22/ BILGI s,

PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEME RAPORU

ISTANBUL iLi, BEYOGLU ILCESI, KEMANKES MAHALLESI, 80 ADA, 21 PARSELDE YER
ALAN "ALTI ADET DUKKANI OLAN KARGIR HAN" CINS TASHIHLI TASINMAZIN KIRA
SOZLESMESINDEN KAYNAKLANAN KULLANIM HAKKI DEGERT TESPIT RAPORU

RAPOR NO: 0OZL-201600131
RAPOR TARIHI: 30.12.2016



/2y/ BILGI 53mois

ICINDEKILER

1. RAPOR BILGILERI ..ttt sttt s ss s s s s s ssssssasassssssssssssssnas 5
1.1 RAPOr TAriNi V€ NUMGIGSI ...................oeeeeeriieeeiieeeitieeaesteeesetteeesitaeeeasstaeesassaeesasseseassseeesasssessssseessasanaennes 5
1.2 RAPOF TUFU V€ GIMQCI...........ccuueveeeeeeeeeiciiiteeeeeeesesaseeeeesesestareeeeeesssassataeeeaessassstaeeseessasssssaaeeesssasssssaneeesssnnnns 5
1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari.....................c.c.cccccooiueieiiiniiiineeniiienee e 5
1.4 DEGEIIEME TAFIR ...ttt sttt et e st e et e s bt e e bt e s b et e bt e s be e e bt e s beeenee et 5
1.5 Dayanak S6zlesmesi tarih Ve NUMAIASI ...................cccocueiiiiiiiiiiiiiiieiee ettt ettt sttt snee e 5

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iliskin

GEIKIGIMQ ...ttt st e st e st e st e s et e e e abeesa bt e e abeesa ke eeabee s beeeabeesabeeeabeesabeeeneenate 5
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen SInirlamalar .......................c.ccccccooiiieiiiniiiinieniiiesee e 5

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye HliSKin BilGiler ......................ccueeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeet et ettt sttt sttt sttt saeneaserans 5
1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen FAKtOrler ......................cccccocvueeeeecuieeeciiieeciiieeeecieee e 5
1.I0 UYGUNIUK BEYGN ...ttt sttt sttt st e st e st e s bt e s abe e e bt e s beesabeesabeeebeesabeesneesane 5
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI .......coveveveersveerrserssssssssssssssssesssssssssssssssesensens 6
2.1 SITKEL BilGUIKi ............cccueeieieeiiieiieett ettt ettt ettt st at e e st e s bt e e sa b e e s ab e e sa b e e nat e e sabeesateesabeenaree s 6
2 [ =T g o T L= o PR 6
2.3 Kullanian Deger TANIMIGTI......................ccccuueeeeiieeeecieeeeetieeeece e e eetae e e e taeeeeettae e seabaeeesbaeaeensbaeseesaeseensseaaans 6
2.3.1 Piyasa Degeri (PAZAr DEGEI) .................cc.ueeeecueeeeiieeeeeieeeeeetee e eeteeeestaeeeesttaeeseasaaeestaeaeenstaeaeessesesasseaaans 6
3. GENEL VE OZEL VERILER ......ecevuverererereriririririsirisisisiiisisssssesesessssas 7
3.1 Genel Veriler- Sosyal ve EKONOMIK VEIlEr ...................ccccuueieeciiieeiiee et eecee e eeee e svee e stee s e eeae e snaea e 7
3.1.1 DeMOGIAfik VEIIICK ..............ccceeeeeeeeieeeeeee e eectee e ee e et e e et e e st e e e st e e e s steeessnsaeeessseeeeastaeesnnseesesnaeaaans 7
3.1.2 EKONOMUK VEIIlEF .............oooeeeiiiiiiiiiiie ettt ettt et et sab e et sab e e sabe e sareesanee s 8
3.1.3 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Trendler Ve Dayanak Veriler ........... 10
3.2 Ozel Veriler, Gayrimenkuliin Bulundudu BEIgenin ANQlizi ......................c.ccooeveoeeeveeeereereeseeeereeneeens 13
BL2.LSEANDUI M ... 13
Sayfa 2 | 66

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/2y/ BILGI 53mois

3.2.2 BEYOGIU HIGESI ...ttt ettt ettt sttt ettt ettt ettt st n e tns 13
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI...........ccovvevrecrecrercruncnes 16
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu KQyItIQri ..................ccccoovoiiiiiiiiieiniiieiniiee e siieeeesiieeesseeeesnaveeeens 16
4.2 Gayrimenkuliin Takyidat BilGileri......................ccccooovuiimiiiiiiniiieiiniiee e seitee et esste e ssaee s s sbeeessaaeeesareeeens 16
4.2.1 Gayrimenkuliin Sézlesmeden Dogan Hakkina (Kullanim Hakki) iliskin incelemeler ............................ 17

4.2.2 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
BSIBIMUIEK ...ttt ettt ettt et et n s e sttt e s e s e st et ettt e s s s s e et ettt es s s anaetetene 19

4.2.3 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine iliskin Bir

Sinirlama) Olup OImadigi HaKKINAG Bilgi .....................cc..coocueeieiiiiieeeiiee e eeeee et eeete e caee e e sta e e e eaae e e saraeeens 20
4.3 Gayrimenkuliin IMar BilGileri .......................cccccoeeuiioeeieeeeeiseeiee ettt sttt 20

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

DRGISIKITKICE .............c..ooveeenereeeeeeee et e et e ettt e e e te e e st e e e e etteeeeetaeeeetbaeaesataeeeanssaeesssaaeesstaeesanssaeeeanssaeessreeanns 20
4.3.2 imar Planinda Meydana Gelen Degdisikliklere (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi .................... 20
4.4 HUKUKI DUIUM ANQIZI ..........oooveieiiieiiiiiie ettt ettt ettt sttt e st e s saae e bae e s aaesbaesnsaesnbaeensaesnseas 21

4.5 Dederlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi V.B) Ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi .......................c.c.c.co....... 21
5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI .....v.c.eeeveeeeeeeevesveeresereivessessesssssessssssssssssessessssssessessesnnes 22
5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre OzelliKIEri .......................cooeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeereeeseneeenenns 22
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin TANIMI .................cccccoocveiieiiiiieeiiieeeseeeeetee e saeesesiee e s sanee e svaeeeens 23
5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin FOtOGraflari.....................ccccoovuiiiiiieiiciiiee e ecieeeeeeieeeeeveee e 23
5.3 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat OzelliKIeri .....................c.ccocooueeveveercereeseeeeseenensnnns 27
5.4 Fiziksel Dedierlemede Baz AliNAn VErlEr ........................ccooeeecuueeeeiiiieeecieieeeeitieeeeetee e eeaeeeeetee e eeeaaea e eetaeeaens 27
5.5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri Ve Dederlemede Baz Alinan Veriler .....................cccocooveevceeveevceneennn. 27
5.6 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan TeSPitler ...................c.ooooiuieeieciiii et see e e e e e sraee e 27
5.7 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin ic Mekan insaat OzelliKIeri ........................c.ccoouvvevcevveeeieveeesenenanns 28
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER. ......cc.covvrerveeervevsresrsresressssssssesssssssesssssssssssoses 30
6.1 Gelir INAIrgemMe YAKIASIMI ..................ccooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt et e et st s e re e seeanas 30
6.2 MAlIYel YAKIASIMI ... ettt e ettt e e e e e et e e e e e e e ettt a e e e e e e seaabtaeeeaeeeessstaaeeaeeeesnstaaneaaans 30
Sayfa 3 | 66

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/2y/ BILGI 53mois

6.3 Emsal Karsilastirma YAKIQSIMI ....................cooocuveieiiuieeeeiiieeeeeiee e eetee e e st e e e ste e e seaaaeessataeeeestaeeesnaeeesnreeeans 31

6.4 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri .......... 31

6.5 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin

INEAENIET ...ttt st st st b ettt et e bt e b e bt e e e bt s anesaeesaeesreenneereenneens 31
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI ........c.cevueevuercunennne. 32
7.1 Tasinmazin Dederine Etken FAKLOTIEK ......................ooocueeeeeeieeeiiiie et e eetee e seaee e e st e e eeaaae e snveeeesataeeeennns 32
7.2 En Yiiksek ve En iyi Kullanim DeFeri ANQlIzi........................c.cccoeeeeeeeeeeeeeeeeesesesieeseseseeesesessesssesesesesesnas 33

7.3 Farkli Dederleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla izlenen

Yontemin Ve Nedenlerinin AGIKIGMASI ......................c..cooecueieiiiuieeeiiieeeeiee e eetee e stte e e e sttae e s baee s staeeeestaeeeeaneeas 33
7.5 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri .......................... 35

7.6 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda GOriis ..................cccccceeevvveeeciuneencrnennn. 35

7.7 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi HakKINda GOFUi§ .................c.c.ceeecuveeeeiiieeeeiieeeeetieeeecvee e seveeeesiveeeeans 36

B.SONUQG BOLUMU .....eeeeeeeeeeeceeereieetecvesessessussssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssessessssssssssssessssssesssssssssas 36

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUE CUMIESI ....................ccceeeecueeeeeiiiiieeciieeeeitiee et e ecaeeeeevea e 36

8.2 NIRQIE DEGEE TAKIII .............ooeeeveeeeeiee ettt eete e st e e et e s eate e e sbteeeesstaeeesnaaeeesnnseeeennsaeesnnnes 36

9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule iliskin grafik, tapu érnegi ve benzeri belgeler) 37
Sayfa 4 | 66

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/2% BILGI Sy

BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 30.12.2016, rapor no: OZL-2016131 dir.

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor; istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 80 Ada 21 Parselde kayith “Alti Adet Diikkani Olan
Kargir Han” vasifli tasinmazin SPK hiikiimlerine gére hazirlanan Kira Sézlesmesinden dogan “Kullanim Hakki
Degerinin“ tespit edilmesidir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani — Emrah Mustafa KARACA — SPK Lisans No: 401983
Sorumlu Degerleme Uzmani Esra BASCINAR — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARIHI
Degerleme tarihi 27.12.2016°dlr.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 02.12.2016 tarihli 2016/00131 numaral s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayil Seri VIII, 35 nolu teblig
uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 4 (dért) niisha ve Tiirkge olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERi TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS’nin 02.12.2016 tarihli 2016/00131 sayili sézlesmeye
istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

S6z konusu tasinmaz icin 31.12.2015 tarih ve 0ZL-201500114 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir. Tarafimiza génderilen 29.07.2016 tarih, 12233903-325.07-E.8342 sayili yaziya istinaden
0ZL-201500114-rev rapor numarasi ile revize edilmistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VI, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.
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e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir

ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha énceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi igin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsihgi aldigimiz licretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda belirtilen kisiler
haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S$.
Kozyatadi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No: 77/8, Kadikéy/ISTANBUL

(Bilgi Gayrimenkul Dederleme A.S., SPK Seri: VIlI, No: 35 sayili Tebligi geregince, 02.12.2011 tarih ve 11/539
sayili kurul karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 MUSTERI BiLGILERI

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Rihtim Caddesi No:51 Karakéy 34425
Beyoglu — I[STANBUL

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.3.1 PiYASA DEGERi (PAZAR DEGERI)
Pazar degeri kavrami pazarin kolektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde ¢cogu kaynagin

degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢cbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler
olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el
degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme ¢alismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi
varsayllmaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v' Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
v' Gayrimenkulliin satis icin makul bir siire taninmustir.

