DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden . Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sozlesme Tarihi : 30 Ocak 2012
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Kira s6zlesmesinden dogan hak (kullanim hakki)
Ekspertiz Tarihi : 05 Aralik 2012
Rapor Tarihi 1 24 Aralik 2012
Miisteri / Rapor No : 048 - 2012/ 2302
Degerleme Konusu : Kemankeg Kara Mustafa Pasa Mahallesi, Galata
Gayrimenkullerin Adresi Sarap Iskelesi Sokak, No: 10,

(Kemankes Caddesi, No: 37)

6. Vakif Han

Beyoglu / ISTANBUL

Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi,

. 122 pafta, 80 ada, 21 no’lu parselde kayith, 207 m2

Tapu Bilgileri Ozeti ! arsa yuzolcimli arsa Uzerindeki alti adet dukkani
olan kargir han

Sahibi : Vakiflar Umum Madurltgu
Kullanim Hakki Sahibi : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Mevcut Kullanici : Tasinmaz, Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.

tarafindan kiralanmis ve yine ayni firma tarafindan
Ada Yiyecek Icecek ve Tic. Ltd. Sti'ne kiraya
verilmistir.

Raporun Konusu : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tagsinmazin kira
sOzlesmesinden dodan hakkin (kalan kullanim
hakkinin) pazar / devir dederi tespitine yo6nelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Tasinmazin Kullanim Hakkinin Pazar TL usbD

/ Devir Degeri 3.635.000,-TL 2.024.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM

SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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 Dederleme ve Danismanlik A.S.

Atatlrk Mahallesi, Vedat Gunyol Caddesi, Zumrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

: +90 (216) 455 36 69

Yaruarlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

: 16 Mayis 2011
: 270.000,-TL
1 777424

: 23 Mayis 2011 / 7820

Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun

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

Not-2 :

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

4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIiYI TANITICI 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

NOVA TD RAPOR NO: 2012/2302

: Pera Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.
: Rihtim Caddesi, No: 51,

Karakdy - Beyoglu / ISTANBUL

1 0212 243 44 50
: 250.000.000,-TL
: 89.100.000,-TL
:21.01.1992

: 06.09.2006

1 % 50

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde, yazili
amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirrm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak faaliyet gdsteren anonim
ortakhktir.

: Denizli konut projesi, Denizli Aligveris Merkezi, 6. Vakif

Han - uzun sireli kiralama, Kibris arsasi - uzun sureli
kiralama
3



2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi {zerine adresi belirtilen gayrimenkulin kira
sOzlesmesinden dogan hakkin (kullanim hakki) kalan siresine ait pazar / devir dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mulklin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkule iliskin kalan kullanim hakkinin devri ile ilgili olarak

mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.

- Kalan kullanim hakkini devir eden ve devir alan makul ve mantikli hareket

etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin kalan kullanim hakkinin devri igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin kalan kullanim hakkinin devri islemi sirasinda gerekebilecek

finansman, piyasa faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde kira sozlesmesinden dodan kullanim hakki bulunan gayrimenkulin kalan
kullanim hakkinin Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak gtincel veya gelecege dontik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, mlsterinin amaci
lehine sonucglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiarli konusunda daha
Onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Vakiflar Umum Madirligi

Ll : istanbul

ILCESI ' Beyoglu

MAHALLEST ! Kemankes

MEVKII ' Galata Sarap iskelesi ve Kemankes
PAFTA NO 1122

ADA NO 1 80

PARSEL NO L 91

NiTELIGi : Alti adet diikkani olan kargir han (*)
YUzOLGUMU 1 207 m?

CiLT NO P 3

SAYFA NO 1 269

YEVMIYE NO R

TAPU TARIHI : 31.01.1945

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

3.2 GAYRIMENKULUN SOZLESMEDEN DOGAN HAKKINA (KULLANIM
HAKKI) ILISKIN INCELEMELER

Dederleme konusu tasinmazin (kullanim hakki) miulkiyeti Vakiflar Umum
Madurltgia’'nde olup 01.02.2005 tarihinde Vakiflar Genel Muduarligu ile Global Altyapi
Hizmetleri ve Isletmecilik A.S. - AOG Ingaat Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. ortak girisim
grubu (Miteahhit) arasinda Restore Et - Islet - Devret Modeliyle Insaat Yapimi
Sozlesmesi akdedilmistir. Miteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Arasinda
13.09.2007 tarihli Devir Sozlesmesi, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakh A.S. ve Ada
Yiyecek Icecek ve Ticaret Ltd. Sti. arasinda ise 01.07.2010 tarihli Kira Sézlesmesi

bulunmaktadir.
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Sozlesmelerin ilgili maddeleri asadida sunulmustur.

Vakiflar Genel Miidiirliigii ile Global Altyapi Hizmetleri ve Isletmecilik A.S.

