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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesmesi : 01 Aralik 2020 tarih ve 004 kayit no’lu

Dedgerleme Tarihi : 28 Aralik 2020

Rapor Tarihi : 31 Aralik 2020

Raporlama Siiresi : 3 is glnl

Rapor No : 2020/PERAGYO/004

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Kira s6zlesmesinden dogan hak

Raporun Konusu : Bu rapor; Pera GYO A.S.'nin talebine istinaden

tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden kira sdzlesmesinden
dodgan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) pazar /
devir dederinin tespitine yonelik hazilanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Gayrimenkuliin Adresi : 6. Vakif Han,
Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi,
Galata Sarap iskelesi Sokak, No: 10,
(Kemankes Caddesi, No: 37)
Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi,
Galata Sarap Iskelesi ve Kemankes Mevkii, 207
m? alanli, 122 pafta, 80 ada, 21 no’lu parselde kayitli
alti adet dikkani olan kargir han

Sahibi : Davut Ada Bin Abdusselam Vakfi
Kullanim Hakki Sahibi : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Mevcut Kullanim : Tasinmaz, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

Tapu Incelemesi : Taginmaz uzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)
imar Durumu : 1/1000 bélcekli uygulama imar planinda; imar lejandi:

“Turizm - Hizmet - Ticaret (THT) Alani”, Plan notlan:
“Insaat nizami: Bitisik nizam”

En Verimli ve En Iyi Kullanimi : Isyeri

GAYRIMENKUL ICiN TAKDiR EDILEN DEGER

KDV Harig KDV Dabhil

Kira Sozlesmesinden Dogan Hakkinin

(Kalan Kullanim Hakkinin) Pazar / Devir Degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Sorumlu Degerleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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KAPSAMI ...ttt 6
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Uc¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu dedgerleme raporu, Pera Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhidi A.S. icin sirketimiz tarafindan
31.12.2020 tarihinde, 2020/PERAGYO/004
rapor numarasi ile hazilanmistir.

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Batuhan BAS - SPK Lisans No: 403692
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlan 28.12.2020 tarihinde
calismalara baslamis ve 31.12.2020 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu strede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi
yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkumlaliklerini belirleyen
004 no’lu ve 01 Aralik 2020 tarihli dayanak
s6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu’nun III-
62.3 sayilli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” huktumleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkul icin daha 6nce SPK mevzuatina
g6re hazirlanan bir adet dederleme raporu
mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICiL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

: 1.000.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yururlukteki mevzuat ¢cercevesinde her tirli resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
FAALIYET KONUSU

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

Karakdy / ISTANBUL

: +90 (212) 243 44 50
: +90 (212) 243 81 78
: 06 Eylil 2006

: 89.100.000,-TL

: 250.000.000,-TL

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde, yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak UGzere ve kayitli sermayeli olarak faaliyet
gbsteren anonim ortakhktir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’'nin talebine istinaden tasinmazin Turk
Lirasi cinsinden kira so6zlesmesinden dodan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) pazar / devir
dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarni Hakkinda Teblig”
hikUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
saylli karar ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI
Bu rapor, musterinin talebi lzerine; taginmazin Turk Lirasi cinsinden kira sézlesmesinden
dogan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) pazar / devir dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
Pazar Degeri: Bir varlik veya yukumlalagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.
¢ Analiz edilen gayrimenkuliln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.
e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zgudiir.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

o Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlilaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Davut Ada Bin Abdusselam Vakfl........ccccooovevevoeieeeieeeeseeeseeeenennes 1/2
Darussafaka VaKfi......ccoo et 1/2

iLi : Istanbul

iLCESI : Beyoglu

MAHALLESI : Kemankes

MEVKII1 : Galata Sarap Iskelesi ve Kemankes

PAFTA NO 1122

ADA NO : 80

PARSEL NO 1 21

NiTELiGi : Alti adet diikkani olan kargir han (*)

YUzZOLCUMU : 207 m2

CILT NO : 3

SAYFA NO : 269

YEVMIYE NO : 4880

TAPU TARIHI :21.05.2020

(*) Parsel lizerindeki yapi igin cins degisikligi yapilmistir.
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

03.12.2020 tarihleri itibari ile Webtapu Portal Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait
Tapu Kaydi” belgesine gére, rapor konusu tasinmaz lGzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit
edilmistir.

Beyanlar Boliimii:

e Eski eserdir. (11/A-2 Grubu - 988/1120 Sayi)

e 2. grup eski eserdir. (01.08.2005 tarih ve 2955 sayil)

Serhler Bolimii:

e H.S5.2256 (05.02.1952 tarih ve 299 yevmiye no ile)

o Davutaga ve Darussafaka Vakiflarindan icareli.