AN

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
lizerinden gercgeklestirilmektedir.
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BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda gayrimenkul

degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni
zamanda dedgerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler,
tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.
Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdedger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER

3.1.1 DEMOGRAFIK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tiirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile Asya'nin
kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan Anadolu, tarihin
sekillenmesine yol agan degisik halk kitlelerinin toplu géglerine sahit olmustur. Sayilamayacak kadar
medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir
bileskesini gelistirmistir. Ulkenin cogunludu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin
hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizélciimii vardir. Ulke doguda
Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi,
Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dodgru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin cografi koordinatlari
36° 00 - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Gilney Boylamdir.
80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu Bélgesi,
Dogu ve Giineydogu Bdélgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye béliinmiistiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii
Tiirkiye’de genel olarak ii¢ ana iklim tipi gériiliir. Bunlar; Karadeniz iklimi, Akdeniz iklimi ve Karasal iklimdir.

1) KARADENIZ iKLIMI
Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Daglarinin Karadeniz’e bakan yamaclarinda gériiliir. Genel 6zellikleri
sunlardir:
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Her mevsim yadishdir. Dogu Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda

diiser. Yillik yagis miktari 2000-2500 mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde maksimum yagdis sonbaharda,
minimum yadis ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Béliimiinde ise
maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yillik yagis miktari 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin
goriildiigi alanlarda kar yadish giinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik ortalama sicaklik 15-18°C’dir. Ocak ayi
ortalama sicakhgi 6-7°C’dir. Temmuz ayi ortalama sicakhigi 21-23°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dir.
Dogal bitki értiisii ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢cayirlar goriiliir.

2) AKDENIZ IKLiMI

Bu iklim tipi iilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekle birlikte, Ege ve Marmara Bélgelerinde
de etkili olmaktadir. Genel 6zellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagishdir. Maksimum yadis kisin, minimum yagdis yazin diiser. Yaz ve kis
yadislari arasindaki fark oldukga fazladir. Yillik yadis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir. Yillik sicakhk
ortalamasi 18-20°C’dir. Ocak ayi ortalamasi 8-10°C’dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-30°C’dir. Yillik sicaklik farki
15-18°C’dir. Ege Bélgesinde daglarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin i¢c kesimlere ulasmasina olanak
saglamistir. Marmara Bélgesinde gériilen Akdeniz ikliminde, yazlar Akdeniz kiyilarina gére daha serin, kislar ise
daha soguk ve karlidir.

Akdeniz ikliminin karakteristik bitki 6rtiisii zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir.

3) KARASAL iKLiM

Ulkemizde Karasal iklim, i¢ Anadolu, Dodu Anadolu ve Giineydogdu Anadolu Bélgeleri ile i¢ Bati Anadolu
Béliimiinde goriiliir. Genel 6zellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagishdir.

NUFUS
ibbs-Diizey1, ibbs-Diizey2, il Ve lige
Nifuslan
Akdeniz-TR6 10039939
Bati Anadolu-TR5 7643315
Bati Karadeniz-TR8 4502525
Bati Marmara-TR2 3387449
Dogu Karadeniz-TR9 2572850
2015 Dogu Marmara-TR4 7499352
Ege-TR3 10138132
Giineydogu Anadolu-TRC 8385540
istanbul-TR1 14657434
Kuzeydogu Anadolu-TRA 2195359
Orta Anadolu-TR7 3894341
Ortadogu Anadolu-TRB 3824817

3.1.2 EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gecinmektedir.

Cumhuriyet Dénemi’nde tarimin modernlestirilmesi ve verimin artirilmasi igin alt yapi ¢alismalari 6ncelikle
yapilmistir.

GAP enerji ve sulama projesi iilkemizin dev projelerinden biridir.
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Ekili alanlar iilkemiz topraklarinin yaklasik licte birini kaplar.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen tarim iiriinleri sunlardir: budday, arpa, misir, piring, pamuk, tiitiin, seker
pancari, aygicedi, zeytin, ¢ay, meyve ve sebzeler.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen meyveler sunlardir: iiziim, turuncgiller, findik, elma, armut, seftali, kavun,
karpuz, kayisi, incir, kiraz, visne, Antep fistigi ve ceviz.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen sebzeler sunlardir: patates, domates, biber, patlican, fasulye ve sogan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancilik yaygin olarak yapilir.

Ulkemizde kiiciikbas hayvanlar arasinda en cok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok ic, Dodu ve Giineydogu
Anadolu’da beslenir.

Koyunu kil ve tiftik kecileri izler. Bunlar da, daha ¢ok, Akdeniz, Dodu, Giineydodu ve i¢c Anadolu ile Marmara
Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢ok Ankara Yéresi’nde beslenir.

Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en cok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalari sigir besiciligine ¢ok
uygundur.

Son yillarda stit iiretimi icin ahir besiciligi de yayginlasmistir. Tavukculuk da son yillarda ¢ok gelismistir.

Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmustir. Aricilik ve ipek bécekgiligi de yapilmaktadir.

BALIKCILIK

Ttirkiye’nin deniz ve gél konusundaki zenginligine karsin balik¢ciligin ekonomideki yeri cok diisiiktiir.
Ulkemizde daha cok kiyi balikgiligi yapiimaktadir.

Balikgilarin biiyiik bir béliimii Karadeniz’de avianir.

Denizlerimizde yaygin olarak avlanan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal, barbunya, kalkan
ve torik.

Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balik avianir.

Ttirkiye’nin en biiyiik gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez.
Denizlerin kirliligi nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir.

Baraj géllerinde ise tatli su balik¢ihg yapilir.

Ulkemizde, Karadeniz Bélgesi disinda balikgilikla geginen fazla kisi yoktur.

MADENCILIK

Tiirkiye’de cok cesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer (istiine ¢ikarma maliyetleri cok
yliksek oldugu icin Tiirkiye’de madencilik ekonomide énemli bir yer tutmaz.

Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yiiksek olmasi
gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklari cok azdir.

Ulkemizde isletilen madenler sunlardir: demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, zimpara tasi, mermer, tuz, civa,
kursun, ¢inko ve kémiir.

Cok zengin yataklar olmasa da iilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir gevresinde ¢ikarilir.
Tiirkiye’de enerji kaynagi olarak su, tas kémdird, linyit kémiliri, dogal gaz ve su buhari kullanilir.

SANAYI

Cumbhuriyet’in ilk yillarinda sinirli kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fabrikalari sanayinin yapi taslariydi.
Bugiin, ihracatimizdaki en bliylik gelir sanayi (iriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran giderek artmaktadir.
Ulkemizdeki fabrikalarin ¢odunlugunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel yad, konserve ve seker
fabrikalaridir.
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Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi cok gelismistir. Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin 6nemli bir bolimiinii

yénetmektedir.

Tiirkiye’de dokuma fabrikalar su illerde yodunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, izmir, Kayseri ve
Malatya.

Tiirkiye’de imalat sanayisi de cok gelismistir. istanbul-izmit arasinda cok sayida fabrika bulunur.

Son yillarda, otomotiv sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dogal giizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir.

Ancak, yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamasi nedeniyle bu potansiyel
kullanilamiyordu.

Son 20 yilda yapilan biiyiik bir hamle ile Tiirkiye, cok kaliteli konaklama tesisleri yapti. Tanitima 6nem verdi.
Sektdr, bu ¢abalarin karsiligini almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye’ye yaklasik 15 milyon turist gelmekte; yaklasik
10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir.

Ttirkiye’nin turizm merkezi Antalya ve gevresidir.

Tiirkiye’nin en énemli turizm alanlarindan biri de istanbul kentidir. Bu tarihi kente her yil milyonlarca turist,
milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.

3.1.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASASININ ANALiZi, MEvVcCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tasinmaz sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktérlerin
basinda sektériin karlihk oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul (riinlerinin
tilkemizde en belirgin yatirirm araglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul liriinleri temel ihtiyaglar
hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla séz
konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacadini gérmekteyiz. Ote
yandan, llkemizdeki arz ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle ilkemizde biiyiik
sehirlerde ¢ok yiiksek oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle
satilan gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri
biiyiik élgiilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem dncesi
fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi géziikse de deprem sonrasi
gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile daha canli olmustur. Bu yiizden
literatiir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz a¢igi temeline bagl
kalarak yiiksek fiyatlarla satilan gayrimenkuller bile ¢ogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla,
pazar dinamik bir yapida gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve yaklasik
2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve
ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektérii hizli bir yiikselise ge¢cmistir, 2005 ve 2006
yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine
girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
diizenlemeleri onaylanmakla birlikte, olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan
dalgalanmalarla konut talebi 6nemli él¢iide azalma géstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden kredi
derecelendirme ve yatirnmcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu gériilmektedir.
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Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin hiikiimet tarafindan

desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi, degerleme ve él¢iimii zor olan bir
sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin dider iilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta ise ABD
kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir. Tiirkiye gibi gelismekte olan
tilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari igin tasinmaz piyasalarinda énemli
6lciide kirllmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri (ilkemizde de psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye
basladi. Yakin gecmiste agiklanan rekor kii¢iilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektérii daralmis, gayrimenkul piyasasinda fiyatlar
gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda diisiis yasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik
seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla diismesine engel olarak gayrimenkul
fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilinda Tiirkiye insaat sektérii ve gayrimenkul piyasasi yeniden biiyiime siirecine girmis, konut piyasasinda
yeni baslangiglar ve kredi kullaniminda énemli gelismeler yasanirken ticari gayrimenkullerde AVM ve ofis
piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme
gdlsterip nitelikli konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve
yeni yatirimlarda artis gériilmiistiir.