- AOG Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ortak girisim grubu (Miiteahhit)
arasindaki Restore Et - Islet - Devret Modeliyle 01.02.2005 Tarihli Insaat

Yapimi Sozlesmesi:

(0]

Sozlesmenin taraflari; bir taraftan T.C. Basbakanlik Vakiflar Genel Mudurltugu

(Idare) adina hareket eden Istanbul Vakiflar Bélge Mudirlagu ile diger taraftan

Global Altyapi Hizmetleri ve Isletmecilik A.S. - AOG Insaat Taahhiit Sanayi ve
Ticaret A.S. Ortak Girisim Grubu (Muteahhit)’'dur.

Sézlesmenin konusu: 6. Vakif Han'in kira akti sliresinin yer teslimi tarihinden

itibaren 3 yilda projelerinin hazirlanmasi, ilgili kurum ve kuruluslardan gerekli

izin ve onaylarin alinarak giglendirme ve restorasyonunun bitirilmesi de dahil

olmak lzere toplam 15 yil olmasi sartiyla Vakiflar Meclisi’'nin 16.10.2004 tarih

ve 830/856 sayil karari ile Restore Et — Islet — Devret Yapim Isidir.

Kira 6demeleri teslim tarihinden baslamak lzere;

Ilk 3 yihn aylik kirasinin 1.132,50 TL,

4. yilin aylik kirasinin 2.642,50 TL,

5. yildan 9. yila kadar (9. yil dahil) 4 yil igin belirlenen aylik kira bedeline
Vakiflar Genel Mldurligi’ce her yil genel olarak belirlenen yillik kira artis
oraninin eklenmesi ile bulunacak bedelin aylik kira olarak alinmasi (bu
déneme ait yillik kira artislarinin uygulanmasinda her yil igin bir dnceki yilin
kira bedeli esas alinacaktir.),

10. yilin ayhk kirasi 9. yilin aylik kirasi + 2.000 Amerikan Dolar karsiligi
Turk Lirasi kira alinmasi (Dolar idareye yatirilacak giinde Merkez Bankasi
satis kuru Uzerinden TUrk Lirasi’na gevrilerek bulunacak bedel),

11. ile 15. (15. yil dahil) arasi aylik kira ise, 10. yil igin belirlenen aylik kira
bedeline Vakiflar Genel Miudirligli’nce her yil genel olarak belirlenen yillik
kira artis oraninin artisa eklenmesi ile bulunacak bedelin aylik kira olarak
bulunmasi (bu déneme ait yilik kira artislarinin uygulanmasinda, her vyil
icin bir dnceki yilik kira bedeli esas alinacaktir.),

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

15. yilin sonunda Vakiflar Idaresi’'nin giiniin rayiclerine gére belirleyecegi
kira bedelini isletmecinin (kiraci) kabul etmesi halinde kiracilik déneminin
baslayacak olmasi, aksi takdirde binayi 1 ay igerisinde cgalisir ve bakiml

sekilde idareye terk edecedi,
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- Restorasyon tamamlandiktan sonra isletme siiresi kiracinin, idarenin yazili
iznini almak sartiyla tasinmazin bir kismini 3. sahislara kiraya verebilmesi
sartlariyla Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi ve tapunun 80
ada, 121 parselinde kayith 6. Vakif Ishani’nin is merkezi yapiimak lizere 15
yil sure ile Restore Et - Islet - Devret Modeli cercevesinde kira + yapim

isidir.

Miiteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatirbm Ortakhgi Arasinda
13.09.2007 Tarihli Devir Sozlesmesi:
Devir Edenler: Global Altyapi Hizmetleri ve Isletmecilik A.S.

AOG. Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.

Devir Alan: Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

(0]

Vakiflar meclisinin 16.10.2004 tarih ve 830/856 sayili ve Devlet Bakanhgi ve
Basbakan Yardimciligi'nin 20.10.2004 tarih 4703 sayili olurunda belirtilen
sartlarla 15 yiligina restore et - islet — devret modeline gore is merkezi
yapllmak Ulzere; Vakiflar Bolge Mudurliga ile Global Alt Yapi Hizmetleri ve
Isletmecilik Anonim Sirketi ile AOG Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi Istanbul 10. Noterligi'nden 23.01.2004 tarih 02857 yevmiye no’lu
sOzlesmeyi akdetmistir. Vakiflar Meclisi ve Mudurligd’'nin muafakatina
istinaden Global Alt Yapi Hizmetleri ve Isletmecilik Anonim Sirketi ile AOG
Insaat Taahhit 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
Yap! Hizmetleri ve Isletmecilik Anonim Sirketi ile AOG Insaat Taahhiit Sanayi

ve Ticaret Anonim Sirketi'nin bu sézlesme ile higbir hukuki baglari kalmamistir.

Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakh A.S. ve Ada Yiyecek Icecek ve Ticaret
Ltd. Sti. Arasindaki 01.07.2010 Tarihli Kira Sozlesmesi

(0]

Isbu sozlesme; bir yandan gayrimenkuli kiralama hakkini haiz Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (kiralayan) diger yandan Ada Yiyecek
Icecek Ticaret Ltd. Sti. (kiracl) arasinda karsilikh mutabakata varilarak
01.07.2010 tarihinde imzalamistir. Kiralayan, kira konusu Gayrimenkul’i AOG
Insaat Taahhit Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile aralarinda imzalamis
bulunduklarn Besiktas 5. Noterligi'nin 28008 yevmiye numarali ve 13 Eyll
2007 tarihli Devir So6zlesmesi’‘ne istinaden Besiktas 5. Noterligi'nin 03888
yevmiye numarali ve 01 Subat 2005 tarihli 6. Vakif Hanin Restore Et - Iglet -

8
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Devret modeliyle yapilmis kira ve yapim isini kapsayan Insaat Yapim

Soézlesmesi'nin Kiralayan’a devredilmesi hususu gergevesinde kiralanmaktadir.

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

Bolge Muduarligu’ne yazili bildirimde bulunacadini beyan eder.

o Kiralama Kosullar:

- Yillik kira bedeli 480.000,-TL + KDV‘dir.

- Kira siresi isbu sbdzlesmenin baslangi¢c tarihinden itibaren 9 vyildir;
dolayisiyla bitis tarihi 14.07.2019'dur. Bu sirenin bitiminden 1 ay
O6ncesinden Taraflarca So6zlesme’nin sona erdirildigine dair herhangi bir
yazili bildirim yapilmadigi slirece isbu Sozlesme 1’er yillik slreler ile
uzatilmis sayilacaktir. Ancak herhalukarda Sézlesmenin siiresi, Kiralayan ile
Vakiflar Genel Mudurligu arasinda imzalanan kira s6zlesmesinin streleri ile
sinirhdir.

- Kira baslangig tarihi 15.07.2010 tarihidir.

- Kira artisi, s6zlesmenin imza tarihini miateakip bir yilin gecmesinden sonra
baslamak {izere bir dnceki yilin kira bedeline Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)
ve Uretici Fiyat Endeksi (UFE)’nin toplaminin ikiye bdlinmesi sonucu elde
edilecek orana 2 puan eklenmesi sonucu bulunan oran nispetinde
arttinlacaktir [(Yillk UFE + Yilhk TUFE)/2 + 2]. Kira artiglar yilda bir kez
yapilir. Kiraci sézlesme siresince ve sonunda dedisen sartlari ileri slirerek
kira tenzil talebinde bulunamaz.

- Kiralanan gayrimenkul isyeri ve / veya kisa sureli konaklama ve / veya
restoran / kafe amacgl isyeri olarak kullanilabilir. Kiraci, Kiralayanin yazili
izni olmadikga gayrimenkuliin kullanma maksadini dedistiremez. Kiraci;
gayrimenkulin kullanim amaci ile ilgili gerekli tim izin, ruhsat ve benzeri
onaylari masrafi kendisine ait olmak Uzere alacaktir. Kiralayan'in s6z
konusu izin ve ruhsatlarin alinamamasindan veya iptal edilmesinden dolayi

bir sorumluluk dogmayacaktir.

Belirtilen s6zlesmelerin tim maddelerini iceren suretleri rapor ekinde sunulmustur.
Incelenen sdzlesmeler dogrultusunda Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin kalan
s6zlesmeden dodan hakki (kullanim hakki) stiresi 31.01.2020 yilinda sona erecektir.

Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakli A.S. yetkililerinden edinilen bilgiye gére Ada
Yiyecek Icecek ve Ticaret Ltd. Sti.’den 2012 vyili icerisindeki alinan aylik kira bedeli
48.060,-TL olup Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin Vakiflar Genel Mudurltigi’ne
6dedigi aylik kira bedeli ise 3.700,-TL'dir.
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3.3 IiLGILI TAPU SsiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi Tapu Sicil Mudurligi’niin 04.12.2012 tarihli takyidath

tapu kayit belgesine gore tasinmazin tapu kayitlan Uzerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Serhler boliimii :

o Davutaga ve Darussafaka Vakiflarindan icareli.
o H.S.2256 (05.02.1952 tarih ve 299 yevmiye no ile)

Beyanlar béliimii :

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

Serh ve beyanlar tasinmazin kuru milkiyetini ilgilendirmekte olup s6ézlesmeden
dogan hakkin (kullanim hakki) sahibi olan Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. igin
baglayicihdr yoktur. Ancak Vakiflar Genel Mudarligt ile Global Altyapr Hizmetleri ve
Isletmecilik A.S. - AOG Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ortak girisim grubu
(Miteahhit) arasinda olan ve devaminda Pera Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.'ne

devredilen sdzlesmenin tapu kitliglnde tescil edilmesi 6nerilmektedir.