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Besiktas Kadastro Madurligia’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Beyoglu Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Midurligi’ne 25.12.2020 tarihinde
gincel imar durumu basvurusunda bulunulmus ancak yasanan covid-19 pandemisi sebebiyle
yazi hazirlanamamistir. Ancak gecen sene; T.C. Beyoglu Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik
Madurliga’'nan 26.11.2019 tarih ve 85296374/310.05.01/E/2019-9278 sayili imar durumu
yazisinda yazan imar durumunun gecerli oldugu dgrenilmistir. Ilgili yaziya gére; rapor konusu
tasinmaz 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama
Imar Plani'nda “Turizm+Hizmet+Ticaret (THT) Alam” icerisinde kaldi§i ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. Daha 6nce Istanbul 10. idare Mahkemesi'nin 12.04.2017 tarih,
2015/1869 esas 2017/804 karari ile bolge planlarini iptal ettigi ancak yapilan gérismede iptal
kararinin kaldinldigi bilgisi alinmistir. Ayrica tasinmaz 12.02.2014 tarih ve 2074 sayili koruma
kurulu karar ile gegis donemi koruma esaslar ve kullanma sartlan Kulttir ve Turizm Bakanhdi
Istanbul II No‘lu Kiiltiir Varliklan Koruma Kurulu Midirigi’nce belirlenmektedir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asadgidaki sekildedir:

o Insaat nizamu: Bitisik nizam
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Beyoglu Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirligu arsivinde degerleme tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmaza ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan incelemelerde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.

e Parsel sinirlari igerisinde konumlu olan bina igin dizenlenmis olan 21.10.2005 onay tarihli

ve 2005/0249 no’lu yapi ruhsati (yapi alani 1.619,10 m?2) ve 27.12.2006 onay tarihli ve
2006/05862 no'lu yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e Binaya ait 03.08.2005 tarih ve 1074 sayili 2. Grup eski eser binanin giclendirme ve
restorasyon insaati projesi, 15.07.2005 tarih ve 3097 sayili onarim ve giglendirme
projesi, 04.07.2005 tarih ve 2874 sayil restitliisyon projesi bulunmaktadir.

4.1.6. GAYRIMENKULUN SOZLESMEDEN DOGAN HAKKINA (KULLANIM HAKKI)
ILISKIN INCELEMELER

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul Vakiflar 1. Bélge Mudirlagi (kiralayan) ile Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (kiraci) ile imzalanan, Beyogdlu 21. Noterliginin 20.03.2020
tarih ve 01908 yevmiye numarasi ile tasdik edilmis, 01.02.2020 tarihinde baslayan ve
31.01.2021 tarihinde bitecek olan kira sézlesmesi ile kiralanmistir. isbu sézlesme, 31.01.2020
tarihinde sona eren ve Besiktas 5. Noterliginin 13.09.2007 tarih, 28008 yevmiye numarasi ile
ayni sartlarla devir islemi yapilmis olan Besiktas 5. Noterliginin 01/02/2005 tarih, 03888 yevmiye
numarali Ana Sézlesmenin 9. Maddesi kapsaminda dizenlenmistir.

Daha sonra s6z konusu tasinmaz; Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. (kiralayan) ile
Ada Yiyecek Icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. (kirac) ile imzalanan, 01.02.2020
tarihinde baslayan ve 30.01.2021 tarihinde bitecek olan kira s6zlesmesi ile kiralanmistir.

Belirtilen sdzlesmelerin tim maddelerini iceren suretleri rapor ekinde sunulmustur.
Incelenen sézlesmeler dogrultusunda Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.'nin kalan
sO6zlesmeden dogan hakki (kullanim hakki) stiresi 31.01.2021 yilinda sona erecektir.

Tim bu soézlesmelerde yapilan incelemelere gore; Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortaklid
A.S.'nin Vakiflar Genel Midirligi’'ne 6dedigi aylik kira bedeli 139.443,24 TL, Ada Yiyecek
Icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.’nin Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. firmasina
odedidi kira bedeli ise 140.000,-TL'dir.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGiLI HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde serh ve beyanlar tasinmazin

kuru mulkiyetini ilgilendirmekte olup Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin s6zlesmeden
dogan kullanim hakkini engellememektedir. Bu nedenle de raporun; “4.1.2. Tapu Kayitlari

Incelemesi” baslidi altinda yer alan beyanlarin ve serhlerin taginmazin dederine olumsuz bir etkisi

bulunmamaktadir. Ancak Vakiflar Genel MiadurlGgu ile Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

arasinda olan s6zlesmenin tapu katigune tescil edilmesi 6nerilmektedir.
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Yapilan incelemeler dogrultusunda rapor konusu tasinmazdaki soézlesmeden
dogan hakkin (kullanim hakki) tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiitkiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg: portfoyiinde “Gayrimenkule
Dayali Haklar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin

konumlandidi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkultn mdulkiyet

durumundaki dedisiklikler agsagidaki gibidir.

e Tasinmazin milkiyeti Vakiflar Umum Mudurliga adina kayith iken, 16.10.2019 tarih ve
12152 yevmiye no ile tlizel kisilerin unvan dedisikligi islemi sonucu Davut Aga Bin
Abdusselam Vakfi adina tescil edilmistir

e Daha sonra tasinmazin tamaminin milkiyeti; Davut Ada Bin Abdusselam Vakfi adina
kayitl iken; 21.05.2020 tarih ve 4880 yevmiye no’lu milkiyet ve hisse oranlarinin
dizeltilmesi islemi sonucu; 1/2 mulkiyeti Davut Aga Bin Abdusselam Vakfi, 1/2 milkiyeti
ise Darussafaka Vakfi adina tescil edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmazin bulundudgu parselin imar durumu “Turizm - Hizmet - Ticaret (THT)

Alani1”’dir. Bdlgede genel olarak ayni aks (zerinde Ticaret, Turizm ve Hizmet Alani lejentina

sahip parseller Gizerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR
Dederlemeye konu tasinmazla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karar, yikim karar veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK  YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul cins tashihli bina niteligindir.

