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9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE BENZERi BELGELER). HATA! YER {SARETI
TANIMLANMAMIS.
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 05.01.2018, rapor no: OZL-201700125'dir.

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESI YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, 80 Ada 21 Parselde kayrth “Alti Adet

Dikkani Olan Kargir Han” vasifli tasinmazin Kira S6zlesmesinden dogan, “Kullanim Hakki Degerinin”
Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gokhan GUCLUER — SPK Lisans No: 405962

Sorumlu Degerleme Uzmani Esra BASCINAR — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 29.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 23.11.2017 tarihli 2017/00132 numaral sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) niisha ve
Tirkge olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERINiIN KAPSAMI VE GETIiRiLEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikli olarak imzalanmis 23.11.2017
tarihli 2017/132 numaral soézlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasinda musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce; 31.12.2015 tarih ve OZL-

201500114 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir. Tarafimiza gonderilen 29.07.2016
tarih, 12233903-325.07-E.8342 sayil yaziya istinaden OZL-201500114-rev rapor numarasi ile revize
edilmistir. 30.12.2016 tarih ve OZL-201600131 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Sayfa 4 | 45
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

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

1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VI, No: 35 sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hukiumleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi

Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar

Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

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

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gcretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SiRKET BiLGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sOzlesmesine gore “yirirlikteki mevzuat ¢ercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek ve tlizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli durumlarda goéris
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Turk Lirasi’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul gérmis
degerleme standartlari ¢cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir. Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya
Subeleri, Isparta irtibat biirosu ve sdzlesmeli ¢éziim ortagl olarak Tiirkiye’nin farkli bdlgelerine
yayillmis birimleri vasitasiyla stirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tiirkiye genelinde
bankalara, kamu kurumlarina, belediyelere, 6zel ve tiizel kisiliklere degerleme hizmeti vermektedir.
Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikoy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir. Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhg, istanbul Menkul Kiymetler Borsasi'nda (IMKB) islem goren yirmi
bes gayrimenkul yatirim ortakhgindan biri olup Global Yatirim Holding A.S. tarafindan kurulmustur.
Global Yatirim Holding; finansal servisler, altyapi, enerji ve gayrimenkul basta olmak (izere cesitli
faaliyet alanlarinda yatirim yapmaktadir.

Pera, bir yatirnm ortakhg olarak faaliyette bulunurken Ekim 2006'da Global Yatirm Holding
tarafindan gayrimenkul yatirim ortakligina dontstirilmustar.

Sirketin hisseleri 1992 yilinda halka arz olunmus olup, %100'0 Borsa istanbul’da (BIST) islem
gormektedir. Ortakligin halihazir kayith sermaye tavani 250.000.000 TL olup, ¢ikarilmis sermayesi ise
89.100.000 TL'dir. Sirketin 89.100.000 TL'hk cikarilmis sermayesini olusturan hisse senetlerinin
tamami imtiyazsiz ve hamiline yazilidir.

Pera Gayrimenkul Yatinrm Ortakhg A.S., Rihtim Caddesi No:51 Karakdy 34425 istanbul adresinde
hizmet vermektedir.
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2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip

satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri
Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz
talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu
kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.
Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yakimlalGgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.
Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin kuruldugu
mukemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yilkselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme gorulir. Pazar
katilimcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.
2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya yakimluligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak

tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozguddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERIi TAPU KAYITLARI

80 ADA - 21 PARSEL

iLi ISTANBUL

iLCESI BEYOGLU

MAHALLESI KEMANKES

KOYU -

SOKAGI KEMANKES CAD.

MEVKii GALATA SARAP ISKELESI VE KEMANKES
SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 122

ADA NO 80

PARSEL NO 21

YUzOLCUMU 207,00 m?