Yapilan incelemeler dogrultusunda rapor konusu tasinmazdaki
sozlesmeden dogan hakkin (kullanim hakki) tapu incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi
portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

3.4 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Beyoglu Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlu
oldugu 80 ada 21 no'lu parselin 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Beyoglu Kentsel
Sit Alani Koruma Amacl Uygulama Imar Plani paftasinda “Turizm + Hizmet + Ticaret
Alan1” icerisinde kaldigi ve yerinin dodru oldudu tespit edilmistir. Imar durumu yazisi

rapor ekinde sunulmustur.

Tasinmazin yapilasma sartlari agsagidaki sekildedir.
o Bitisik nizam

o Mevcut bina ve ylkseklik korunacaktir.
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Beyoglu Belediyesi Imar Mudirligu Arsivi'nde tagsinmaza ait arsiv dosyasi (izerinde

yapilan incelemelerde ise asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Parsel sinirlan icerisinde konumlu olan bina igin dizenlenmis olan 21.10.2005
onay tarihli ve 2005/0249 no’lu yapi ruhsati (yapi alani 1.619,10 m2) 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 sayih 2. Grup eski eser binanin
guglendirme ve restorasyon insaati projesi, 15.07.2005 tarih ve 3097 sayili
onarim ve glclendirme projesi, 04.07.2005 tarih ve 2874 sayili restitlisyon

projesi bulunmaktadir.

imar durumu ve yapilan incelemeler itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde tasinmazin sozlesmeden dogan hakkinin (kullanim
hakki) Gayrimenkul Yatirbm Ortakhig: portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

3.5 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin miulkiyetinde son g yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazlarin hukuki slireglerinde de herhangi bir

degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Beyoglu Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde tasinmazin
konumlandigi parselin 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Boélge Kurulu karar ile “Kentsel Sit Alan1” ilan edildigi ve bdlge igin mevcut
olan 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh

Uygulama Imar Plani'nin yirirlikte oldugu belirlenmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin kadastral durumlarinda son (¢ vyil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE  FiziKi
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Beyodlu ilcesi, Kemankes Kara Mustafa
Pasa Mahallesi, Kemankes Caddesi ve Galata Sarap iskelesi Sokak’in kesistigi kbse parsel
Uzerinde konumlu 10 kapi no’lu (Kemankes Caddesi No: 37) 6. Vakif Han'dir.

Tasinmazin tamami kiraci firma Ada Yiyecek Icecek ve Tic. Ltd. Sti. tarafindan
kullanilmaktadir.

Tasinmazin karsisinda (Deniz tarafinda) Denizcilik Isletmesi Genel Midiirliik Binasi
ve Gumrik, hanin bulundugu sokakta Suha Fazli Han, Muradiye Han ve Liman Ticaret
Han, yakin gevresinde ise; Moca ve Rliya Han, Karakdy Karakolu, Altin Borsasi, Karakdy

Cok Kath Otoparki, cesitli kafeler ve diikkanlar bulunmaktadir.

Tasinmaz; Karakdy Iskelesi'ne 300 m, Galata Képrisi‘ne 400 km, Eminénii’ne
1,50 km ve Besiktas'a ise yaklasik 3,50 km mesafededir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, bélgenin yiksek ticari / turizm potansiyeli ve
musteri celbi tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir. Otopark alanlarinin

yetersiz olmasi bdlgenin genel sorunudur.

Bolge, Beyoglu Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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4.2 TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI

KAT ADEDI
OTURMA ALANI
TOPLAM KULLANIM
ALANI

: Betonarme karkas
: Bitisik (iki yénden)

: Yap! eski eser niteliginde olup 2006 vyilinda restorasyon ve
glglendirme galismalari tamamlanmistir.

: 8 (Zemin kat + 6 normal kat + cekme kat)
: 207 m2

: Brit 1.619,10 m2 (*)

YAPININ BOLUMLERI: Tek blok

ELEKTRIK

su
KANALIZASYON
ASANSOR
HAVALANDIRMA
KLIMA

ISITMA SISTEMI
JENERATOR
YANGIN TESISATI

: Sebeke

: Sebeke

: Sebeke

: Mevcut

: Mevcut

: Mevcut

: Dodalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut
: Mevcut (1 adet 155 kVA kapasiteli)

: Yangin alarmi ve yangin hortumlar mevcut

YANGIN MERDIVENI : Mevcut (Betonarme)

DIS CEPHE
GUVENLIK
PARK YERI

SATIS / DEVIR
KABILIYETI

: Traverten + dis cephe boyall

: Mevcut

: Bina yaninda kismen iki araghk yer mevcut

: Dederlemeye konu binanin kira sézlesmesinden dogan hak (kullanim
hakki) devredilebilirlik 6zelligine sahiptir.