Gayrimenkul igin herhangi bir satis vaadi s6zlesmesi, kat karsilidi insaat s6zlesmesi veya hasilat

paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel (zerinde yer alan binanin gerekli tim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodgru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler” basligi altinda yasal

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001 TARIH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Tasinmaz igin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup yapi denetimle bir iliskisi kalmamistir.

4.9. EGER BELiRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILiSKiN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, proje dederleme galismasi icin haziranmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI

Rapor konu tasinmaz icin herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI VE KULLANILAN
VERILER

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Kara Mustafa Pasa
Mahallesi, Kemankes Caddesi ve Galata Sarap Iskelesi Sokak’in kesistigi kése parsel (izerinde
konumlu 10 kapi no’lu (Kemankes Caddesi No: 37) 6. Vakif Han'dir.

Tasinmazin tamami kiracl firma Ada Yiyecek Icecek ve Turizm Hizmetleri Tic. Ltd. Sti.

tarafindan kullanilmaktadir.

Tasinmazin karsisinda (Deniz tarafinda) Denizcilik Isletmesi Genel Mudirlik Binasi ve
Gumrik, hanin bulundugu sokakta Suha Fazli Han, Muradiye Han ve Liman Ticaret Han, yakin
cevresinde ise; Moca ve Rilya Han, Karakéy Karakolu, Altin Borsasi, Karakdy Cok Kath Otoparki,

cesitli kafeler ve dikkanlar bulunmaktadir.

Tasinmaz; Karakdy Iskelesi’ne 300 m., Galata Képrisii'ne 400 m., Eminéni’ne 1,50 km

ve Besiktas’a ise yaklasik 3,50 km. mesafededir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, bolgenin yiksek ticari / turizm potansiyeli ve misteri
celbi tasinmazin dederini olumlu yoénde etkilemektedir. Otopark alanlarinin yetersiz olmasi

bélgenin genel sorunudur.

Bolge, Beyoglu Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. GAYRIMENKULUN TEKNIiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Bitisik
Yapi eski eser niteliginde olup 2006 yilinda restorasyon
YASI . .
ve guglendirme galismalar tamamlanmistir.
KAT ADEDI 8 (Zemin, 6 normal ve cekme kat)
TOPLAM INSAAT ALANI 1.619,10 m?2
ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
ASANSOR Mevcut
HAVALANDIRMA Mevcut
KLIMA Mevcut
ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith merkezi kalorifer sistemi mevcut
JENERATOR Mevcut (1 adet 155 kVA kapasiteli)
YANGIN TESISATI Yangin alarmi ve yangin hortumlarn mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut (Betonarme)
DIS CEPHE Traverten + dis cephe boyali
GUVENLIK Mevcut
PARK YERI Bina yaninda kismen iki araclik yer mevcut
ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI ET%

5.2.2. BINANIN GENEL OZELLIKLERI
o Dederlemeye konu tasinmazin katlara gére kullanim alanlan ve halihazir kullanim sekilleri
bilgileri asagida tablo halinde sunulmustur.

KAT ADI ' KULLANIM ALANI (M2) | HALIHAZIR KULLANIM SEKLI
Zemin 188,65 Resepsiyon, lokanta ve kazan dairesi
1. Normal 192,55 Lokanta
2. Normal 211,98 1 adet blro 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

o Ic mekanlarin genel ingaat 6zellikleri asagidaki gibidir.

- Zemin kat ve 1. normal kat: Karakdéy Lokantasi olarak kullaniimaktadir. Zemin katta;
yerler karo mozaik, duvarlar fayans kapli, tavanlar spot aydinlatmali algipan asma tavandir.
Zemin ve 1. normal kat dekoratif demirden mamul merdiven ile irtibatlandinimigtir. 1.
normal katta mutfak ve yemek salonu yer almaktadir. Mutfak yer désemesi ve duvarlan
renkli seramik kaplidir. Yemek salonunda zeminler karo mozaik kapli, duvarlar fayans kapli,
tavanlar spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Mutfak tezgahlar renkli mermerdir. Bay-
Bayan WC’lerinin zemini ve duvarlarn seramik kaphdir.

- 2. normal kat: Ada Yiyecek Icecek ve Turizm Hizmetleri Tic. Ltd. Sti. firmasi tarafindan
yoénetim birimi olarak kullaniimaktadir. Icerisinde 5 adet oda, sekreterya, mutfak ve banyo
bulunmaktadir. Odalarda yer désemesi, cilali, baliksirti masif mese parke, duvarlar ithal
duvar kadidi ile kapl, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Odalar
aliminyum seperatérierle birbirinden ayrilmistir. Islak hacimlerde zeminler dekoratif
seramik, duvarlar fayans kapl, tavanlar ise spot aydinlatmal algipan tavandir. Igerisinde
klozet ve lavabo bulunmaktadir.
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- 3. 4., 5. ve 6. normal katlar ile cekme kat: misafir odalan olarak kullaniimaktadir.
Toplam 9 odadan olusmaktadir. Odalar kartonpiyerlidir. Duvarlan algipan Uzeri mat yagdl
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.

