden itibaren tasinmazin aylik kira bedeli 67.500,-TL + KDV olarak
belirlenmigtir. Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakii§i A.$. ve Ada Yiyecek Icecek ve
Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. arasindaki kira sézlesmesinden kaynaklanan Kasim
2019 itibariyle ise aylik 162.578,17 TL + KDV kira alindigi 6grenilmistir.

Bolgede satista olan ticari iiniteler (Bilgi icindir)

6. Deferleme konusu gayrimenkule yakin konumda; Istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Kemankes Mahallesi, 94 Ada igerisindeki 341,50 m?2 yilzélgimli 141 no’lu parsel
Gzerindeki 5 bagimsiz bélimden olusan 1.724,02 m2 ingaat alanina sahip eski eser
niteligindeki kargir ishaninin tamami 11 Haziran 2015 tarihinde Deniz Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhidr A.S. tarafindan 25.000.000,-TL bedelle satin alinmugtir. Binanin kdse
konumu ve bakimli olmasi olumlu &ézelligidir. (m2 birim satis dederi 14.500,-TL)
Tasinmazin bugiinkii birim dederi enflasyon diizeltmesi ile yaklasik 23.430,-TL olarak
hesaplanmistir.

Bilgi kaynadi: Kamu Aydinlatma Platformu

7. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede, Necatibey Caddesi (izerinde yer alan,
zemin ve 4 normal kattan clugan, her kati 37 m?2 olmak lzere toplamda 185 m2 kapall
alanh beyan edilen, binanin glincel satis fiyat: 3.400.000,-TL'dir. Taginmaz aylk
8.500,-TL bedelle kiraliktir.

{m? birim satis degeri ~ 18.380,-TL) (m? birim kira dederi ~46,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi — 0 (505) 139 61 60
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8. Degerlemeye konu taginmazia ayni bolgede, Arsin Sokak (izerinde yer alan, zemin ve
5 normal kattan olusan, her kati 68 m2 olmak lizere toplamda 408 m2 kapal alanh
beyan edilen, binanin glincel sati fiyati 9.000.000,-TL'dir. Taginmaz ayhk 20.000,-TL
bedelle kirahktir.

(m? birim satis dedert ~ 22.060,-TL) (m? birim kira degeri ~49,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi — 0 (532) 600 11 47

9. Degerlemeye konu taginmazla ayni cadde Uzerinde énl agik, 64 ada 3 parselde kayitl
468 m? arsa lzerinde yer alan zemin ve 6 normal kat olmak (izere 7 kattan olusan,
toplamda 3.500 m? kapali alanlt beyan edilen, denize sifir genis bofaz manzarasi
bulunan, otel yapimina uygun bina 84.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 24.000,-TL)
flgilisi: Emlak Ofisi - 0 (535) 625 38 63

10. Degerlemeye konu taginmazla aym bdlgede, cafelerin yodun oldugu Kiligc Ali Pasa
Mescidi Sokak lzerinde yer alan, zemin, 3 normal kattan olusan, toplamda 300 m?
kapal alanh beyan edilen yaklasik 35 yillik ticari kuflanima uygun bina 7.900.000,-TL
bedelle satihktir.

{m? birim satis dederi 26.335,-TL)
Hlgilisi: Emlak Ofisi - 0 (505) 445 54 55

Not: Emsallerin tlimiinde pazarlik pay! bulunmaktadir,

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agcikilama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin secgimi

Rapor konusu taginmazin aylk kira dederinin tespiti igin yakin bodlgedeki benzer
nitelikte olan bina ve igyerleri aragtinlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapian
goriismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulagilamamig
olup halihazirda piyasada satilik/kiralk olarak pazarlanan taginmazlarin bilgileri alinmrstir.
Alinan bilgiler girket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinlmis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarhi olduklan g&riilmdstir. Emsal
aragtirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmazla aym veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih

edilmis olup piyasa bilgileri béliimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur, Varsa

farkll konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklilikian ise belirtilerek
degerlemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal taginmazin fiziksel &zellikleri (arsalar igin biiyilikliik, topografik,
imar haklan ve geometrik &zellikler; bagimsiz béliimler igin (nite tipi, kullanim
alani buyikiugl, yapr yasi, insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) dikkate

L
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alinmig, farkhh olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalart
yvaplmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum
olmast halinde (hisseli miilkiyet, ilist hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen &zel kira kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asadisi gibi durumiar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi béliimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir.