(*) Tasinmazin kullanim alani bilgisi yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.
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4.3 ACIKLAMALAR

Binanin katlara gore kullanim alan ve fonksiyonlari:

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 bilro 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

iIc mekanlarin genel insaat 6zellikleri:

Zemin kat ve 1. Normal kat,
Karakdy Lokantasi olarak kullanilmaktadir. Zemin katta; yerler karo mozaik, duvarlar
fayans kapli, tavanlar spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Zemin ve 1. normal
kat dekoratif demirden mamul merdiven ile irtibatlandinlmistir. 1. normal katta
mutfak ve yemek salonu yer almaktadir. Mutfak yer désemesi ve duvarlar renkli
seramik kaplidir. Yemek salonunda zeminler karo mozaik kapli, duvarlar fayans kapl,
tavanlar spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Mutfak tezgahlari renkli mermerdir.
Bay-Bayan WC’lerinin zemini ve duvarlari seramik kaphdir.
2. normal kat, Ada Yiyecek icecek Ve Tic. Ltd. Sti. firmasi tarafindan yénetim birimi
olarak kullanilmaktadir. Icerisinde 5 adet oda, sekretarya, mutfak ve banyo
bulunmaktadir. Odalarda yer désemesi, cilali, baliksirti masif mese parke, duvarlar
ithal duvar kagidi ile kapli, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan asma tavandir.
Odalar aliminyum seperatorlerle birbirinden ayrnlmistir. Islak hacimlerde zeminler
dekoratif seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan
tavandir. Igerisinde klozet ve lavabo bulunmaktadir.
3, 4, 5, 6. normal katlar ile gekme kat misafir odalan olarak kullaniimaktadir.
Toplam 9 odadan olusmaktadir. Odalar kartonpiyerlidir. Duvarlar algipan {zeri mat
yagli boyalidir. Katlar arasi irtibati saglayan merdiven basamaklari, riht ve sahanliklari
Marmara beyazi cilai mermerdir. Koridorlar renkli seramiktir. Tavanlar spot
aydinlatmali algipan asma tavandir. 3. normal kattan itibaren odalar deniz
manzarasina sahiptir. Catisiz, izolasyonlu terasi vardir.
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Binanin merdiven basamak ve rihtlari dékme mozaik, sahanliklari Marmara beyazi
mermerdir. Binanin pencere dodgramalar aliminyumdan mamul olup cift camhdir.
Bilrolarin giris kapilar gelikten, ic kapilar ise mobilya tipi ahsaptan mamuldir. Duvarlar
ithal duvar kagidi kapl, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Binanin dis
cephesi silikon esasl renkli dis cephe kaplamali olup, pencere altlarinda kabartma

stislemeler ve kat silmeleri ile elib6griindeler mevcuttur.

4.4 EN VERIMLI VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan mulkin en yuksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, buyukluga, mimari 6zellikleri, insaat
kalitesi, mevcut durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

secenedinin “Isyeri” olacagi goériis ve kanaatindeyiz.

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzi

Turkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok ylksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 vyilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 vyilinda gerek Ullkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disltsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak

Gzere buyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.
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2004 - 2006 yillart arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6énemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektdéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislar gézikse de genel goriinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse ulke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamami icin de
6ng6rimuiz, global ekonomik krizin etkilerini strdlrecedi, gayrimenkule olan talebin

duragan seyredecegi, dederlerde artis olmayacadi seklindedir.

5.2 BOLGE ANALizi

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,

dodguda Kocaeli Siradadlan’nin yiksek
tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
gizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul

(il
G i = Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
{ , e ster| / , . .
1, Amantiy : birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
A '.\E"P' , "’1 " Kitasi'ni  birbirinden  ayirmakta ve
Al i 'Z-“'“'f’“:s"", ! Y istanbul kentini de ikiye bélmektedir. i
SIEITI AT 1 i whﬂ \

Y oMb o alani, idari bakimdan dodu ve

' y ) Al glineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
glineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,

Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira,

Kirklareli‘nin de Vize ilgesi topraklan ile

gevrilidir.
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Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglarn itibariyle 67,803,927 Kkisilik Tirkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca goére Turkiye geneline bakildiinda Istanbul'un
barindirdigi nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikga gorilmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varhdi agisindan da llkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tiir. Daha dénceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artis oraninin distigu gézlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve géciin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niafusu 11,48 milyondur. Tlrkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hiz
yavaslamakta ve 2000-2005 ddéneminde ortalama %?2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun dnemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %?2,5 olan nlfus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %?2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadi ongorilmektedir. Tlrkiye'nin de nlfus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8’%e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gé¢ kaynakh olacaktir. Niifus artis éngérilerine bagh olarak Istanbul’'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2011 yili
itibariyle niifusu 13.483.052 kisidir.

Istanbul ili sinirlari icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzli, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekoy, Esenler, Esenyurt,
EylUp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Klclkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Beyoglu ilgesi

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilgelerinden biridir. Beyoglu
Ilcesi'ni kuzeyden Sisli Ilcesi, dogudan Besiktas Ilcesi ve Istanbul Bogdazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eyup ilgeleri, glineyden Halig cevrelemektedir. Yiz6lcimU 8.76 km2'dir.