Hiikiimetimiz tarafindan Ekim 2011’de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Program’a paralel olarak, hiikiimetin
6zel sektér yatirimlari ve dogrudan yabanci yatirimlar ile ihracatin gelismesini desteklemek icin ¢abalarinin
siirecegini, Tiirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yiikseltmesiyle birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para
birimi cinsinden kredi notu gériiniimiiniin pozitif olacaginin éngdériildiigiind, yatirim piyasalarina bakildiginda,
yliksek arsa fiyatlari, lojistik gelisiminin 6niindeki en 6nemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun
yani sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk lojistik yatirimci veya gelistiricileriyle ortaklik kurarak bliyiimek isteyen
bazi biiyiik kiiresel yatirimcilarin oldugu bilinmektedir. Fakat arsa fiyatlari bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
6niindeki en 6nemli engeli olusturmaktadir.

2011 yilinin lgiincii ceyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni belgesi
sayisi artmistir konut kredisi faiz oranlari ikinci ceyrekte yiizde 1’in (izerine ¢iktiktan sonra artisini yilin igiincii ve
son ceyreginde de siirdiirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici 6nlemleri uyguladigi Agustos ayindan bu
yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yiikselme egilimine girmistir. Buna bagli olarak konut kredisi aylik
ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma
gGstermektedir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan satin alma egilimi ikinci geyrekte zayiflamis, lgiincii ¢eyrekte
ise son dénemlerin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Yilin dérdiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gére
tiiketicilerin konut satin alma egilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirrm pazari, 2011 yili igerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde ¢ekmeye devam
etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta vadede Tiirkiye’nin kredi notunun
ylikseltilmesine ydénelik beklentiler ile birlikte perakende yatirrm pazarinda artis beklenmektedir. 2011 yilinda
ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiraci talebinde gézle gériiliir bir diizelme gériilmiis
fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla kira islemleri ve kira oranlari iizerinde etkili olamamistir. Uluslararasi
piyasalarda gériilen toparlanmayla beraber, Tiirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmaktadir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik séz konusu iken, Istanbul 2011 yilinda oldugu gibi 2012 yilida
da, birinciligini korumus ve Tiirkiye, kendi i¢c finansman sorunlarini ¢6zmiis Avrupali gayrimenkul yatirimcilari
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icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatinm segenedi olmaya devam etmistir. Kriz dncesindeki yogun

uluslararasi yatirimci talebi bunun en énemli géstergesiydi. Tiirkiye, sadece geng¢ niifus yapisi ve sehirlesme
oranlari ile degil artan ticaret ve finans imkdnlari ile de gayrimenkulde ¢ok 6nemli bir yatirrm hedefi olarak
ortaya ¢ikiyor. Buna ragmen Tiirkiye hdld gelismekte olan bir pazar ve dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik
kosullar ve hem de is yapis tarzlari agisindan riskler barindiriyor. Yapilmasi gereken durgunlugun oldugu bu
dénemlerde ileri siiriilen bu riskleri en aza indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gegirip normal kosullar
geri geldiginde yatirimcilara hazir olmak.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan énem tasimaya devam ettigidir.
Yilsonu itibariyle mevduat bankalari tarafindan kullandirilan konut kredisi hacminin 105 milyar TL’yi asmasi
beklenmekte ve buna karsilik takibe déniisim oraninin %1’in altinda olusmasi kredi tarafinda saglikli bir
biiyiimeyi isaret etmistir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en
diisiik oranlari gézlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise ézellikle Amerika’nin parasal politikalarindan kaynaklanan
unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamistir.

Tiirkiye'de déviz piyasalarinda 2014 yihinda meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini fiyatlanma
anlaminda yeni bir dengeye yénlendirdigi izlendi. Piyasalari 2013 yili ile kiyaslayacak olursa neredeyse ayni
seyirde oldugunu gériiyoruz. Ancak farklilik yabanci alimlarinin artmis olmasi. Bu artis belirgin sekilde
gbzlemlendi. Fiyat artislarina bakacak olursak gectigimiz %13-14 lere yakin olan konut fiyati artislari 2014 yil
icinde ayni sekilde yiikselme gésterdi.

Tiirkiye’nin ¢evresindeki belirsizlikler kisa vadede ¢éziilmeyecedi izlenimi vermektedir. Bu durum Tiirk ekonomisi
tizerinde baski unsuru olmayi siirdiirebilir. Biiyiimenin 2014’e yakin seviyede olacagi beklentisi hakim. 2015’te
Amerikan Merkez Bankasi’nin alacadi kararlar, bizim gibi pek ¢ok gelismekte olan, dis finansmana ihtiyag duyan
iilkelerin ekonomisini etkileyecek. 2015’de faizlerin asadi yonlii hareket etmeyecedini éngbriiyoruz. insaat
sektériindeki hareketliligin 2015’te 2014’e yakin seviyede olacadi éngériilmektedir. Clinkii bir¢cok insaat firmasi
kentsel déniisiim konusundaki ¢alismalarini 6niimiizdeki dénemde bir bir hayata gecirmeye basliyorlar. Bu siire¢
takip eden yillarda da gézlemlenecek. Ancak birgok firma yatirim konusunda yabanci ortakliklara gidebilir,
6zellikle déntisiim stireci ¢ok maliyetli ve zorlu bir siireg.

IMF’nin Tiirkiye’ye iliskin tahminleri 2016 yilinda da ekonomik sikintilarin devam edecedini g6steriyor. Bliyiime
tahmini (yiizde 2,9) gergeklesirse potansiyel biiyiimenin altinda kalinan besinci yili yasamis olacagdiz. Tiirkiye’'nin
bu kadar uzun bir siire potansiyel bliylimesinin altinda kalmasi, 2001 krizi sonrasindaki kazanimlarinin énemli
bir béliimiini kaybetmesi anlamina gelir. Bu biiyiime orani, TL'nin de deder kaybedecedini de diisiiniirsek,
birakin orta gelir tuzagindan ¢ikmayi, bu tuzadin derinliklerine dogru kaymamiza yol agar. Enflasyonun yiizde
8’lere, issizligin yiizde 11’lere yerlestigi bir ortamda cari agigin ve biitge agiginin disiik kalmasi avunulacak
gelismeler gibi gériinmiiyor.

2016 yilinda bizi en ¢ok ilgilendirecek meselelerden birisi, 2015 yilinin ikinci yarisinda oldugu gibi, Fed’in faiz
artirimi konusunda alacagi tavir olacak. Ciinkd bir faiz artirimi, bizim gibi dis finansman kaynadina asiri bagimli
ekonomileri dis finansmana erisim konusunda olumsuz etkileyecektir.
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3.2 OZEL VERILER GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
3.2.1 iSTANBUL iLi

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, dogduda Kocaeli
siradaglarinin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi
sinirlamaktadir.  istanbul Bodazi, Karadeniz’,
Marmara Denizi‘yle birlestirirken; Asya Kitasi‘yla
Avrupa Kitasi‘ni birbirinden ayirmakta ve istanbul
kentini de ikiye bélmektedir.

s \?_iijﬁf%w,?.. N il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan
MARMARA DEN{Z| -ISTANBUL:» S iy
(SEA OF MARMARA) Pade

w I T oy i T

g |  YALQVAg

Kocaeli‘nin Karamilirsel, Gebze, Merkez ve Kandira

ilgeleriyle,  giineyden  Bursa’nin  Gemlik ve

Orhangazi ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan

~@| Tekirdagin Corlu Cerkezkéy ve Saray ilgelerinin

yani sira, Kirklareli‘nin de Vize ilcesi topraklariyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icinde aldigi pay % 12.9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim
sonuclari itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu igcinde 10,018,735 kisi ile) %15 e ulasmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi artis géstermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline
bakildiginda istanbul‘un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldudu 6nem acikca gériilmektedir.
Tiirkiye topraklarinin % 9,7°sini kaplayan istanbul, niifus varli§i agisindan da iilkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime orani % 2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde
istanbul‘un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gég¢lerden
kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin diistiigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlk orani) diismesi ve gég¢iin yavaslamasidir.

istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yakasinda; Arnavutkéy, Avcilar, Bagcilar,
Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyiikcekmece, Catalca, Eyiip,
Esenler, Esenyurt, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingéren, Kagithane, Kiigiikcekmece, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sisli
ve Zeytinburnu, Anadolu Yakasinda ise; Adalar, Atasehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikéy, Kartal, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sultanbeyli, Sile, Tuzla, Umraniye ve Uskiidar bulunmaktadir.

3.2.2 BEYOGLU iLCESi

Beyoglu licesi, istanbul ilinin Avrupa yakasinda, istanbul Bogazinin giiney
kesimi ile Hali¢ arasindadir. Dogusunda Besiktas ve Istanbul Bodazi, batisinda
Hali¢, kuzeyinde Sisli, kuzeybatisinda Kagithane, Giineyinde Marmara
Denizinin bir girintisi olan istanbul Limani ile gevrilidir. Ekili, dikili, orman ve
dogal kaynaklari yoktur. Arazi yapisi olarak engebeli bir durum arz etmekte
olup, merkezi bélgedeki yerlesim alani sik binalardan olustugu, merkezi bélge
disindaki mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet ve isyerlerinden

meydana geldigi, yesil alan bakimin ise zengin olmadigi gériilmektedir.
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ilcenin yiizélciimii ise 8.76 km? dir. Beyoglu ilcesi giiniimiizde, 45 mahalleden ve yaklasik 242 bin yerlesik

niifustan olusan bir yerlesim yeridir. is, eGlence ve kiiltiir merkezi olmasi nedeniyle bu ilge sinirlari icerisindeki
glindiiz ve gece niifusu birka¢ milyonu bulmaktadir.

Tarihgesi

Giiniimiizde kiiltiir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyodlu licesi, Bizans déneminde yerlesim alani olmayan,
bag ve bahgelerle kapli bir yerdi. Istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya karsi yaka anlamina gelen
“Pera” adini vermislerdir. imparator Jiistiyen GALATA’da sonradan bir ¢ok bina yaptinldigindan buraya
“Jistinyana”da  denilmektedir. Tiirkler ise Pera’yi Beyoglu seklinde adlandirip daha genis bir alani
kastetmislerdir.

Ticari amacgla istanbul’a gelen Venedikliler ve Cenevizliler Bizans’i i¢ kanisikhklarindan istifade ederek Galata’yi
surlarla gevirmis ve bugliinkii Galata Kulesini 13.yiizyilda insa etmislerdir. Ayni yiizyilda Cenevizli tiiccarlarin
yénetimine verilen Galata yiizyillar boyunca ticaretteki nemini korumustur.