NIiTELIGi ALTI ADET DUKKANI OLAN KARGIR HAN
CiLTNO 3

SAHIFE NO 269

TARIH 31.01.1945

YEVMIYE NO -

MALIK VAKIFLAR UMUM MUDURLUGU (TAM)

3.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BIiLGILERI
80 ADA 21 PARSEL
BEYOGLU Tapu Miidirliigiinde yapilan inceleme ve takbis sisteminden 07.12.2017 tarihinde,
saat: 18:16’da alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;
anilan belgeye gore tasinmaz Gzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.
Rehinler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Boliimii:
-Davutaga ve Darussafaka Vakiflarindan icareli.*
-H.5.2256 05.02.1952 tarih 299 yev. (05.02.1952 tarih, 299 yevmiye numarasi)*
Beyanlar Boliimii:
-Eski Eserdir. (11/A-2 Grubu) 988/1120 say1*
-2. Grup eski eserdir. 01.08.2005 tarih 2955 sayi*

*S6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

“"_n “in
J

Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hilkkimler cercevesinde tasinmaza

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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3.2.1 GAYRIMENKULUN SOZLESMEDEN DOGAN HAKKINA (KULLANIM HAKKI) iLiSKiN
iNCELEMELER

Degerleme konusu tasinmazin milkiyeti Vakiflar Umum Miudirligi’nde olup 01.02.2005 tarihinde
Vakiflar Genel Mudirligi ile Global Altyapi Hizmetleri ve isletmecilik A.S. — AOG insaat Taahhiit
Sanayi ve Ticaret A.S. ortak girisim grubu (Miteahhit) arasinda Restore Et — islet — Devret Modeliyle
insaat Yapimi S6zlesmesi akdedilmistir.

Miteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Arasinda 13.09.2007 tarihli Devir S6zlesmesi
yapilmigtir.

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ve Ada Yiyecek icecek ve Ticaret Ltd. Sti. arasinda ise
01.07.2010 tarihli Kira Sozlesmesi ve invan degistirerek Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri
Ticaret Ltd. Sti. adini alan firma ile 22.01.2013 tarihinde imzalanmis ek protokol yapilmistir.

Sozlesmelerin 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 ingaat Yapimi S6zlesmesi:

* Soézlesmenin taraflari; bir taraftan T.C. Basbakanlik Vakiflar Genel Midiirliigii (idare) adina
hareket eden istanbul Vakiflar Bolge Mudirliigii ile diger taraftan Global Altyapi Hizmetleri ve
isletmecilik A.S. — AOG insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. Ortak Girisim Grubu (Miiteahhit)’dur.

* Sozlesmenin konusu: 6. Vakif Han’in kira akti stiresinin yer teslimi tarihinden itibaren 3 yilda
projelerinin hazirlanmasi, ilgili kurum ve kuruluslardan gerekli izin ve onaylarin alinarak gliglendirme
ve restorasyonunun bitirilmesi de dahil olmak {izere toplam 15 yil olmasi sartiyla Vakiflar Meclisi’nin
16.10.2004 tarih ve 830/856 sayil karari ile Restore Et — islet — Devret Yapim Isidir.

* Kira 6demeleri teslim tarihinden baslamak lizere;
- ilk 3 yilin aylik kirasinin 1.132,50 TL,
- 4. yihn aylik kirasinin 2.642,50 TL,

- 5. yildan 9. yila kadar (9. yil dahil) 4 yil icin belirlenen aylik kira bedeline Vakiflar Genel
Madarlagid’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 icin bir 6nceki
yilin kira bedeli esas alinacaktir.),

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

- 11. ile 15. (15. yil dahil) arasi aylik kira ise, 10. yil icin belirlenen aylik kira bedeline Vakiflar
Genel Midirlagi’'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 dnceki yilik kira bedeli esas alinacaktir.),
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- Kiraci tarafindan yapilacak tiim imalatlarin, isletme siiresi sonunda idareye terk ve teberru
edilmesi,

- 15. yilin sonunda Vakiflar idaresi’nin giiniin rayiclerine gére belirleyecegi kira bedelini
isletmecinin (kiraci) kabul etmesi halinde kiracilik doneminin baslayacak olmasi, aksi takdirde binayi 1
ay icerisinde calisir ve bakimli sekilde idareye terk edecegi,

- Restorasyon tamamlandiktan sonra isletme siiresi kiracinin, idarenin yazili iznini almak
sartiyla tasinmazin bir kismini 3. sahislara kiraya verebilmesi sartlariyla istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Kemankes Mahallesi ve tapunun 80 ada, 21 parselinde kayith 6. Vakif ishani’nin is merkezi yapilmak
tizere 15 yil siire ile Restore Et — islet — Devret Modeli cercevesinde kira + yapim isidir.