¢ Binanin merdiven basamak ve rihtlarn dékme mozaik, sahanliklari Marmara beyazi mermerdir.

Binanin pencere dogramalan aliiminyumdan mamul olup cift camlidir. Blrolarin giris kapilan

celikten, ic kapilar ise mobilya tipi ahsaptan mamuldir. Duvarlar ithal duvar kagidi kapli,

tavanlar ise spot aydinlatmali algipan asma tavandir. Binanin dis cephesi silikon esasli renkli
dis cephe kaplamali olup, pencere altlarinda kabartma slslemeler ve kat silmeleri ile eli
bdgriindeler mevcuttur.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmaz icin herhangi bir ruhsata aykin durum bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Tasinmaz icin yapi izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 sayil

Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI iTIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi iISE UzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle tasinmaz is yeri / han niteliginde olup, kiracisi tarafindan ticari

fonksiyonda kullaniimaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 yili son ceyredi ile 2020 yih ilk iki aylik donemde gerek ekonomik gerek ticari
hareketliligin oldukga yliksek oldugu ve toparlanma edgilimin devam ettigi bir siire¢ olmustur.
Ancak 2019 yili sonlarin Cin‘de baslayan hastaligin kiresel bir boyuta ulasan salgin 2020 Mart
ay! itibariyle Turkiye'yi etkilemis ve ekonomik aktivitede ivme kaybi gézlenmeye baslamistir.

Mart ayina iliskin veriler, tiketici gliven endeksinde sinirli bir dislse isaret etse de reel
sektdér gliven endeksi ve imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde
gerilemistir. Salginin iktisadi faaliyet (zerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektérlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel
sektoérin nakit akislarn Gzerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likitide talebini arttirmistir.
Codu Ulkede oldugu gibi, Ulkemizde de politika yapicilar salginin olumsuz yansimalarini
siniramak amaciyla kapsamli politika adimlarn atmistir.
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2020 yililk ceyrekte GSYH yillik biyimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 yili sonunda
753,7 milyar dolar olan yilliklandirnlmis dolar cinsi GSYH, 2020 yili ilk ceyrek itibariyle 758,1
milyar dolara gikmistir.

Nisan’da iktisadi faaliyetlerin sert daralisindan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme sirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan’da bir 6nceki
aya goére %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir. Benzer
sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan'daki sert daralislarin ardindan Mayis'ta kademeli
bir sekilde toparlanma gelmistir. Haziran ayi ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik
aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri
gbéren imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) Haziran ayi itibariyle 53,9 ile son iki
buguk yilin en ylksek seviyesine ulasmistir. Sektérel given endeksleri hizmetler ve perakendede
gOrece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizl bir
iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde
baslatilan kampanyalarin etkili oldugu dederlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki dlstsin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle ylikselmeye baslamistir.
2020 ilk ceyrek sonunda %?11,86 olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu,
Nisan‘da %10,94'e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62
seviyelerine cikmistir. Dider yandan, Uretici fiyatlan endeksinde (UFE) enflasyon dalgal bir seyir
izlenmektedir. Mart'ta %8,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayista gerilemeye
devam ederek %5,53’e inmistir. Haziran'da ise %6,17 seviyesine ¢gikmistir.

Salgin sirecinde dis talebin ic talepten daha zayif bir gériinim sergilemesiyle dis ticaret
dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmustiir. Ikinci ceyrekte dis ticaret acigi 2019un ayni
dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara cikmistir. Ilk yari genelinde ise yillik bazda
ihracatta %15,1 kiglulme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir. Dis ticaret agigi ise 2019 ilk
yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini
siniramak Uzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likitide tedbiri alan TCBM, bu
adimlara ikinci ceyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik
indirimin TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran'da enflasyon
goérinimua Gzerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere ara vermistir.(*)

(*) Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 2. GCeyrek Raporu
6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

Tirkiye Ekonomisi 2020 yilinin ikinci geyredinde gegen yilin ayni donemine gére %9,9
daralmistir. 2003-2019 déneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda blylime
kaydedilmistir.
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6.1.2. ENFLASYON

Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Enflasyon Raporu’na gére yilhik tiketici enflasyonu
Uclincli ceyrekte ylizde 11,75 ile Temmuz Enflasyon Raporunda sunulan tahmin bandi Ust sinirina
yakin seyretmistir. Talep yonli dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelmesiyle yilin ikinci
yarisinda enflasyonun dists edilimine girecedi yonindeki gegmis dederlendirmelere karsin,
glcla kredi ivmesi ve Turk Lirasindaki deger kaybiyla birlikte enflasyon 6ngoérilenden daha
yiksek bir seyir izlemistir. Yillik enflasyon alkolll icecekler-titin ile enerji gruplarindaki baz
etkileriyle Haziran ayindaki ylizde 12,62 dlizeyinden ylizde 11,75 gerilerken, gekirdek enflasyon
goOstergelerinin edilimleri ylksek seviylerini korumustur. Bu donemde tlketici fiyatlarinda
mevsimsellikten anndirnimis ceyreklik artis ylzde 2,92 olmustur. Salginin birim maliyetler
Uzerindeki etkileri normallesme adimlarn neticesinde, azalarak da olsa, Uglincli ceyrekte de
hissedilmistir. Diger yandan, doviz kuru ve petrol fiyatlarindaki gelismelere bagli olarak Gretici
fiyatlarinda gozlenen vylksek artislar, tlketici fiyatlarn Uzerinde baski olusturmaya devam
etmistir. Bu dénemde enflasyon beklentileri artarken, fiyatlama davraniglarinda sektérel
farklihklar dikkate gekmistir. Talep kosullarinin giigli seyrettigi dayanikli mal gruplarinda maliyet
artislarinin guglu bir sekilde fiyatlara yansitildigi gézlenirken, giyim ve hizmetler gibi faaliyeti
salgindan en cok etkilenen gruplarda enflasyon nispeten disik seyretmektedir. Nitekim doviz
kuru gelismelerinin de etkisiyle temel mal ve hizmet enflasyonlarinin ediliminde belirgin bir

ayrisma goridlmektedir.
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kalan mallar.
** Titin ve Altin: Alkolli icecekler ve titin drinleri ile altin

6.1.3. DOViIZ KURLARI
2020 yilinin 2. geyredini 7,52 ile kapatan Amerikan Dolari 2020 Ekim ayinda 7,89’e; 8,88

ile kapatan Euro ise 2020 Ekim ayinda 9,29 seviyesine ylkselmistir.
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6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

Beklenti Endeksi 2020 2. geyredinde bir dnceki yilin ayni dénemine
92,60; Giiven endeksi ise %8,8'lik artisla 62,80 olarak aciklandi.
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tem'20
Eki'20

€320 (420

gore 9.7'lik dusugle

Glven
Endeksi
2020 ____.
2019 ____.
2018
2017

Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul
Sektoérii 2020 - 2. Ceyrek Raporu

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldigi pay 2020

1. Ceyrek dbénem itibariyle %5.5 oldu. Ayni

dénemde insaat sektori %.5,4 bulylrken,

gayrimenkul faaliyetlerinin biylime orani %12,7 oldu. GSYH ise, %16.2artarak 1 trilyon 71

milyar 98 milyon TL oldu.
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GSYH lcindeki Pay (%) ve Biiyiime Hizi - (Yillik Bazda)
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*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslamasi
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2020 yih ikinci ceyrek konut satiglar, kiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda

gorulen ekonomik durgunluga karsin bir énceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %14’'lik bir
artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmistir. Ozellikle Haziran ayi itibariyle kamu
bankalan tarafindan bagslatilan konut kredisi kampanyasi konut satislarini olumlu ydnde
etkilerken, kilresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibariyla konut
fiyatlarinda aylik %6.4 ile bugiine kadarki en ylksek aylik degisim gorilmustir.
2020 yili ikinci geyredinde 6nceki yilin ayni donemine gore, ilk el satislarda %8,1 oraninda disUs,
ikinci el satislarda %28 oraninda artis yasanmistir. Ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani,
bir 6nceki ceyrede artis gosterererk ceyreklik bazda %31,8 olarak gergeklesmis olsa da Haziran
ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik seviyesine gerilemistir. Ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %206,7 oraninda
bir artis gerceklesirken, diger satislarda ise verilen agiklanmaya baslanmasindan bu yana
ceyreklik bazda en disik satis sayisi gorilmis ve gegen yilin ayni dénemine goére %28,3
oraninda gerileme kaydedilmistir.

Konut kredisi kampanyasi ve ertelenen talebin etkisiyle talepte gérllen artis ikinci ceyrek
itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibariyla reel bazda gectigimiz yil Mayis
ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik
bazda %23,1 oraninda artis géstermistir.

Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin ylksek olmasi, kiresel salgin ve ugus
sinirlamalar nedeniyle toplam satiglar icerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis goralmiustur.
ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %16,80 pay ile Antalya bulunmaktadir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2020 Ekim Ay sonuglarina gére, Ekim ayinda
bir 6énceki aya goére %0,25, gegen yilin ayni dénemine gére %8.23 ve endeksin baslangi¢ donemi
olan 2010 yih Ocak Ayina gore ise %102.50 oraninda nominal artis gergeklesmistir.
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o

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ekim ayinda bir 6énceki aya goére, 1+1 konut tipinde %0.42
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.21 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.15 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde ©%0.18 oraninda nominal artig
gerceklesmistir.
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Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %7.46 oraninda
erime go6zlenmistir. Temmuz ayinda satisi gergeklestirilen markal konutlarin %45.60" bitmis
konut stoklarindan, %54.40" ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)
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2020 Ekim ayinda markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %7.90'lik
(son 6 aylik ortalama %6) kisminin yabanc yatinmcilara yapildigi gézlemlenmistir. Ekim ayinda
agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %41.98lik tercih orani ile 6ne giktigi gértlmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPI TERCIHI (%)
8%- 50% -
B%-
4%~
- 6.17% 6.17%
. I
082020 09-2020 102020 441 Diger

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %49.87, banka kredisi kullanim orani
%?20.31 ve senet kullanim orani %29.82 olarak gergeklesmistir.