Fatih Sultan Mehmet 1453 Yilinda istanbul’u alinca Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdigi halki istanbul’un
cesitli yerlerine yerlestirdi.1461 yilinda Trabzon’daki Rum Pontos Devleti alininca son imparatoru David
Komennos ve siilalesi istanbul’a getirildi. Bunlardan Kalayanis Komennos’un oglu Aleksios Miisliman olunca
Tiinel civarina yerlestirildi. Bundan sonra bu yére beyin oturdudu yer anlaminda olan BEYOGLU olarak anilmaya
basland. stanbul’un alinmasindan 60 yil sonra Tophaneden Kasimpasa’ya kadar olan sahalar yavas yavas
Tiirklerle dolmaya baslad. 2. Sultan Beyazid bugiinkdi Tiinel yakinlarinda bulunan o adla anilan “Asmalimescid”i
yaptirdi. Daha sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray i¢ ogullarinin okumalari icin bugiinkii GALATASARAY
da ibrahim Pasa tarafindan yaptirildi. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray semti denildi. Onceleri
Yabanci elcilikler diger temsilcilikler de bu semte bulunuyordu. Beni Ahmet Devletinin yikilmasi (zerine
ispanya’dan Istanbul’a gé¢ eden Araplar Galata ve Tophane semtlerine yerlestirildi. Niifusun artmasi sonucu bu
semtte sik sik yanginlar ¢ikmasina sebebiyet verildi. 19.yiizyilda Galata énemli gelismeler gésterdi. Bu kesim,
ticaret merkezleri olma 6zelligini korurken yabanci elgiliklerin yerlestigi ve yine yabanci banker, komisyoncu,
banka ve sigorta sirketlerinin yogunlastigi, bunun yani sira eglence yerlerinin bulundudgu bir Avrupa kenti
goriiniimiini kazanmaya baslad..

1860 yilinda alinan bir kararla sehir iginde bulunan mezarliklar meskun bélge disina Haskéy ve Siitliice civarina
tasindi. Bu tarihten sonra ahsap binalarin yerine tas ve tugla bina yapimina baslandi.18.yiiz yilin ilk yarisinda
Taksimde bliyiik bir Top¢u kislasi yapildi. Cumhuriyet devrinde bu kisla yikilarak yerine bugiinkii Taksim Parki
yapildi. 1864 yihinda Galata’da bulunan surlar yikilarak yerine cadde ve sokaklar agildi. Beyoglu, Osmanli
imparatorlugu zamaninda Mutasarriflikla idare ediliyordu. 1923 yilinda Cumhuriyetle birlikte ilge olmustur.

Niifus

2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi yerlesim yeri verilerine gére toplam niifusu 242.250°dir. Bu niifusun
124.594’ii erkeklerden, 117.656’si kadinlardan olusmaktadir.

Ulasim ve Altyapi

Beyodlu Merkez ilge oldugundan ulasimi rahatlikla yapiimaktadir. Havalimani’na ulasim kesintisiz olmaktadir.
Galata Képriisii ile Eminénii, Atatiirk Képriisii ile Fatih ilcesi’ne 1991 yilinda Taksim, Tiinel arasinda tramvay
yapilmistir. Taksim’den Sisli’yve bagli Mecidiyekéy ve 4.Levent arasinda metro badglantisi mevcuttur. Halig
icerisinde vapur calismaktadir. ilcedeki yollarin tamami asfalttir. ilge deniz ulasiminda Kasimpasa, Haskéy,
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Siitliice, Kadikéy, Kartal, Bostanci, Adalar, Marmara, Karadeniz Ege ve Akdeniz limanlari yurt disina yolculuk

yapan gemiler Karakdy Rihtimindan kalkmaktadir.
Elektrik, Yol, Kanalizasyon, Gé¢ ve Gecekondulasma

ilcede 2004 yili itibariyle bulunan 129.500 elektrik abonesinin yaklasik 3.000i biiyiik sanayi abonesidir. ilcedeki
atik su kanalizasyon metraji 144,120 km, yagmursuyu kanalizasyon metraji 15,615 km.dir. iicede 198 km. asfalt,
100 km. parke yol bulunmaktadir.

ilcenin sahip oldugu cekici ézellikleri nedeniyle gé¢ adirhkli niifus artisi ortaya ¢ikmaktadir. Kirsal kesimden
gelen i¢ gbgle artan ilge niifusu, ilgenin yerlesiminden gériiniisiine, kiiltiirel yasamindan toplumsal yapisina,
tiiketim bicimine kadar her hususu degistirmekte, issizlik ve daha iyi hayat sartlarinda yasamak istegi bu
degisikligi hizlandirmaktadir.

iklim

ilcede Marmara Bélgesi iklimi hakimdir. Beyoglu ilcesinin denize yakinhigi nem oranini artirmaktadir. iklimi
genellikle sicak olarak kabul edilmektedir. Yillik ortalama yadis 639 mm.dir. Yillik yagisin 40’1 kis, % 21’i ilkbahar,
% 11’i yaz, % 28 sonbahar aylarinda diismektedir. ilcenin hakim riizgarlari % 33 kuzeydogdudan poyraz,
kuzeybatidan karayeldir.

Deprem Riski

T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanli§i Deprem Bélgeleri Haritasina gére Beyodlu licesi 3. derece deprem kusaginda
yer almaktadir.

[ 3 tmtme oy Bl
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BOLUM 4
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BILGILERI TAPU KAYITLARI

80 ADA -21 PARSEL

iLi . | ISTANBUL

iLCESI BEYOGLU

MAHALLESI KEMANKES

KOYU -

SOKAGI KEMANKES CD.

MEVKii GALATA SARAP ISKELESI VE KEMANKES
SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 122

ADA NO 80

PARSEL NO 21

YUzoLcomU 207,00 m.2

NITELIGI ALTI ADET DUKKANI OLAN KARGIR HAN
CiLTNO 3

SAHIFE NO 269

TARIH 31.01.1945

YEVMIYE NO -

MALIK VAKIFLAR UMUM MUDURLUGU ( TAM )

4.2 GAYRIMENKULUN TAKYIiDAT BiLGILERI

80 ADA - 21 PARSEL “ALTI ADET DUKKANI OLAN KARGIR HAN*

Beyoglu Tapu Midiirliigiinde yapilan inceleme ve takbis sisteminden 13.12.2016 tarihinde, saat: 18:04’de
alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup; anilan belgeye gére
tasinmaz lzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

Rehinler Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Béliimii:
*Davutaga ve Darussafaka Vakiflarindan icareli.
*H.S5.2256 05.02.1952 tarih 299 yev. (05.02.1952 tarih, 299 yevmiye numarasi)

Beyanlar Boliimii:
*Eski Eserdir.(11/A-2 Grubu) 988/1120 sayi
*2. Grup eski eserdir. 01.08.2005 tarih 2955 sayi
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4.2.1 GAYRIMENKULUN SOZLESMEDEN DOGAN HAKKINA (KULLANIM HAKKI) iLiSKiN
INCELEMELER

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyeti Vakiflar Umum Miidiirligi’nde olup 01.02.2005 tarihinde Vakiflar
Genel Miidiirliigii ile Global Altyapi Hizmetleri ve isletmecilik A.S. — AOG insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.
ortak girisim grubu (Miiteahhit) arasinda Restore Et — islet — Devret Modeliyle insaat Yapimi Sézlesmesi
akdedilmistir.

Miiteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Arasinda 13.09.2007 tarihli Devir Sézlesmesi yapilmistir.

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ve Ada Yiyecek lcecek ve Ticaret Ltd. Sti. arasinda ise 01.07.2010 tarihli
Kira Sézlesmesi ve iinvan dedistirerek Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. adini alan firma
ile 22.01.2013 tarihinde imzalanmis ek protokol yapilmistir.

Sézlesmelerin ilgili maddeleri asagida 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 Sézlesmesi:

* Sézlesmenin taraflari; bir taraftan T.C. Basbakanlk Vakiflar Genel Miidiirlii§ii (idare) adina hareket
eden Istanbul Vakiflar Bélge Miidiirliigii ile diger taraftan Global Altyapi Hizmetleri ve isletmecilik A.S. — AOG
insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. Ortak Girisim Grubu (Miiteahhit)’dur.

* Sézlesmenin konusu: 6. Vakif Han’in kira akti siiresinin yer teslimi tarihinden itibaren 3 yilda

projelerinin hazirlanmasi, ilgili kurum ve kuruluslardan gerekli izin ve onaylarin alinarak gii¢lendirme ve
restorasyonunun bitirilmesi de dahil olmak lizere toplam 15 yil olmasi sartiyla Vakiflar Meclisi’nin 16.10.2004
tarih ve 830/856 sayili karari ile Restore Et — islet — Devret Yapim Isidir.

* Kira 6demeleri teslim tarihinden baslamak lizere;

- ilk 3 yilin aylik kirasinin 1.132,50 TL,
- 4. yilhin aylik kirasinin 2.642,50 TL,

- 5. yildan 9. yila kadar (9. yil dahil) 4 yil igin belirlenen aylik kira bedeline Vakiflar Genel Miidiirliigi’nce
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 énceki yilin kira bedeli esas alinacaktir.),

- 10. yilin aylik kirasi 9. yilin aylk kirasi + 2.000 Amerikan Dolari karsiligi Tiirk Lirasi kira alinmasi (Dolar
idareye yatirilacak giinde Merkez Bankasi satis kuru (zerinden Tiirk Lirasi’na ¢evrilerek bulunacak bedel),

- 11. ile 15. (15. yil dahil) arasi aylik kira ise, 10. yil icin belirlenen aylik kira bedeline Vakiflar Genel
Midiirliigii’nce her yil genel olarak belirlenen yillik kira artis oraninun artisa eklenmesi ile bulunacak bedelin
aylik kira olarak bulunmasi (bu déneme ait yillik kira artislarinin uygulanmasinda, her yil igin bir 6nceki yilik kira
bedeli esas alinacaktir.),

- Kiraci tarafindan yapilacak tiim imalatlarin, isletme siiresi sonunda idareye terk ve teberru edilmesi,

- 15. yilin sonunda Vakilar idaresi’nin giiniin rayiclerine gére belirleyecedi kira bedelini isletmecinin
(kiraci) kabul etmesi halinde kiracilik déneminin baslayacak olmasi, aksi takdirde binayi 1 ay igerisinde ¢alisir ve
bakimli 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, 21 parselinde kayith 6. Vakif ishani’nin is merkezi yapilmak iizere 15 yil siire ile Restore Et —
islet — Devret Modeli cercevesinde kira + yapim isidir.

Miiteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Arasinda 13.09.2007 Tarihli Devir S6zlesmesi:

Devir Edenler: Global Altyapi Hizmetleri ve isletmecilik A.S. - AOG. insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S..
Devir Alan: Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

* Vakiflar meclisinin 16.10.2004 tarih ve 830/856 sayili ve Devlet Bakanligi ve Basbakan Yardimciligi’'nin
20.10.2004 tarih 4703 sayili olurunda belirtilen sartlarla 15 yilligina restore et — islet — devret modeline gére is
merkezi yapilmak iizere; Vakiflar Bélge Miidiirlii§ii 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 sézlesmeyi akdetmistir. Vakiflar Meclisi ve Miidiirltigi’niin muvfakatina istinaden Global Alt Yapi
Hizmetleri ve Isletmecilik Anonim Sirketi ile AOG insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi Besiktas 5.
Noterligi’nin 01.02.2005 tarih 3888 yevmiye no’lu s6zlesmeyi aynen ve ayni sartlarda Pera Gayrimenkul Yatirim
Ortakli§i Anonim Sirketi’ne devretmislerdir. Global Alt Yapi Hizmetleri ve isletmecilik Anonim Sirketi ile AOG
insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’'nin bu sézlesme ile hicbir hukuki baglari kalmamistir.

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S. ve Ada Yiyecek icecek ve Ticaret Ltd. Sti. Arasindaki 01.07.2010 Tarihli
Kira Sé6zlesmesi

* isbu sézlesme; bir yandan gayrimenkulii kiralama hakkini haiz Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
(kiralayan) diger yandan Ada Yiyecek icecek Ticaret Ltd. Sti. (kiraci) arasinda karsilikli mutabakata varilarak
01.07.2010 tarihinde imzalamistir. Kiralayan, kira konusu Gayrimenkul’ii AOG insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi ile aralarinda imzalamis bulunduklari Besiktas 5. Noterligi’nin 28008 yevmiye numarali ve 13
Eyliil 2007 tarihli Devir Sézlesmesi’ne istinaden Besiktas 5. Noterligi’nin 03888 yevmiye numarali ve 01 Subat
2005 tarihli 6. Vakif Han’in Restore Et — islet — Devret modeliyle yapilmis kira ve yapim isini kapsayan insaat
Yapim Sézlesmesi’nin Kiralayan’a devredilmesi hususu c¢ercevesinde kiralanmaktadir. Kiralayan, isbu Kira
Sézlesmesi’ni imzalamasi sonrasinda Istanbul Vakiflar Bélge MiidiirliiGii’ne yazili bildirimde bulunacagini beyan
eder.

* Kiralama Kosullari:
- Yillik kira bedeli 480.000,-TL + KDVdir.

- Kira stiresi isbu s6zlesmenin baslangig¢ tarihinden itibaren 9 yildir; dolayisiyla bitis tarihi 14.07.2019°dur.
Bu siirenin bitiminden 1 ay éncesinde Taraflarca Sézlesme’nin sona erdirildigine dair herhangi bir yazili bildirim
yapilmadigi siirece isbu Sézlesme 1’er yillik siireler ile uzatilmis sayilacaktir. Ancak herhalukarda Sézlesmenin
siresi, Kiralayan ile Vakiflar Genel Miidiirliigii arasinda imzalanan kira sézlesmesinin siireleri ile sinirlidir.

- Kira baslangig¢ tarihi 15.07.2010 tarihidir.

- Kira artisi, sézlesmenin imza tarihini miiteakip bir yilin gecmesinden sonra baslamak lizere bir énceki
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 artirilacaktir [(Yillik UFE + Yillik
TUFE)/2 + 2]. Kira artislari yilda bir kez yapilir. Kiraci sézlesme siiresince ve sonunda dedisen sartlari ileri siirerek
kira tenzil talebinde bulunamaz.

- Kiralanan gayrimenkul isyeri ve / veya kisa siireli konaklama ve / veya restoran / kafe amacl isyeri
olarak kullanilabilir. Kiraci, Kiralayan’in yazili izni olmadik¢a gayrimenkuliin kullanma maksadini degistiremez.
Kiraci; gayrimenkuliin kullanim amaci ile ilgili gerekli tiim izin, ruhsat ve benzeri onaylari masrafi kendisine ait
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olmak lizere alacaktir. Kiralayan’in s6z konusu izin ve ruhsatlarin alinamamasindan veya iptal edilmesinden
dolayi bir sorumluluk dogmayacaktir.

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S. ve Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.
Arasindaki 22.01.2013 Tarihli Ek Protokol

* isbu Ek Protokol; Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina gére kurulmus olan, Pera Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. (Kiralayan) ile eski unvani Ada Yiyecek icecek Ticaret Ltd. Sti. olan Ada Yiyecek icecek ve Turizm
Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. (Kiraci) (bundan sonra birlikte Taraflar olarak anilacaklardir.) arasinda asadida
kararlastirilan sartlar ve hiikiimler ¢ercevesinde karsilikli mutabakatla akdedilmistir.

* isbu Ek Protokol; 01.07.2010 tarihli kira sézlesmesinin eki ve ayrilmaz bir parcasi olarak tanzim ve imza
edilmistir.
* Sézlesme uyarinca kiracinin 6demesi gereken kira bedeli, 01.01.2013 tarihinden itibaren aylik 67.500,-

TL + KDV olacak sekilde uyarlanmistir. Hicbir karisikhga meydan vermemek igin belirtmek gerekir ki, isbu
uyarlama Kira Bedeli’nin yeniden belirlenmesi anlamina gelmekte olup, hicbir surette kira artisi seklinde
yorumlanamaz. isbu hususlarin Sézlesme ve ilgili mevzuata uyumlu oldudu, Taraflar’in isbu diizenlemeye karsi
itiraz etme ve/veya diizenlemeden vazge¢cme imkdnin bulunmadigi Taraflarca gayrikabili riicu olarak kabul
edilmistir.

* isbu Protokol, S6zlesme’nin ayrilmaz bir pargasi ve tamamlayici unsuru olup, S6zlesme’nin yorumunda
ve icrasinda esas alinacaktir.

* isbu Protokol’de kullanilan terimler (ifadeler dahil) Sézlesme’deki tanimlanan anlamliarinda
kullaniimistir.
* isbu Protokol; yukarida vaki diizenlemeler disinda Taraflar’in Sézlesme’de kararlastirilan  hak,

ylikiimliiliik ve borglarini hi¢ bir surette etkilemeyecek olup, S6zlesme’nin basta temerriit, ceza ve fesihe iliskin
hiikiimleri olmak lizere tiim hiikiimleri yiiriirliigiinii ve gecerliligini korumaktadir.

* Dért ana maddeden ibaret isbu Ek Protokol, Kiralayan ve Kiraci arasinda Istanbul’da bir asil niisha
olarak diizenlenmis olup, damga vergisi Kiraci tarafindan 6denmek ve 01.01.2013 tarihinden itibaren hiikiim
ifade etmek lizere 22.01.2013 tarihinde tanzim ve imza edilmistir.

Belirtilen sézlesmelerin tiim maddelerini iceren suretleri rapor ekinde sunulmustur. incelenen sézlesmeler
dogrultusunda Pera Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.’nin kalan sézlesmeden dogan hakki (kullanim hakki)
siiresi 31.01.2020 yilinda sona erecektir.

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. ve Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. arasindaki
kira sézlesmesinden kaynaklanan Temmuz 2016- Temmuz 2017 dénemi kira bedelinin 95.412,26.-TL + KDV
oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.’nin Vakiflar Genel Midiirligi’ne
édedigi aylik kira bedelinin ise 11.000.-TL oldugu beyan edilmistir.

4.2.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERI

Beyoglu Tapu Miidiirliigii takbis sisteminden 13.12.2016 tarihinde, saat: 18:04°de alinan dederleme konusu
tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup; anilan belgeye gére tasinmaz son ii¢ yil icinde alim
satima konu olmamustir.
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4.2.3 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE iLGiLi HERHANGi BIiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi,
Beyoglu Tapu MidiirliiGi takbis sisteminden 13.12.206 tarihinde, saat: 18:04’de alinan degerleme konusu

tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almaktdir. Serh ve beyan kayitlari tasinmazin kuru miilkiyetini
ilgilendirmekte olup Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi A.S.’nin sézlesmeden dodgan kullanim hakkini
engellememektedir. Bu nedenle de yukarida yer alan beyan ve serhlerin tasinmazin kullanim hakki degerine
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

4.3 GAYRIMENKULUN iMAR BiLGIiLERI

Degerlemeye konu tasinmazin yer
aldigi 80 ada-21 parsel; 07.07.1993
tarih ve 4720 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Karari
ile  “Kentsel Sit Alani” ilan edilen
bélgede 21.12.2010 onay tarihli 1/1000
6lcekli Kentsel Sit Alani Koruma Amacli
Uygulama imar Plani’nda yer aldigi 2.
grup eski eser kaydinin oldugu ve
Turizm + Ticaret + Hizmet alaninda
kaldigi ~ bilgisi  alinmistir.  Koruma
Kurulu’ndan alinacak karar
dogrultusunda uygulama
yapilabilmektedir. Restitiisyon onayli,
Rélevesi onayli notu bulunmaktadir.

imar dosyasinda yapilan incelemede;
mevcut yapinin 08.09.1978 tarih 10609
sayih kurul karari ile korunmasi gerekli kiiltiir varhi§i oldugu, istanbul Il. Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulunun 18.05.2005 tarih 733 sayili karari ile koruma grubu Il olarak belirlendigi bilgileri
bulunmaktadir. Dosyasinda tasinmazin 21.10.2005 tarih 20050249 numarali Yapi Ruhsati (Tadilat +
Gliclendirme), 27.12.2006 tarih 2006/05862 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

*18.08.2005 tarihli 733 numarall Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi istanbul Il numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bélge Kurulu Miidiirliigi onayli Rél6ve Projesi

*15.06.2005 tarihli 813 numarali Kiiltiir ve Turizm Bakanldi istanbul Il numarali Kiiltir Varliklarini Koruma
Bélge Kurulu Miidiirliigi onayli Restitiisyon Projesi

*03.08.2005 tarihli 1074 sayili Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi Istanbul Il numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu Mudiirligii onayl Restorasyon Mimari Projesi gérilmdistiir.

4.3.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE HUKUKi
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son (¢ yil iginde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
olmadigi gériilmdiistiir.

4.3.2 iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (KAMULASTIRMA iSLEMLERi V.B.)
iLISKiN BiLGi

Beyodglu ilgesi, Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani, Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
25.11.2010 tarih, 2659 sayili karari ile kabul edilerek 21.12.2010 tarihinde Biiyiiksehir Belediye Baskaninca

onaylanmustir. Planin 24.12.2013 tarihinde istanbul 10. idare Mahkemesi tarafindan iptal edildi§i ve daha sonra
iptal kararun iptal edilerek planin gecerli oldugu bilgisi alinmistir.
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4.4 HUKUKIi DURUM ANALizi

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyeti Vakiflar Umum Miidiirliigii’nde olup 01.02.2005 tarihinde Vakiflar
Genel Miidiirliigii ile Global Altyapi Hizmetleri ve Isletmecilik A.S. — AOG Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.
ortak girisim grubu (Miiteahhit) arasinda Restore Et — [slet — Devret Modeliyle insaat Yapimi Sézlesmesi
akdedilmistir.

Miiteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Arasinda 13.09.2007 tarihli Devir Sézlesmesi yapilmistir.

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.S. ve Ada Yiyecek icecek ve Ticaret Ltd. Sti. arasinda ise 01.07.2010 tarihli
Kira Sézlesmesi ve iinvan dedistirerek Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. adini alan firma
ile 22.01.2013 tarihinde imzalanmis ek protokol yapiimistir.

Belirtilen sézlesmelerin tiim maddelerini iceren suretleri rapor ekinde sunulmustur. incelenen sézlesmeler
dogrultusunda Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.’nin kalan sézlesmeden dogan hakki (kullanim hakki)
siiresi 31.01.2020 yilinda sona erecektir.

4.5 DEGERLEMES| YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIiM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESi V.B) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. maddesine gére “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli,
Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdad ve Yalova illerinde baslanir. Pilot
illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanligin teklifi lizerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli
Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacadi iller kapsaminda 19 ilde
uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile
uygulanmasi kararlastiriimistir.

Degerleme konusu gayrimenkul tescilli eserdir.
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN YERI KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Avuslurya Lisest
“ve Ticaret Okulu

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Rapora konu tasinmaz Istanbul ili, Beyoglu licesi, Kemankes Karamustafa Pasa Mahallesi, Kemankes Caddesi ile
Galata Sarap Iskelesi sokak kesisiminde, No:10 adresinde yer almakta ve N: 41,023440 E: 28,978351 cografi
koordinatlarda konumludur.

Tasinmazin yer aldigi Kemankes Caddesi denize paralel ilk cadde olup sirasiyla kuzey yéniinde Mumhane
Caddesi, Necatibey Caddesi ve ana aks olan Kemeralti Caddesi yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge
genelinde eski eser tescilli yapilardan olusmakta ve gevresinde is merkezleri, oteller, restaurantlar, banka
subeleri, devlet kurumlari bulunmaktadir.

Tasinmaz deniz yolu, rayli sistem ve karayolu akslarina yakin konumda yer almaktadir. Karakéy lskelesine 350m,
Tophane Tramvay Duradina 275m, Karakdy Tramvay Duradina 420m, Karakéy Fiinikiilere 470 m mesafede yer
almaktadir.

5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Rapora konu tasinmaz; Istanbul ili, Beyoglu licesi, Kemankes Karamustafa Pasa Mahallesi, Kemankes Caddesi
No:10 adresinde yer alan 80 ada 21 parselde kayitli 207,00 m? arsa iizerinde konumlu “Alti Adet Diikkani Olan
Kargir Han” vasifh tescilli 2. grup eski eserdir.

5.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN FOTOGRAFLARI

. =

R
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5.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Yapi Tarzi YIGMA

Yapi Sinifi :V-D

Yapinin Yasi :Tescilli Eski Eser
Yapi Nizami :BITISIK

Otopark :MEVCUT DEGIL
Giivenlik :MEVCUT DEGIL
Sosyal Tesis :MEVCUT DEGIL
Su Deposu :MEVCUT
Asansor :MEVCUT
Elektrik :MEVCUT

Su :MEVCUT

Kanalizasyon :MEVCUT
5.4 FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : ORTA
Malzeme Kalitesi : ORTA

Fiziksel Eskime : MEVCUT
Altyapi : TAMAMLANMIS

5.5 GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, zerindeki yapinin fiziksel durumu, konumu, alani
ve bélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri g6z 6niinde bulundurularak yapilmstir.

5.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Rapora konu tasinmaz 207,00m? arsa lizerinde yer alan bitisik nizamh yigma kargir tarzdaki insa edimistir.
Tasinmaz mahallinde ve projesinde zemin + 6 normal kat + ¢ekme kattan olusmaktadir. Binada elektrik, su,
dogalgazli kalorifer, asansér, jeneratér, yangin sistemi mevcuttur. Binanin merdiven basamak ve rihtlari dékme
mozaik, sahanliklari Marmara beyazi mermerdir. Binanin pencere dogramalari aliiminyumdan mamul olup cift
camlidir. Biirolarin giris kapilari ¢elikten, i¢ kapilar ise mobilya tipi ahsaptan mamuldiir. Duvarlar ithal duvar
kégidi kapli, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Binanin dis cephesi silikon esasli renkli dis
cephe kaplamali olup, pencere altlarinda kabartma siislemeler ve kat silmeleri ile elibégriindeler mevcuttur.

BOLUM ADI PROJE ALANI MEVCUT ALANI
ZEMIN : 188,65 m? 188,65 m?
1 : 192,55 m? 192,55 m?
2 211,98m? 211,98 m?
3 214,29 m? 214,29 m?
3 214,46 m? 214,46 m?
4 205,26 m? 205,26 m?
5 : 205,26 m? 205,26 m?
CATI : 186,65 m? 186,65 m?

TOPLAM : 1619,10 m? 1619,10 m?
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5.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN INSAAT OZELLIKLERI

Zemin Kat ve 1. Kat

Tasinmazin zemin ve 1. Normal kati Karakéy Lokantasi olarak kullaniimaktadir. Zemin katta; yerler karo mozaik,
duvarlar fayans kapl, tavanlar spot aydinlatmall algipan asma tavandir. Zemin ve 1. normal kat dekoratif
demirden mamul merdiven ile irtibatlandirilmistir. 1. normal katta mutfak ve yemek salonu yer almaktadir.
Mutfak yer désemesi ve duvarlari renkli seramik kaplidir. Yemek salonunda zeminler karo mozaik kapli, duvarlar
fayans kapli, tavanlar spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Mutfak tezgdhlari renkli mermerdir. Bay-Bayan
WC’lerinin zemini ve duvarlari seramik kaplidir.

- " h!\

2. Kat

Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Tic. Ltd. Sti. firmas! tarafindan yénetim birimi olarak kullaniimaktadir.
icerisinde 5 adet oda, sekreterya, mutfak ve banyo bulunmaktadir. Odalarda yer désemesi, cilali, baliksirtr masif
mese parke, duvarlar ithal duvar kdgidi ile kapli, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Odalar
aliiminyum seperatérlerle birbirinden ayrilmistir. Islak hacimlerde zeminler dekoratif seramik, duvarlar fayans
kapl, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan tavandir. icerisinde klozet ve lavabo bulunmaktadir.
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3-4-5-6. Katlar

3. Normal kattan itibaren katlar apart otel olarak kullaniilmaktador. Odalarin miisait olmamasi nedeni ile
icerisine girilememistir. Toplam 9 odadan olusmaktadir. Odalar kartonpiyerlidir. Duvarlari algipan izeri mat
yadh boyalidir. Katlar arasi irtibati saglayan merdiven basamaklari, riht ve sahanliklari Marmara beyazi cilal
mermerdir. Koridorlar renkli seramiktir. Tavanlar spot aydinlatmali algipan asma tavandir. 3. normal kattan
itibaren odalar deniz manzarasina sahiptir. Catisiz izolasyonlu terasi olan binanin genis manzara ézelligi

bulunmaktadir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

UDES E GORE “PAZARA DAYALI DEGERLEME YONTEMLERI” ARASINDA SAYILAN UG ANA
YAKLASIM, ASAGIDA AYRI BASLIKLAR ALTINDA ACIKLANMISTIR.

- “ GELIR INDIRGEME YAKLASIMI”
- “MALIYET YAKLASIMI” VE

- “EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI” DIR.
6.1 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin degderi, yalnizca getirecekleri gelire gdre saptanabiliyorsa- érnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile (izerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullaniima olasiligina karsin,
bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegdi geliri ifade eder. Yapi
geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

6.2 MALIYET YAKLASIMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
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zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden

insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

6.3 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle dedger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acgik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastinilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa emsal dederi yaklasimidir. Bu degerleme
yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip karsilastirilabilir
érnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigr kabul edilir.
e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel éGzelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESiININ NEDENLER|

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemi ile degerleme
yapilmis olup Emsal Karsilastirma Yéntemi de uygulanmustir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

e Reality World Plaza 533 235 69 97
Mumhane Caddesi izerinde yer alan giriste 165m? ruhsata islenmis restaurant alanina sahip, 21
odali, 1000 m? alanl otel olarak kullanilan ve aylik kira bedeli 150.000-TL olan bina 25.000.000-TL
bedel ile satiliktir. Birim Kira Dederi: 150,00 TL/m?

e Remax Port Karakéy 533 655 51 82
Kilig Ali Pasa Mescidi sokakta, toplam 4 katli, asansérli, deniz manzarali, ¢ati kati kafe olarak
kullanima uygun, gii¢lendirmesi ve dis cephe izolasyonu yapilmis, toplam 600 m2 alanli, 100.000.-TL
otele uygun bina aylik 68.000-TL (20.000-USD) bedel ile kiraliktir. Birim Kira Degeri: 113,33 TL/m?

e Feyza Turan Gayrimenkul 535 979 47 20
Yiiksek Kaldinm Caddesi’nde konumlu restorasyonu otel olarak yapilmis, 2si bodrum kat olmak lizere
7 katli, terasl, 500m? kullanim alanl tarihi bina 45.000-TL bedel iler kiraliktir. Birim Kira Dederi: 90,00
TL/m?
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e Bebek Emlak Ofisi 532 661 54 52
Necatibey Caddesi’ne cepheli, iist kattan ve terastan deniz manzarali 10 kath, 4400 m? kullanim alanli
bina otel olarak ruhsathdir. Tadilatina baslanmis olan bina kaba insaat halinde teslim edilecektir. Kra
degeri 221.000-TL (65.000-USD)’dir. Birim Kira Degeri: 50,23 TL/m?

e KW Beyoglu 507 714 70 70
Fransiz Ctkmazinda yer alan 27 odali, 5 katl, 1200m? kullanim alanina sahip, butik otel olarak
kullaniimakta olan bina 37.000-TL bedel ile kiraliktir. Deniz manzarasinin olmamasi kira degerini
olumsuz etkilemektedir. Birim Kira Dederi: 30,83 TL/m?

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, cepheleri, kullanim alanlari,
fiziki durumlari, yapinin karakteristik ézellikleri, manzaralari degerlendirilerek alinan emsaller dogrultusunda
emsallerin birim kira dederlerinin ézelliklerine gére 30 TL/m? — 150 TL/m? gibi bir aralikta degistigi, emsallerin
pazarhk payi, ilke ekonomisindeki gelismeler, yabanci para birimindeki degisimler, bélgedeki arz ve talep
egilimleri, rapora konu tasinmazin konumu, oturum alani, toplam kullanim alani, yapisal ézellikleri, manzarasi,
insa ézellikleri g6z éniinde bulundurulmus ve tasinmazin mevcut kira sézlesmesine gére Adgustos/2016’dan

Adustos/2017’ye kadar (Temmuz 2016 — Temmuz 2017 dénemi icin) 95.412,26 TL + KDV oldugu Ggrenilmistir.