Miiteahhit firma ile Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. Arasinda 13.09.2007 Tarihli Devir
Sozlesmesi:

Devir Edenler: Global Altyapi Hizmetleri ve isletmecilik A.S. - AOG. insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret
AS..

Devir Alan: Pera Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

* Vakiflar meclisinin 16.10.2004 tarih ve 830/856 sayili ve Devlet Bakanhg ve Basbakan
Yardimciligi’'nin 20.10.2004 tarih 4703 sayili olurunda belirtilen sartlarla 15 yilligina restore et — islet —
devret modeline gore is merkezi yapilmak Uzere; Vakiflar Bolge Mudurligi 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 Miidiirliigi’niin muvafakatine 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 sozlesmeyi aynen ve ayni sartlarda Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
Anonim Sirketi’ne devretmislerdir. Global Alt Yapi Hizmetleri ve isletmecilik Anonim Sirketi ile AOG
insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’nin bu s6zlesme ile hicbir hukuki baglari kalmamistir.

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

* isbu sézlesme; bir yandan gayrimenkulii kiralama hakkini haiz Pera Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S. (kiralayan) diger yandan Ada Yiyecek icecek Ticaret Ltd. Sti. (kiraci) arasinda karsilikl
mutabakata varilarak 01.07.2010 tarihinde imzalamistir. Kiralayan, kira konusu Gayrimenkul’i AOG
ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile aralarinda imzalamis bulunduklar Besiktas 5.
Noterligi’'nin 28008 yevmiye numarali ve 13 Eylil 2007 tarihli Devir S6zlesmesi’ne istinaden Besiktas
5. Noterligi’nin 03888 yevmiye numaral ve 01 Subat 2005 tarihli 6. Vakif Han’in Restore Et — islet —
Devret modeliyle yapilmis kira ve yapim isini kapsayan insaat Yapim Sozlesmesi’nin Kiralayan’a
devredilmesi hususu cergevesinde kiralanmaktadir. Kiralayan, isbu Kira Sozlesmesi’'ni imzalamasi
sonrasinda istanbul Vakiflar Bélge Mudiirliigi’ne yazil bildirimde bulunacagini beyan eder.

* Kiralama Kosullari:

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

- Kira suresi isbu so6zlesmenin baslangic tarihinden itibaren 9 yildir; dolayisiyla bitis tarihi
14.07.2019’dur. Bu siirenin bitiminden 1 ay dncesinde Taraflarca S6zlesme’nin sona erdirildigine dair
herhangi bir yazili bildirim yapilmadigi stirece isbu S6zlesme 1’er yillik siireler ile uzatilmis sayilacaktir.
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Ancak herhalukarda Sézlesmenin siiresi, Kiralayan ile Vakiflar Genel Mudurliigl arasinda imzalanan
kira s6zlesmesinin sireleri ile sinirlidir.

- Kira baslangic tarihi 15.07.2010 tarihidir.

- Kira artisl, so6zlesmenin imza tarihini miiteakip bir yilin gegmesinden sonra baslamak (izere bir
onceki yilin kira bedeline Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) ve Uretici Fiyat Endeksi (UFE) nin toplaminin
ikiye boliinmesi sonucu elde edilecek orana 2 puan eklenmesi sonucu bulunan oran nispetinde
artinlacaktir [(Yillk UFE + Yilik TUFE)/2 + 2]. Kira artislar yilda bir kez yapilir. Kiraci sézlesme
sliresince ve sonunda degisen sartlariileri siirerek kira tenzil talebinde bulunamaz.

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

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakl 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 Ortakligi 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 asagida kararlastirilan sartlar ve hiikiimler c¢ercevesinde karsilikli
mutabakatla akdedilmistir.

* isbu Ek Protokol; 01.07.2010 tarihli kira sdzlesmesinin eki ve ayrilmaz bir pargasi olarak
tanzim ve imza edilmistir.

* S6zlesme uyarinca kiracinin 6demesi gereken kira bedeli, 01.01.2013 tarihinden itibaren aylik
67.500,-TL + KDV olacak sekilde uyarlanmistir. Hicbir karisikliga meydan vermemek icin 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 oldugu,
Taraflar’in isbu diizenlemeye karsi itiraz etme ve/veya diizenlemeden vazge¢cme imkanin bulunmadigi
Taraflarca gayrikabili riicu olarak kabul edilmistir.