20
RAPOR NO: 2020/PERAGYO/004



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

_49.87% 20.31% 29.82%

PESINAT KULLANIM ORANI (%) BANKA KREDISI KULLANIM ORANI (%) SENET KULLANIM ORANI (%)

50% - 50% — 50% -
48.17% 49.87%
40% - 43.65% 40% - 40% -
30% - 30% - 30% -
29.82%
20% - 20% - 20% - 25.48%
20.12%

10% - 10% - 10% -

0% - 0% - 0% -

08-2020 09-2020 10-2020

0%-2020 10-2020 08-2020 09-2020 10-2020

6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. BEYOGLU ILCESi

Ilce, Istanbul'un Avrupa vyakasinda bulunan ilgelerinden biridir. Beyoglu ilgesini
kuzeybatidan K&githane, kuzeyden Sisli, dojudan Besiktas ve Istanbul Bogdazi, giineyden ve
batidan Hali¢ cevrelemektedir. Yuizdlgimi 8.76 km?2'dir. Ilce 45 mahalleden olusmaktadir.

Beyoglu Ilcesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim
bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930'da Besiktas ve 1954'te Sisli Ilcesinin kurulmasiyla
Beyoglu Ilcesini Merkez ve Taksim Bucadi olusturmustur. Beyoglu Ilcesi, 1970’den beri
mahallelerden olusan bir yapiya sahiptir. istanbul’un merkez Ilcesi olan Beyoglu ilcesinin Bucak
ve koéyleri bulunmamakta olup, 45 mahalle muhtarligi vardir.

Ilin kiltdr, edlence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilcede dedisik
tirde faaliyet gosteren atélyeler, Kasimpasa, Haskdy bélgesinde, sirket ve ticaret merkezleri ise
Taksim, Gumilssuyu ve Bankalar Caddesi‘'nde bulunmaktadir. Taksim ve Buylkparmakkapi
civarinda da konak ve eglence yerleri vardir.

Beyoglu ilgesi sinirlan dahilinde yer alan baslica egitim kurumlar arasinda Mimar Sinan
Glzel Sanatlar Universitesi merkez kampiisti, Istanbul Teknik Universitesi Giimissuyu Kampdst,
Galatasaray Lisesi, Beyodlu Anadolu Lisesi, Italyan Lisesi, Saint Benoit Fransiz Lisesi, Sainte-
Pulchérie Fransiz Lisesi Beyogdlu'ndaki ylzyildan eski egitim kurumlaridir.

2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) goére niifusu 233.323 Kkisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumu,

¢ Ulasim rahathdi ve ulasim alternatiflerinin gesitliligi,

e Boblgenin yliksek turizm ve ticaret potansiyeli,

e Eski eser niteliginde bir bina olmasi,

¢ Binanin bakimh durumda olmasi,

¢ Kullanilan malzemenin kaliteli olmasi,

e Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

e 3. normal kattan sonra deniz manzarasina sahip olmasi,

e Bolgedeki Galataport Projesi nedeniyle gayrimenkul fiyatlarnindaki artis,

e Boblgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Boblgenin genel otopark sorununun olmasi,

o Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIzI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI
2020 yili 3 geyreklik dénem incelendiginde enflasyon ve gosterge faizlerinin arttigi, konut

ve ofis satislarinda bir 6nceki yila gére disis yasandigi ve azaldidi, buna karsilik olarak ise insaat

maliyetlerinin arttigi gorilmektedir. Ayrica yasanan pandemi etkileri tim sektorler gibi
gayrimenkul sektériinid de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak 2020 yili 2. geyrek sonu 3. ceyrek
basinda konut faizlerinin llke tarihinin en dislik seviyelerine cekilmesi ve cesitli kampanyalarla
bu durumun desteklenmesi ile 6zellikle konut sektériinde hareketlenme goérilmustir. Bununla
birlikte yaz aylan sonunda Covid-19 salginin da vaka sayilarindaki artisla birlikte 6zellikle ev-ofis
calisma sistemine gegen ve/veya ofislerde dénlsuimlli calismaya baslayan sirketlerin ofis
alanlarindaki optimizasyonlar hiz kazanmasiyla birlikte ofis piyasasinda “bekle ve goér” dénemine
girmistir. Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis
ve piyasa arastirmalarinda da gorllecedi Uizere istenen ve gerceklesen satis/kiralama
bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklan gézlenmistir. Bélge genelinde gayrimenkul kira
fiyatlarinin bir 6nceki yila gére cok az da olsa enflasyon bandinda artis oldugu goézlenmistir.