Emsal deger araliginda yer alan mevcut kira s6zlesmesi sonucu tasinmazin birim kira dedgeri ~58,9292 TL/m’

olarak hesaplanmistir.

EMSAL YONTEMI iLE

KIRA DEGERI TABLOSU

BINA ALANI (m?) BiRiM DEGER (TL/m?) DEGERI (TL)
6. VAKIF HAN 1619,10 58,9292 95.412

*

30.12.2016 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =3.5192, 1 EUR = 3.7099.-TL;
Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3.5255, 1 EUR = 3.7166.-TL’dir. Rapor igeriginde TL
cinsinden dederleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullaniimistir

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESi

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e jstanbul’un énemli ilcelerinden birinde yer almasi.
e Deniz ulasimi ve rayli sisteme yakin olmasi.

e Turizm ve Ticaret bélgesinde yer almasi.

e Tasinmazin restore edilmis olmasi.

e Kése konumda yer almasi.

e  Manzarali olmasi.
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OLUMSUZ FAKTORLER

e Bdlgede otopark ve trafik sorunu bulunmasi.

FIRSATLAR

e Tasinmazin yakin gcevresinde eski eser binalarin otel olarak déniisiime ugramasi bélgenin turizm bélgesi
olmasi.

TEHDITLER

e Global olarak yasanan finansal kriz ve bélgesel gelismelerin Tiirkiye ye olumsuz etkileri sonucu
gayrimenkul ve turizm sektériiniin de olumsuz etkilenmesi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALiZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yliiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim oldugu”,
“Kullanim yasalligi ve kullanim icin yasal hak alabilme olasihigi”, “Miilk fiziksel olarak kullanima uygun oldugu
veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yénden gerceklesebilir olmasi” kosullarini en iyi
saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimliliGe sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin
mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir
veya birkag¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite
bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari iilkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul lizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde
sik stk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, lilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en miikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Tasinmazin turizm+ticaret+hizmet alaninda yer almasi da dikkate alinarak isyeri kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim oldudu diisiiniilmektedir.

7.3 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi, kira sézlesmesinden kaynaklanan kullanim hakkinin degerinin
tespit edilmesi igin yapilmistir. Tasinmazin mevcut kira geliri ile kira giderlerinin sézlesmesi ile belirlenmis olmasi
nedeni ile giincel ve resmi verileri égrenilerek yapilan analizler sonucunda indirgenmis nakit akimi yéntemi
kullanilarak 01.01.2017- 31.01.2020 tarihleri dikkate alinarak tasinmazin kullanim hakki degeri tespit edilmistir.

Kira Gelirleri ve Kira Geliri Artislari

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’den alinan bilgiye gére eski iinvani Ada Yiyecek icecek ve Ticaret

Ltd. Sti. olan Ada Yiyecek Icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.nden Adustos/2016’dan
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Adustos/2017’ye kadar (Temmuz 2016 — Temmuz 2017 dénemi igin) 95.412,26 TL + KDV oldugu

6grenilmistir.

e Tasinmazin yillik kira bedeli mevcut sézlesme geredi [(Yilhk UFE + Yilhk TUFE)/2 + 2] formiilii ile

hesaplanarak artirilacaktir. Belirtilen formiille tasinmazin gelecede yénelik TUFE ve UFE oranlarinin

bilinememesi nedeniyle gelecek yillardaki kira dederi kesin olarak tespit edilememektedir. Ancak 2012,

2013, 2014, 2015 ve 2016 yillarinin Temmuz aylarindaki yilhk TUFE ve UFE oranlarinin ortalamasindan

hesaplanan ortalama TUFE ve UFE oranlarina 2 puan eklenmek suretiyle ulasilan oran iizerinden kalan

kira siiresince kira geliri elde edilecedi kabul edilmistir. (Tasinmazin kira bedeline 1 Agustos 2014

tarihinden itibaren her yil ayni dénemde zam yapilacak olmasi nedeniyle Temmuz ayir TUFE ve UFE

verileri dikkate alinmistir.)

TUFE UFE
Temmuz /2012 9,07 6,13
Temmuz /2013 8,88 6,61
Temmuz /2014 9,32 9,46
Temmuz /2015 6,81 5,62
Temmuz /2016 8,79 3,96
Ortalama 8,57 6,36
Kira Artis Yiizdesi
[(Yillik U§FE + Yillik TUFE)/2 + 2] [(6,36+ 8,57)/2] + 2 =9,47

Kira Giderleri ve Giderlerin Artigi

- Kira sézlesmesi kapsaminda 6denecek kiranin tespiti asagidaki hususlar dogrultusunda yapiimaktadir.

e Ik 3 yihn aylik kirasinin 1.132,50 TL,

4. yilhin aylik kirasinin 2.642,50 TL,

5. yildan 9. yila kadar (9. yil dahil) 4 yil igin belirlenen aylik kira bedeline Vakiflar Genel

Midiirliigi’de 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

icin bir énceki yilin kira bedeli esas alinacaktir.),

e 10. yilin aylik kirasi 9. yilin aylik kirasi + 2.000 Amerikan Dolari karsiligi Tiirk Lirasi kira alinmasi

(Dolar idareye yatirilacak giinde Merkez Bankasi satis kuru (zerinden Tiirk Lirasi’na gevrilerek

bulunacak bedel),

e 11. ile 15. (15. yil dahil) arasi aylik kira ise, 10. yil igin belirlenen aylik kira bedeline Vakiflar

Genel Miidiirliigii’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 igin bir énceki yilik kira bedeli esas alinacaktir.),

- Pera Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. yetkililerinden Vakiflar Genel Miidiirliigii’ne aylik 11.000,-TL kira

6dendigi 6grenilmistir.
- Yukarnida belirtilen hususlar

yapilamamaktadir.

dogrultusunda gelecek yillardaki

www.bilgidegerleme.com

6denecek kira dederi tespiti
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- Yillik kira gideri artis oraninin kira geliri artis orani (% 9,47) ile ayni olacagi kabul edilmistir.

Kira siiresi
Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin devir aldidi sézlesmeden dogan hakkinin (kullanim hakki)

sdresi 31.01.2020 tarihinde dolmakta ve Pera Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin kiraci olan Ada
Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. ile kira sézlesmesi ise 14.07.2019 tarihinde
bitmektedir. Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret
Ltd. Sti. ile kira s6zlesmesini kullanim hakki siiresi sonuna kadar uzatabilecegi varsayilarak nakit akim

tablosunda kullanim hakki siiresi olan 31.01.2020 tarihine kadar gelir ve gider hesabi yapilmistir.

iskonto Orani :

iskonto orani % 11 olarak kabul edilmistir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Yukaridaki bilgiler dogrultusunda ekteki indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda
tasinmazin sézlesmeden dogan hakkin (kullanim hakki) bugiinkii degerinin 2.859.274,-TL (~ 2.860.000,-TL)

oldugu kanaatine varilmistir.

DIR AKIT AKI
YILLIK ARTIS ORANI 9.47% 1 2 3 5
105D $3,5308] 2017 2018 2019 2020 TOPLAM
KIRA GELIRLERT 1.190.122 1.302.626 1.426.204 125,166
TOPLAM GELIRLER 1.190.122 TL 1.302.826 TL 1.426.204 TL 125166 TL | 404431771
S _— " A
VILLIK KIRA GIDERT b? ¥ 25000 N 158185 173.165 15797
TOPLAM GIDERLER ii AL [\ 158.1857L 173.165 L 15.797 TL 491.647 71
NAKIT AKTMI | 104562171 |  1.1446427L|  1.253.039TL 109.3697L| 35526717
KALAN KULLANIM HAKKI DEGERT L2 e
2.859.274 1L 809.809,08 USD
DISCOUNT RATE 11,00%

7.5 ASGARI BIiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ

GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.6 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Tasinmaz tescilli 2. Grup eski eserdir. Restore edilerek kullanilan binanin 21.10.2005 tarih 20052499 nolu Yapi
Ruhsati ve 27.12.2006 tarih 2006/05862 nolu Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.
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7.7 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINIiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu istanbul ili, Beyodlu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 80 Ada 21 Parselde kayitli “Alti Adet Diikkani
Olan Kargir Han” vasifli tasinmazin kira sézlesmesinden dogan “Kullanim Hakki”nin Sermaye Piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde “Gayrimenkule Dayali Haklar” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

BOLUM 8

8.SONUC BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmaz Istanbul’un énemli ilcelerinden olan Beyodlu’nda turizm ve ticaretin yogun oldudu bélgede yer almasi,
mevcut kullanimi itibari ile bélgede yapilan incelemeler ve kira s6zlesmesi dogrultusunda geriye kalan kullanim
siiresi dikkate alinarak indirgenmis nakit akimi yéntemine sonucuna gére kullanim hakki dederi takdir edilmistir.

Degerleme konusu Istanbul ili, Beyodlu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 80 Ada 21 Parselde kayitl “Alti Adet Diikkani
Olan Kargir Han” vasifli tasinmazin kira sézlesmesinden dogan “Kullanim Hakki“’nin Sermaye Piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyiinde “Gayrimenkule Dayali Haklar” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8.2 NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemesi, konumu, alani, mimari ézelligi, altyapr ve ulasim
olanaklari, binanin kullanim amaci, g¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi
kosullari dikkate alinarak kira sézlesmesi kapsaminda geriye kalan kullanim siiresi dogrultusunda kullanim hakki
degerinin 2.860.000.-TL oldugu sonug ve kanaatine varilmistir.

TASINMAZ

Toplam Deger (KDV Harig) 2.860.000-TL 811.232 -USD
(Tasinmazin Kullanim Hakki Degeri iki Milyon Sekiz Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi’dir.)

* 30.12.2016 tarihli Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =3.5192, 1 EUR = 3.7099.-TL;
Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindidinda, 1 USD = 3.5255, 1 EUR = 3.7166.-TL’dir. Rapor igeriginde TL

cinsinden dederleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullaniimistir.

kel Vergi Kanunlarinin Katma Dedger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.
* ** By rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmustir.

Emrah Mustafa KARACA Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401983

www.bilgidegerleme.com
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BOLUM 9

9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule iliskin grafik, tapu 6rnegi ve benzeri belgeler)

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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VAKIFLAR MECLISI

KARARININ TARIHI NO'SU : 16/10/2004 — 830/856

(20/10/2004 tarih ve 4703 sayili Deviet
Bakanliginin oluru.)