7.6 Gelir Yaklasim Yontemi ve Ulasilan Sonug

Bu ydntemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yillarda lretecedi serbest nakit
akimlarinin  buglinkii dederlerinin  toplamina esit olacadgini  6ngbriiliir. Yéntemin
uygutanmasinda tasinmazin kiralama siiresinin tamamlanmasina kadar olan siire esas
alinmustir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve
gayrimenkullerin tagsichgi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis
ve gayrimenkullerin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin mevcut piyasa
kosullanndan bagdimsiz olarak hesaplanan (clmasi gereken) degerini ifade etmektedir,

Varsayimlar ve kabuller :

¢ Kira Geliri ve Gideri
Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ve Ada Yiyecek Igecek ve Turizm
Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. arasindaki kira sézlesmesinden kaynaklanan Kasim
2019 kira bedelinin 162.578,17 TL + KDV oldudu tarafimiza beyan edilmistir

» Aylik Kira Degerinin Tespiti ve Analizi

Aylik kira degerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Tasinmazin / tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmazlarin sahip olduklar olumiu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gbre karsilastirnimasi
ve uyumlastinlmas! yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmaztar; konum /
lokasyon, biyiklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel G&zeliik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok kétl, kéti, kéti-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve c¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama aralklan sunulmus olup ayrica biyilikiik bazindaki dederlendirmeler de
agagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.
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Taginmazin kira dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmaziarnn sahip
olduklan olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére kargilastinimasi ve uyumlagtiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, biyiikliik, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu, gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Degerlendirme
kriterleri ise gok daha kotii, daha koétl, kismen koétl, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar
sunulmus olup ayrica blylkliik bazindaki de§ertendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

TANIMLAR Oran Arahd
Cok daha kéti Gok daha biyik | % 20 Gzeri
Daha kétii Daha blyiik % 11 - % 20
Kismen kétil Kismen bilyilk % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiiciik -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiglk -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiiclik ~ % 20 (izer
Kiralik Emsaller Karsilastirma Analizi
Emsai 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kullanim alani (m2) 516 300 3.400 500
Ortalama m2 birim satis
degeri (TL) 56 117 62 120
Miilkiyet durumu -25% -25% -25% -25%
Lokasyon diizeltmesi 20% -10% 25% -5%
Kullanim Niteligi
icin ayarlama 15% 15% 15% 15%
Bilyiikliik diizeltmesi -5% -10% 15% ~5%
Insaat ézellikleri
diizeltmesi (ic mekan 30% 30% 30% 30%
VS.)
Pazarhik pay -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye fark 25% -10% 50% 0%
Ayarlanmis deger (TL) 70 105 93 120
Ortalama emsal degeri
(TL) 97,00

Not: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'den alinan bilgiye gére eski iinvani Ada
Yiyecek igecek ve Ticaret Ltd. Sti. olan Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret
Ltd. Sti.nden Kasim/2019'da 162.578,17 TL + KDV oldugu &grenilmigtir. Mevcut kira
sbzlegmesi sonucu taginmazin birim kira fiyatt ~ 100 TL/m2 olarak hesaplanmistir.
Meveut kira sdzlesmesinin varligi ve emsal analizi de gézéniine alinarak ayhk m?2 birim
degeri icin 100,-TL takdir olunmustur.
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+ Kira Giderleri ve Giderlerin Artislan
Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.$.'nin Vakiflar Genel Mudiirligi‘'ne 6dedigi
ayhk kira bedelinin ise KDV hari¢ 16.756,-TL oldugu beyan edilmigtir.

« Kira Siiresi
- Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. ile Ada Yiyecek Igecek ve Ticaret Ltd. Sti.
Arasindaki kira sozlesmesinin siiresi 14.07.2019 tarihinde dolmus olup, Pera
Gayrimenkul Yatirnm Ortakiidr A.S.’nin devir aldiji sdzlesmeden dogan hakkinin
{kullanim hakki) siresi ise 01.02.2020 tarihinde dolacaktir. Indirgenmis nakit
akimlar tablosunda kira siiresinin bitis tarihi 01.02.2020 olarak dikkate alinmistir.

+ Iskonto Orani Hesaplamasi:

- Nispi bir karsifastirma olan riskleri toplama vyaklasimi ile iskonto orani
makroekonomik riskler (lilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul
riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir.
Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin
orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatinm riskierinin géz 6niine alinmasi
icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi
kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi

+ Risksiz Getiri Orani
- Bu varliklar Gizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle 5 yillik tahvilin
faiz orani % 12,15dir.

+ Risk Primi

- Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yénetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir, Buna ek olarak,
sz konusu gayrimenkuflin finansal varliklara nazaran daha diisik likiditesi igin de
bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
siiresine ve o siire iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasitanin karsiastiniimas: ile
dlghlebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya gikabilecek her tirli
(yonetimsel, ekonomik ve ddnemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3
olarak kabul edilmistir.

- Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asadidaki sekilde belirlenmistir: % 12,15 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 15,15
Iskonto orani.

- Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukandaki faktorlere gore
ayarlama yapilmasindan sonra, rapor tarihi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan

T
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iskonto orant % 15,15 olarak kabul edilmistir. Takip eden yilda da % 15 olarak
kabul edilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani O {sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukardaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazin sézlesmeden dodan hakkin
(kullanim hakki) buginkit finansal degeri 126.753,~-TL (~ 126.750,-TL) olarak
bulunmustur.

7.7 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayiir “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari'na gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimu “Bir varhdin
potansiyelinin yasai olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde
kullanimudir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyatl hesaplarken varlik igin planladigi kuflanima gore belirienir.” seklindedir.

Bu tantmdan hareketle tasinmazin konumu, biiyiikligli, mimari 6zellikleri, ingaat
kalitesi, mevcut durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

secenedinin “Isyeri” olacad) gérils ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuclarinin
uyumlastiriimas: ve bu amagla izlenen metotiarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Rapor konusu tasinmazin sézlesmeden dodan hakkinin devir dederinin
hesaplanmasinda gelir yaklasimt ydntemi uygulanmistir. Pazar yaklasimi yéntemi ile
taginmazin aylik kira degerinin tespiti edilmis ve mevcut kira dederi mukayese edilmistir.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenierin neden yer

almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
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8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadigr hakkinda goriis

Ilgili mevzuat uyarinca 80 ada 21 no'lu parsel lzerinde yer alan yapinin gerekli tim
izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili gériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiiklimler cgergevesinde serh ve beyanlar
tasinmazin kuru milkiyetini ilgilendirmekte olup Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakhd
A.$.'nin sézlesmeden dogan kullanim hakkini engellememektedir. Bu nedenle de yukarida
ver alan beyan wve serhlerin tasinmazin deferine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir. Ancak Vakiflar Genel Mldirligu ile Global Altyap:r Hizmetleri ve
Igletmecilik A.S. - AOG Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ortak girisim grubu
(MUteahhit) arasinda olan ve devaminda Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'ne
devredilen sdzlesmenin tapu kitiginde tescil edilmesi énerilmektedir.

8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, izerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dlgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumiari harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hilkiimleri gergevesinde sdzlesmeden dodan kullanim hakkinina herhangi bir sakinca
olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.”

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen izerine proje gelistiriimesine ydnelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmaz is yeri / han nitelidindedir.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doguran sozlesmelerde &zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir sinirlama olup oimadig: hakkinda biigi

Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakks ise, ist hakkl ve devre miilk
hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar doguran sézlesmeierde 6zel kanun
hiikiimlerinden kaynaklananlar harig herhangi bir sinirlama yoktur.
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8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig hakkinda
goriis ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadid
hakkinda gériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden dederlendirmeler agadida sunulmustur.

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin
birbiriyle uyurniu olmasi esastir. Ortakiiin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiidinin
beyaniar hanesinde riskli yap: olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatifacak bir gayrimenkul dederleme raporuylia tespit ettirilmis
olmast ve sbz konusu yapilarin yikilacagimin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacadimn Kurula beyan edilmesi halinde
ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazdaki sézlesmeden dogan hakkin (kullanim hakki)
tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: portfoylinde “Gayrimenkule Dayah Haklar” baghgi
altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi gériis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyikliglne, fiziksel &zellikierine, mevcut kullanim sekline ve cgevrede
yapilan piyasa aragtirmalarina gére sbzlesmeden dogan hakkinin (kullanim hakki)
rapor tarihi itibariyle toplam devir/pazar degeri asagida tabloda sunulmustur.

TL uUsb

Tasinmazin Kullanim Hakkmnin 126.750 21.300
Pazar / Devir Degeri

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,9509 TL'dir.
Tasinmazin yasal durumuyla KDV dahil toplam pazar dederi 149.565,-TL"dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug¢ ciimlesi:

Rapor konusu taginmazdaki sézlesmeden dodan hakkin (kullanim hakki) tapu incelemesi
itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri gercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi portféyiinde “Gayrimenkule Dayali Haklar” baghdt altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca oimadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katilryorum.
Isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2019)

Saygilanmizla,

On AYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN

Ingaat Miihendisi Isletmeci
Sorumiu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

m
2.

INA tablosu

Konum krokisi ve uydu gériintsleri

Fotograftar

Yapi kullanma izin belgesi

Takyidath tapu kayit 6rnegi

Imar durumu yazisi

Sézlesme suretleri

Raporu hazirlayanlan tanitic: bilgiler, SPK lisans belgesi drnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi érnekler

T
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