Bblgede yer alan tasinmazlar konumlari, mimari-insaat 6zellikleri ile sahip olduklari manzara ve

raporda “Gayrimenkullerin Dederine Etki Eden Ozet Faktorler” bélimiinde belirtilen dzellikler

dikkate alinarak tasinmaza pazar degeri takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varlidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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o Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli dlgtide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirlabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin degerini etkileyen onemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkil degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agdirliklandirilip
adgirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goralmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tum yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

o Katihmcillarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima édnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli géralmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlann Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
gltvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmaylr da gbéz oOnlinde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli goérilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima slrecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” yazmaktadir.

Rapor; tasinmazin giplak milkiyeti igin yapilmamis olup, tasinmazin kira sézlesmesinden
dogan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) pazar / devir degerinin tespitine yonelik hazilanmistir.
Ciplak mulkiyet degerlemesi yapilmadigindan; maliyet yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

Raporun konusu; tasinmazin kira s6zlesmesinden dodan hakkinin (kalan kullanim hakkinin)
pazar / devir dederinin hesaplanmasina yonelik oldugundan gelir yaklasimi ydntemi
kullanilmistir. Tasinmazin aylik Pazar kira dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi yonteminden
faydalanilmis olup, mevcut kira s6zlesmesinde bedel kiyaslanmistir.

7.3. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
déndstirmek icin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, miulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yoéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginki deder gostergesine dontstirilmesi icin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deder dir.

Dederlemede “Net Buglnki Deder”in tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek yillarda tretecedi serbest nakit akimlarinin bugtinku
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngérulir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederleme
konusu tasinmazin kira s6zlesmesinden dogan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) pazar / devir
dederinin hesaplanmasinda; tasinmazin kiralama siresinin tamamlanmasina kadar olan stire
esas alinmistir.
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Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektoriin ve gayrimenkulin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve gayrimenkulliin dederi
hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek kiralik
emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlanin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle gelir yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.4. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN
EMSAL BIiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIiGER
VARSAYIMLAR

7.4.1. NAKIT GIRIS VE GCIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI

Tasinmazin konumlandidi bélgede bulunan kiralik binalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 30 yillik, briit 630 m? olarak
pazarlanan, tadilat ihtiyaci bulunmayan, 5 katli bina aylik 75.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 119,-TL)
Ilgili tel.: 0532 361 24 67

2) Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 5 yillik, brit 900 m? olarak
pazarlanan, tadilat ihtiyaci bulunmayan, 6 katli bina aylik 105.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 116,70 TL)
Ilgili tel.: 0532 522 32 57

3) Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1 yillik, brit 500 m? olarak
pazarlanan, tadilat ihtiyaci bulunmayan, 5 katli bina aylik 55.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 110,-TL)
Ilgili tel.: 0532 522 32 57

4) Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 25 yillik, briit 250 m? olarak
pazarlanan, tadilat ihtiyac bulunmayan, 10 kath binanin ilk 7 kati aylik 25.000,-TL
bedelle kirahktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 100,-TL)
Ilgili tel.: 0532 442 26 00

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu
gayrlmenkule yaklnllglnl gosteren kroki asagldakl g|b|d|r
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7.4.1.1. EMSALLERIN SECIMi

Rapor konusu tasinmazin aylik pazar kira dederinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer
nitelikte olan binalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda
piyasada kirallk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan
emsal bilgilerinin tutarli olduklarn gorilmuistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.
- Bu raporda emsal tasinmazlanin fiziksel 6zellikleri (arsalar icin; bluyulklik, topografik, imar
haklar ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélimler ve binalar igin; Unite tipi, kullanim
alani bUyukluga, yapi yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalarn yapilmistir.
- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen o6zel kiralama kosullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimuinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
7.4.1.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.4. Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde
Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynadi Ve Yapilan Diger Varsayimlar” bolimiinde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konumlar g6z éninde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlik kriterleri g6z édninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin buyuklUk kriterinde; emsallerin alanlarn géz 6énlinde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Kirallk bina emsalleri; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis ve aylik m? birim pazar kira dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

SEREFIYE KRITERLERI (%)

o o
Emsaller ™ ($:_‘;at' Konum ;:ﬁ::stu :)'"z':ﬁ‘; Biiyiikliik Pa::yr:lk
Emsal1 | 119,00 10% 5% -10% -10% -10% 89,30
Emsal 2 | 116,70 5% “10% 5% 5% “10% 87,50
Emsal3 | 110,00 5% 0% 5% “10% ~10% 88,00
Emsal4 | 100,00 15% 0% 5% “15% “10% 85,00
Ortalama 87,45

27

RAPOR NO: 2020/PERAGYO/004




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.4.2. YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Degderleme konusu tasinmaz; Istanbul Vakiflar 1. Bélge Mudurligu (kiralayan) ile Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (kiracl) ile imzalanan, Beyoglu 21. Noterliginin 20.03.2020
tarih ve 01908 yevmiye numarasi ile tasdik edilmis, 01.02.2020 tarihinde baslayan ve
31.01.2021 tarihinde bitecek olan kira sézlesmesi ile kiralanmistir. isbu sézlesme, 31.01.2020
tarihinde sona eren ve Besiktas 5. Noterliginin 13.09.2007 tarih, 28008 yevmiye numarasi ile
ayni sartlarla devir islemi yapilmis olan Besiktas 5. Noterliginin 01/02/2005 tarih, 03888 yevmiye
numarali Ana Sézlesmenin 9. Maddesi kapsaminda dizenlenmistir.