Beyoglu ilgesi 20 Nisan 1924 tarihinde yurirlige giren 491 sayili kanunla
kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda, Beyoglu Ilcesi Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana gelmistir. Ancak 1930'da Besiktas
Ilgesi'nin kurulmasiyla énce Besiktas bu ilceden ayrilmistir. 1935 sayiminda Merkez
Bucagi'nin 3, Kemerburgaz Bucagi'nin 10, Sisli Bucadi'nin 2 koyu ve Taksim, Beyoglu
Ilgesi'ni olusturmustur. Kemerburgaz Bucagi 1936'da kurulan Eylip Ilcesi'ne, Sisli Bucadi
da 1954 kurulan Sisli Ilgesi'ne baglanmistir. 1970'ten beri, Beyoglu Ilcesi, mahallelerden
olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyoglu Ilcesi 45 mahalleden olusmaktadir. Kdy

yerlesimi bulunmamaktadir.
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1984'e kadar Istanbul Belediyesi'ne bagl sube olarak sube mudiirlerince yénetilen
Beyoglu, 1984'de Biiyiiksehir ve Ilge Belediyeleri igin cikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu"
gergevesinde yeniden yapilanarak mevcut statisini almistir.

Beyoglu ilgesi bugiinki sinirlarina ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
cakihp kalmis nlfus sayisina sahiptir. Bunun baglica sebebi normal gelisme siireci iginde
gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2011 yili itibariyle ntifusu 248.206
kisidir.

Beyoglu ilcesi editim kurumlan acgisindan zengindir. Ilce sinirlan igindeki
yiksekégretim kurumlar arasinda Mimar Sinan Gizel Sanatlar Universitesi merkez
kampist, Istanbul Teknik Universitesi Gimissuyu Kampiisi ayrica Beykent, Halig ve
Bilgi Universitelerinin bazi birimleri bulunmaktadir.

Beyoglu Ilcesi'nde 15 yasin Uzerindeki nifusta okuma yazma bilenlerin orani
yuzde 84.83'tlr.

Ilce sinirlan icinde 31 ilkdégretim okulu ve 30 ortadgretim kurumu vardir.
Galatasaray Lisesi, Beyodlu Anadolu Lisesi, Istanbul Ozel Alman Lisesi, italyan Lisesi,
Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Saint-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki
ylUzyildan eski egitim kurumlaridir. Ayrica Ermeni ve Rum azinlklara yonelik hizmet veren
editim kurumlarn da vardir.

Ilce sinirlan iginde 12 hastane, 29 poliklinik ve dispanser ve 7 sadlik ocadi
bulunur.

Istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret
ve edlence fonksiyonunun en belirgin olduklar yerlerdir. Ilce sinirlar icinde yer alan
gesitli kulturel etkinliklerin yapildigi tesisler, ilcenin bir kaltir merkezi olmasini da
saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu igerisinde
yasayan niifustan ¢ok fazla niifusun faydalandidi, Istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam
ifade eden yerlerdir.
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5.3

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

O O O O O o o o o o

Merkezi konumu,

Ulasim rahathdi ve ulasim alternatiflerinin cesitliligi,
Bdlgenin yiksek turizm ve ticaret potansiyeli,

Eski eser niteliginde bir bina olmasi,

Binanin bakimli durumda olmasi,

Kullanilan malzemenin kaliteli olmasi,

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
3. normal kattan sonra deniz manzarasina sahip olmasi,
Cevrede satilik/kiralik bina sayisinin az olmasi,

Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:

(0]

Bdlgenin genel otopark sorununun olmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

1.

Bolgedeki kiralik bina ve ofisler

Tasinmaza yakin konumda vyer alan 7 kath, 460 m?2 kullanim alanh
22.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri ~ 47,85 TL)
Ilgili tel./ Remax Forever : 0 212 252 84 34

Tasinmaza yakin konumda yer alan 4 kath, 200 m2 kullanim alanh
6.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri 32,50 TL)
Ilgili tel./ Remax Forever : 0 212 252 84 34

Tasinmaza yakin konumda yer alan 8 kath, 1.000 m?2 kullanim alanh
20.000,-USD/ay bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri 20 USD / ~ 35,90 TL)
Ilgili tel./ A-Z Emlak : 0 212 230 15 30

Tasinmaza yakin konumda yer alan 10 kath, 3.135 m2 kullanim alanli
53.295,-USD/ay bedelle kirahktir. (m2 kira dederi 17 USD / ~ 30,30 TL)
Ilgili tel./ Oktem & Oktem Gayrimenkul : 0 212 217 26 67

bina

bina

bina

bina

Tasinmaz, Ada Yiyecek Icecek ve Ticaret Ltd. Sti.’ne 01.07.2010 tarihinden
itibaren 9 yil sire ile aylik 40.000,-TL + KDV bedelle kiralanmistir. Yillik kira artis
orani (Tefe+Tufe)/2+2 olarak belirlenmistir. Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortaklid
A.S. yetkilisi 2012 yili icin aylk kira bedelinin 48.060,-TL oldugunu belirtmistir.
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Bolgedeki satilik binalar

1.