ASGARI ISTENENLER ' :

Yukanda Gzellikleri belirtilen eski eser nitelikli 6.vakif Hanin kira akti siiresinin yer teslimi
tarihinden itibaren 3 yilda projelerin hazirlanmasi, ilgili kurum ve kuruluslardan gerekli izin ve
onaylarin alinarak gliglendirme. ve restorasyonunun bitiriimesi de dahil olmak fizere toplant 15 yil
oimasi sartiyla Vakifiar Medlisinin 16/10/2004 tarih ve 830/856 sayili karan ile asadidaki asgari
sartlarda Restore et-Iglet-Devret Yapim igidir,

1- Mevcut roléve projesine gére haarlanan 2004 yili birm fiyatlarina gdre 7 00,000,-

TL. (YediyGzyirmimilyar) - 720.000.- YTL. (Yediyiizyirmibin) onanm takviye miz
xontrolludunda yepilmas, -

:3-'% 2- Meveut binada 04/10/2000 tarih ve 724-12254 sayil Bilge amiti 3( a

S k! lirtilen son iki kat ile gekme katnin yikilmasi, A )

® e ing 3- Mevcut binanin 1 (Bir) yildz Anitlar Kurulu karannda belirtilem;-g:ﬁ;"el& N, (ilove,

-8 stitlisyon, restorasyon ve gliglendirme v.s.) hazirlanmasi ve kurul onayinin ahmﬁas_fZE Lahda_da

guclendirme ve restorasyon isinin yapiimasi, P
3 4- Kira akti silresinin yer teslimi tarihinden itibaren 3 yilda projelerin ha !anrﬁasa ilgili kurum
ve kuruluglardan gerekli izin ve onaylann aiinarak giiglendirme ve restora nis bibﬂ’:‘t‘
olmak iizere toplam 15 (onbes) yildir. : ?* T
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3 5- Kira odemeleri yer tesiim ta ihi {g e'h,

* itk 3 (iig) yihin ayhk klrasmln ......... §G‘ A58 L. - LLFZAS2YTL. olmas),

4.yihn aylik kirasinin .. ‘éﬁyi'dTL

5yidan O.yia kadar (9 ytl dahal) ’acm |g1n _beliférien aylik kira bedeline Vakflar Genel
Mudurluéunce her yil genel olarak belirlenen yillik kira« 3tbs oraninin eklenmesi ile bulunacak bedelin
aylik kira olarak alinmesi, (Bu doneme ait yillik Kira amglanmn uygulanmasinda her yil igin bir onceki
yilin kira bedeli esas alinacaktrr.

10.y1hn aylik Kirasi 9.y1lin aylik kirasi <+ 2000 (ikibin) Amerikan Dolan kargilhdl TUrk Lirasi kira
alinmasi. (Dofar Idareye yatinlacak gilinde Merkez Bankas: sabs kuru (zerinden Tirk Lirasina
gevrilerek bulunacak bedel)

11, ile 15.y1l (15.y1l dahli) arasi aylik kirast ise, 10.yil igin belirlenen ayhk kira bedeline Vakiflar
Genel MUgUrligiince her yil genel olarak belifenen yilk kira arbs oranimin arbsa eklenmesi ile
bulunacak bedelin ayhk kira olarak alinmasi (bu déneme ait yillik kira arhslannin uygulanmasinda, her
yil igin bir dnceki yilin kira bedell esas alinacakbr.)

Kiraci tarafindan vapllacak tim imalatiann, |sletme siiresi sonunda idareye terk ve teberru
edilmesi,
15.yiin sonunda Vakifler Idaresinin giinin rayiglerine gdre belirleyecedi kira bedelini
isletmecinin (kiraci) kabul etmesi halinde kiraclik déneminin baslayacak olmasi, aksi tekdirde binay
(bir) ay icerisinde calgir ve bakimh gekilde idareye terk edecedi,

Restorasyon tamamlandikian sonra isletme silresi kiracinin, darenin yazih iznini almak sartiyla
taginmazin bir kisrum 3.gahislare kiraya verebilmesi sartlariyla Istanbul 1li, Beyoglu ficesi, Kemankes
Mahallesi ve tapunun 80 ada, 21 parselinde kayith 6.Vakif Ishaninin I5 Merkezi yapimak tizere 15 yil
siire ile Restore et-1slet-Devret Modeli cergevesinde kira -+ yapim igidir.

MADDE 1- YAPILACAK IS VE KONUSU:

Yukanda, actk adresi, pafta, ada ve parsel numarasi lle belirtilen taginmaz imar durumu ve
Koruma Kurulu karan esaslanna gore bu sizlesme eki olan avan proje esas alinarek Idarece uygun
gbriilen uygulama projesine gdre en az yukanidakl asgari gartlarda belirtildigi sekilde (yer tesliminde
bu stizlesme siiresi sonuna kadar ki restorasyonun yapiimast da dahil biitiin maliyetierin miteahhit
firmanin karsilamas! kaydiyla) insaat siiresi de dahil yer teslimi tarihinden itibaren 15 yillidina Restore
et-islet-Devret Sistemi lle kira+yapim Igidir.

Bu isin 2004 yili fiyatlan ile tahmini tutan 720.000.000.000.-TL (Yedeiyizyirmimilyar) —

720,000,- YTL. (_Yemyﬁzyirmibin) dir.
MADDE 2- SO :

Miiteahhit, ita amirince onaylanan ihale kararinin 2886 Sayili Deviet ihale Kanununun 32.nci
maddesindeki esaslara gire kendisine teblig tarihinden itibaren (15) takvim giinii igerisinde gecici
terinabni kesin teminata cevirdikten ve kesin teminatin tamamini da (kesin teminat, sartnamenin
basinda belirtilen muhammen onanm bedelinin % 6'sidir) Kesin teminat miktan 43.200.000.000- TL.

(Kirkligmilyarikiytzmilyon) — 43,200,- YTL. dir. .
Istanbut Vakiflar Bilge Miidlrligine vermek zorundadir. Bu zorunlul

Miitezhhit stizlesmenin yapildifi yildan sonraki yillarin teminat farkini ]
artirarak o yilin en geg ilk ikl ay icerisinde Tdareye yatiracaktir. y

MADDE 3- E HIZMETLERI;
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‘°§ miiteahhidin kesin teminati ve ddemis oldudu kiralar irat kaydedilir,

V.D

Koruma Kurulu karan alindiktan sonre Keruma Kurulunca tasdikli restorasyon projesine uygun
olarak haurlanacak statik (gerekiyorsa), tesisat, elektrik v.5. uygulama projelerini (Sicek 1/50) 30
(otuz) giin icerisinde haarlayip idareye teslim edecekdtir. (Idare uygun gérmedidi takdirde diizeltiimek
{izere projeleri geri izde edecektir.) Idare bu uygulama projelerini en geg 15 (onbes) takvim ginii
icerisinde Koruma Kuruluna ileterek, Kurul onayindan sonra  ruhsat icin ilgili beledivesine
gnderecektir. Yukandaki islemler icin yani mevcut binanin Koruma Kurulu karan icin gerekll rélove,
restitlisyon, restorasyon ve giclendirme projelerinin  hazirlanmasi ve kurul onayinin alinmasin
takiben ilgii flge Belediyesine miiracaatia restorasyon ruhsatinin alinmas: tarihine kadar verilen siire
azami 1 (bir) tam yidir. Proje, ruhsat vs. bedellerinin tamami miiteahhit tarafindan kargilanacaktir.

Miiteahhit idarenin ve Kurulun yazili onayini almadan tatbikat projelerinde ve detaylarinda hig

-bir dedigiklik yapamayacaktr. Uygulama projesi ve detaylannda yapilacak degisiklikiere iliskin

hazirlanan revize, uygulama ve detay projelerini idareye ileterek Koruma Kurulu onayn alindiktan
sonra gegerli olacakur. Aksi tzkdirde biitin masraflan miiteahhide. ait olmak Gzere yapilan ister onayl
uyguiama projesine uygun hale getirilecektir. fdare, Koruma kurulu kararfanna uyulmas) kaydiyla

projede istedidi degisiklidi yapmaya yetkilidir,

MADDE 4- TEMEL TECRUBELERT VE ZEMIN ETUDU :

Miiteahhit, Bayindirhik ve iskan BakanliGinin temel zemini hakkindaki talimatina abire temel
tecriibelerini yapbirarak zemin etlidii raporu hazirlatbracaktir. Uygulanma proje hesaplannda  bu
raporlardaki degierier esas alinacakur.

Tecriibe neticeleri alinmadan ve temel zemini igin bir karara vanlmadan yapilacak tatbikaun
mali ve idare sorumlusu miiteahhit olacaktr. Miiteahhit, bu isler igin lizumiu her tirlil tecriibeleri,
masraf kendisine ait olmak Uzere yaptirmakla miikelleftir, i

Gerek goriildiigl takdirde temel sisteminin belifenmesi ve temel zemini aragtinimas x;ln
teknik Universiteler nezdinde yapilacak igleri miiteahhit bila bedel yapacakar.

Teknik Universiteden ahnacak rapor dogrultusunda binaya statik sadlamlastrma gerekfi
gbrildiigi takdirde biitin maliyetler] kargilayarak miteahhit bu imalatian da yapacaktr. Bundan
dolayr miiteahhidin idareden herhangi bir talebi olmayacakbr.

MADDE 5- ISE BA

Yer teslimi tarihi s6zlesmenin imzalandidi tarihtir, Miiteahhit bunu pesinen kabul eder. Ancak
taginmaz Gzerinde kireci veya iggald var ise yer teslimi isoald veya kiracinin tahliyesinden sonra -
baglar. Isgalci veya kiraomin tahliyesi idareye aittir. Bu durumda idareye &denen aylk kiralar yer

teslimi tarihinde baglar.
1lgili Belediyesinden restorasyon ruhsab alindidp taribten Itibaren yiiklenici 2 (iki) tam yil

igerisinde gliglendirme ve eserin restorasyonunu biitin bedelleri kendisine ait olmak kaydt ile
tamamlayacak ve eseri hizmete acacakbr. Yani; isin yer tesliminden bu stzlegmertyequna kadar ki
her tirlli (proje, ruhsat, harglar, vergiler, ingaatn yapim maliyeti, isletmsg i&%s i@ndesbakim ve
onarim giderlerinin tamams vb ) giderier yilkleniciye ait olacakdr. A ﬁ;\ BB 3

lhrken tahsxl edlldl§| yiln sbziesme yr!ma gore karne katsayis: ile carpiiata ’
unda da is tamamlanmazsa idare tek taraf