Daha sonra s6z konusu tasinmaz; Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (kiralayan) ile
Ada Yiyecek Icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. (kirac) ile imzalanan, 01.02.2020
tarihinde baslayan ve 30.01.2021 tarihinde bitecek olan kira sézlesmesi ile kiralanmistir.

Belirtilen sdzlesmelerin tUm maddelerini igeren suretleri rapor ekinde sunulmustur.
incelenen sbézlesmeler dogrultusunda Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.'nin kalan
sO0zlesmeden dogan hakki (kullanim hakki) stiresi 31.01.2021 yilinda sona erecektir.

Tim bu sozlesmelerde yapilan incelemelere gore; Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
A.S.nin Vakiflar Genel Mudirligli’'ne 6dedigi ayhk kira bedeli 139.443,24 TL, Ada Yiyecek
Icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.’nin Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. firmasina
O0dedigi kira bedeli ise 140.000,-TL'dir. Raporun “7.4.1.2. Kirallk Emsallerin Analizi” basligi
altinda degerlemeye konu tasinmazin aylik m?2 birim pazar kira degeri 87,45 TL, aylik pazar kira
degeri ise ~ 141.600,-TL (1.619,10 m? x 87,45 TL/m?) olarak bulunmustur.

Mevcut kira sozlesmelerinin varligi géz onidnde bulundurularak tasinmaz igin; Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin Vakiflar Genel Midurligia’ne o6dedigi aylik kira bedeli
139.443,24 TL, Ada Yiyecek Icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.’nin Pera Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. firmasina 6dedidi kira bedeli ise 140.000,-TL olarak alinmistir.

Indirgenmis nakit akimi tablosunda kira siiresinin bitis tarihi; istanbul Vakiflar 1. Bélge
Madurltga (kiralayan) ile Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (kiraci) ile imzalanan, Beyoglu
21. Noterliginin 20.03.2020 tarih ve 01908 yevmiye numarasi ile tasdik edilmis kira
sbzlesmesindeki bitis tarihi olan 31.01.2021 olarak dikkate alinmistir.

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

7.5. INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiIN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endilstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinm risklerinin g6z 6nliine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(Ulke riskine gbre ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orani % 12,77’dir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri orani
% 12,50 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin
finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sire icinde yoksun kalinan karin
tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalan) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her
tarld (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,5 olarak
kabul edilmistir.
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Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani (%
12,50) + Risk primi (% 4,50)) olarak kabul edilmistir.

7.6. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin kira s6zlesmesinden dogan hakkinin (kalan
kullanim hakkinin) pazar / devir dederi ~ 500,-TL olarak bulunmustur.

7.7. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yilksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varlhigin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, biyakligi, mimari
Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “is yeri” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin kira s6zlesmesinden dogan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) pazar / devir degerinin

tespitinde; gelir yaklagimi yéntemi kullaniimigtir.
Buna gore tasinmazin kira sézlesmesinden dodgan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) pazar

/ devir dederi icin 500,-TL (Besyiiz Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazin gerekli tiim izinleri alinmis olup, yasal

gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde serh ve beyanlar tasinmazin

kuru mdlkiyetini ilgilendirmekte olup Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin sézlesmeden
dogan kullanim hakkini engellememektedir. Bu nedenle de raporun; “4.1.2. Tapu Kayitlari

Incelemesi” basligi altinda yer alan beyanlarin ve serhlerin tasinmazin degerine olumsuz bir etkisi

bulunmamaktadir. Ancak Vakiflar Genel Mudurltigu ile Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.

arasinda olan s6zlesmenin tapu kitliglne tescil edilmesi 6nerilmektedir.
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UzZERINDEKi IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati htikimleri

cercevesinde kira sozlesmesinden dodan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) devredilmesinde

(satisinda) herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELiK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Rapor konusu tasinmaz isyeri / han niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIGINiIN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN
VE PORTFOYE DAHIiL EDiLME NiTELiGININ BIRBIRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhdin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitliglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu
tasinmazdaki s6zlesmeden dogan hakkin (kullanim hakki) tapu incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirhbm Ortaklig:
portfoyiinde “"Gayrimenkule Dayali Haklar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakligi portfoyinde “gayrimenkule dayali haklar” bashd altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen gayrimenkulin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, blUyUkligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar itibariyle tasinmazin kira sdzlesmesinden
dogan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) pazar / devir dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

KIRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAKKININ (KALAN
KULLANIM HAKKININ) PAZAR / DEVIR DEGERI

e KDV oranlari gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2020
(Degerleme tarihi: 28 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

TOUA Y

Batuhan BAS Nurettin KULAK
(SPK Lisans Belge No: 403692) (SPK Lisans Belge No: 401814)

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
e INA Tablosu
e Uydu Goérinusleri
e Fotograflar
e Tasinmaza Ait Tapu Kayit Ornegi
e Yap! Kullanma izin Belgesi
e Imar Durum Yazisi
e Kira S6zlesmeleri Suretleri
e Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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