Tasinmaza yakin mesafede konumlu 9 kath, toplam 5.000 m=2 kullanim alanl
bina 17.000.000,-USD bedelle satiliktir. Emsal serefiyesi dustktir.

(m?2 satis dederi 3.400,-USD / ~ 6.105,-TL)

Ilgili tel./ Efe Emlak : 0 532 420 70 10

Tasinmaza yakin mesafede konumlu 5 kath, toplam 1.505 m2 kullanim alanl
bina 5.000.000,-USD bedelle satiliktir. Emsal serefiyesi rapor konusu tasinmaza
gore dusuktdr.

(m?2 satis dederi ~ 3.320,-USD / ~ 5.960,-TL)

Ilgili tel./ Optimum Gayrimenkul : 0 212 547 03 00

Tasinmaza yakin mesafede konumlu 5 kath, toplam 490 m2 kullanim alanli bina
1.500.000,-USD bedelle satiliktir. Emsal serefiyesi dlistiktir.

(m?2 satis dederi ~ 3.060,-USD / ~ 5.495,-TL)

Ilgili tel./ Beyoglu Emlak insaat : 0 212 245 72 33

Tasinmaza yakin mesafede konumlu 5 kath, toplam 1.550 m2 kullanim alanl
bina 5.000.000,-USD bedelle satiliktir. Emsal serefiyesi disuktir.

(m?2 satis degeri ~ 3.225,-USD / ~ 5.790,-TL)

Ilgili tel./ AA Gayrimenkul : 0 212 270 13 19

Tasinmaza yakin mesafede konumlu 7 kath, toplam 1.450 m2 kullanim alanl
bina 4.000.000,-USD bedelle satiliktir. Emsal serefiyesi dusuktur.

(m?2 satis dederi ~ 2.760,-USD / ~ 4.955,-TL)

Ilgili tel./ AA Gayrimenkul : 0 212 270 13 19

Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 1,7955 TL'dir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi ydntemleri kullaniir. Bu yoéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fiyatlarn Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde muilkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) buglnki dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngoérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
onitnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa Uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkulliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bolgede stézlesmeden dogan hakkin (kullanim hakki) devrine iliskin gayrimenkuller
ile ilgili yapilan arastirmalarda emsal teskil edebilecek bir gayrimenkul bulunamamistir.
Emsal teskil edebilecek nitelikte bir gayrimenkuliin bulunmamasi ve konu gayrimenkulln
sOzlesmeden dodan hak (kullanim hakki) niteliginde olmasi nedeni ile pazar dederinin

tespitinde emsal karsilastirma yaklasimi ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniimamistir.

Emsal karsilastirma yontemi sadece kira s6zlesmesinden dogan kira bedelinin

glincel piyasa verileri ile uygun olup olmadiginin tespiti icin kullaniimistir.

Rapor konusunu tasinmazin sdzlesmeden dodan hak (kullanim hakki) olmasi

nedeni ile degerleme gelir indirgeme yaklasimi yontemi ile yapilacaktir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

Bu yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek yillarda Uretecegdi serbest nakit
akimlarinin - buginkl dederlerinin  toplamina esit olacagini  6ngoraldr.  Yoéntemin
uygulanmasinda on yillik bir projeksiyon dénemi esas alinmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektdérin ve
gayrimenkullerin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis
ve gayrimenkullerin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar ve kabuller :

+ Kira Gelirleri ve Kira Geliri Artislari

- Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.’den Ada Yiyecek Icecek ve Ticaret Ltd. Sti.
ayhk 48.060,-TL kira geliri elde edildigi 6grenilmistir.

- Tasinmazin yillik kira bedeli mevcut sézlesme geregi [(Yilhk UFE + Yilhk TUFE)/2 +
2] formullG ile hesaplanarak arttirilacaktir. Belirtilen formille tasinmazin gelecek
yillara yénelik kira bedeli hesaplanamamaktadir. Gelecede yonelik TUFE ve UFE
oranlarinin bilinememesi nedeniyle gelecek yillardaki kira dederi kesin olarak tespit
edilememektedir. Ancak 2010, 2011 ve 2012 yillarinin Kasim aylarindaki yillik TUFE
ve UFE oranlarinin ortalamasindan hesaplanan ortalama TUFE ve UFE oranlarina
2 puan eklenmek suretiyle ulasilan oran Uzerinden kalan kira siresince kira geliri
elde edilecegi kabul edilmistir.

TUFE UFE

Kasim / 2010 7,29 8,17
Kasim / 2011 9,48 13,67
Kasim / 2012 6,37 3,60
Ortalama 7,71 8,48
Kira Artis Ylzdesi

. . [(7,71 + 8,48)/2] + 2 = 10,10
[(Yillk UFE + Yilik TUFE)/2 + 2]

+ Kira Giderleri ve Giderlerin Artislari
- Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. yetkililerinden Vakiflar Genel Mudirligu’ne
ayhk 3.700,-TL kira 6dendigi 6grenilmistir.
- Kira so6zlesmesi kapsaminda odenecek kiranin tespiti asadidaki hususlar
dogrultusunda yapilmaktadir.
« 1Ik 3 yihn ayhk kirasinin 1.132,50 TL,
* 4. yihn aylik kirasinin 2.642,50 TL,
« 5. yildan 9. yila kadar (9. yil dahil) 4 yil icin belirlenen aylik kira bedeline
Vakiflar Genel Mudurligi’ce her yil genel olarak belirlenen yillik kira artis
oraninin eklenmesi ile bulunacak bedelin aylik kira olarak alinmasi (bu
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déneme ait yillik kira artislarinin uygulanmasinda her yil icin bir dnceki yilin
kira bedeli esas alinacaktir.),

« 10. yilin ayhk kirasi 9. yilin aylik kirasi + 2.000 Amerikan Dolari karsiligi
Tirk Lirasi kira alinmasi (Dolar idareye yatirilacak giinde Merkez Bankasi
satis kuru Uzerinden Tirk Lirasi’na gevrilerek bulunacak bedel),

« 11.ile 15. (15. yil dahil) arasiI aylik kira ise, 10. yil igin belirlenen aylk kira
bedeline Vakiflar Genel Mudurligi’nce her yil genel olarak belirlenen yillik
kira artis oraninin artisa eklenmesi ile bulunacak bedelin aylik kira olarak
bulunmasi (bu déneme ait yillik kira artislarinin uygulanmasinda, her yil
icin bir 6dnceki yilik kira bedeli esas alinacaktir.),

- Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda gelecek yillardaki 6denecek kira dederi

tespiti yapilamamaktadir.

- Yilhk kira gideri artis oraninin kira geliri artis orani (% 10,10) ile ayni olacagi kabul

edilmistir.

Kira Siiresi
- Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Ada Yiyecek Icecek ve Ticaret Ltd. Sti.

Arasindaki kira sozlesmesinin siresi 14.07.2019 tarihinde dolacak olup, Pera
Gayrimenkul Yatirm Ortakhdr A.S.'nin devir aldigi s6zlesmeden dodan hakkinin
(kullanim hakki) siresi ise 31.01.2020 tarihinde dolacaktir. indirgenmis nakit
akimlari tablosunda kira slresinin bitis tarihi 31.01.2020 olarak dikkate alinmistir.
Ancak tasinmazin niteligi de dikkate alindiginda 14.07.2019 - 31.01.2020 tarihleri
arasinda kisa sireli bir s6zlesme ile tasinmazin yeniden kiralanmasi farkl bir kiraci
icin mimkin olmayacak olup sadece mevcut kiracinin kiracihk siresi uzatilabilir.
Dederlemede mevcut so6zlesmeler dikkate alinarak nakit akimlan tablosu
14.07.2019 tarihine kadar dizenlenmistir.

iskonto Orani :

Dederleme yapilacak olan varhidin niteligi énem kazanmakta olup, IMKB’de islem géren
GYO sirketlerinin betalani baz alinarak %10,10 iskonto oranina ulasiimaktadir.
Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 10 - 11 aralidinda iskonto oranlarinin
kullanilmasi makul gériinmektedir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonucglar ekteki Indirgenmis Nakit

Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin s6zlesmeden dodan hakkin
(kullanim hakki) bugtnki finansal dederi 3.633.821,-TL (~ 3.635.000,-TL) olarak
bulunmustur.

8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN

HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmaz icin Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ne son (g vyil

icerisinde tarafimizdan hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna,7 blylUkliglne, fiziksel ozelliklerine, mevcut kullanim sekline ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore kalan yaklasik 7 yilhk sozlesmeden dogan

hakkinin (kullanim hakki) rapor tarihi itibariyle toplam devir/pazar degeri igin,

3.635.000,-TL (Ucmilyonaltiylizotuzbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(3.635.000,-TL + 1,7955 TL/USD (*) O 2.024.000,-USD)
(3.635.000,-TL + 2,3719 TL/EURO (*) 01.533.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7955 TL ve 1,-EURO = 2,3719 TL'dir.

Tasinmazin yasal durumuyla KDV dahil toplam pazar dederi 4.289.300,-TL'dir. KDV

orani % 18 olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazdaki sozlesmeden dogan hakkin (kullanim hakki)
tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Arahk 2012
(Ekspertiz tarihi: 05 Aralik 2012)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki:
« INA tablosu

Uydu gorinagleri

Fotograflar

Imar durumu yazisi ve plan sureti

« Yap! kullanma izin belgesi

Takyidath tapu kayit 6rnegi

Sézlesme suretleri

« Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi dérnekleri
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