* isbu Protokol, Sézlesme’nin ayrilmaz bir parcasi ve tamamlayici unsuru olup, Sézlesme’nin

yorumunda ve icrasinda esas alinacaktir.

* isbu Protokol’de kullanilan terimler (ifadeler dahil) S6zlesme’deki tanimlanan anlamlarinda
kullanilmistir.

* isbu Protokol; yukarida vaki diizenlemeler disinda Taraflar'in Sézlesme’de kararlastirilan hak,

ylakimlaltk ve borglarini hi¢ bir surette etkilemeyecek olup, S6zlesme’nin basta temerrit, ceza ve
fesihe iliskin hiikiimleri olmak Gizere tim hikimleri ylrarligini ve gecerliligini korumaktadir.

* Dort ana maddeden ibaret isbu Ek Protokol, Kiralayan ve Kiraci arasinda istanbul’da bir asil
nisha olarak diizenlenmis olup, damga vergisi Kiraci tarafindan 6édenmek ve 01.01.2013 tarihinden
itibaren hikiim ifade etmek (izere 22.01.2013 tarihinde tanzim ve imza edilmistir.
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Belirtilen sozlesmelerin tim maddelerini iceren suretleri rapor ekinde sunulmustur. incelenen
sozlesmeler dogrultusunda Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S./nin kalan s6zlesmeden dogan
hakki (kullanim hakki) stiresi 31.01.2020 yilinda sona erecektir.

Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S. ve Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.
arasindaki kira sozlesmesinden kaynaklanan Temmuz 2017- Temmuz 2018 dénemi kira bedelinin
109.619,16.-TL + KDV oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. nin
Vakiflar Genel MidurlGgi’'ne 6dedigi aylik kira bedelinin ise 10.578,24.-TL oldugu beyan edilmistir.
(Bir 6nceki yilin kirasi 11.000.-TL iken kiralarin diizenli 6denmesi nedeniyle kirada indirim yapilmistir.)

3.2.2 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGi BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA S0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGI
HAKKINDAKi GORUS

Tapu Kadastro Genel Midiarltgh portal Uzerinden 07.12.2017 tarihinde, saat: 18.16’da alinan

degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. (Serh ve beyan kayitlari
tasinmazin kuru milkiyetini ilgilendirmekte olup Pera Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgl A.S.'nin
sozlesmeden dogan kullanim hakkini engellememektedir. Bu nedenle de yukarida yer alan beyan ve
serhlerin tasinmazin kullanim hakki degerine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

3.3 iLGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
S

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi 80
ada-21 parsel; 07.07.1993 tarih ve 4720
sayill Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu Karari ile “Kentsel Sit Alani”
ilan edilen bolgede 21.12.2010 onay tarihli
1/1000 olgekli Kentsel Sit Alani Koruma
Amagh Uygulama imar Plan’nda yer aldigi 2.
grup eski eser kaydinin oldugu ve Turizm +
Ticaret + Hizmet alaninda kaldigi bilgisi
alinmgtir.

| B i (% - 3
Koruma  Kurulu'ndan  alinacak  karar f \§’ o

}' %

dogrultusunda uygulama yapilabilmektedir. Restitlisyon onayli, Rélevesi onayli notu bulunmaktadir.

3.3.1 BEYOGLU BELEDIiYESi iMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM
DOSYASINDA YAPILAN iNCELEMELER

imar dosyasinda yapilan incelemede; mevcut yapinin 08.09.1978 tarih 10609 sayili kurul karari ile
korunmasi gerekli kiltir varhg oldugu, istanbul Il. Numaral Kiltiir 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 +
Giiglendirme), 27.12.2006 tarih 2006/05862 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

*18.08.2005 tarihli 733 numarali Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi istanbul Il numaral Kiltiir Varlklarini
Koruma Bolge Kurulu Mudurligi onayli Réléve Projesi

*15.06.2005 tarihli 813 numarali Kiiltiir ve Turizm Bakanligi istanbul Il numaral Kiltir Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu Midurligi onayli Restitlisyon Projesi
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*03.08.2005 tarihli 1074 sayilh Kiltir ve Turizm Bakanligi istanbul Il numaral Kiltiir Varhklarini
Koruma Bolge Kurulu Madurltgi onayli Restorasyon Mimari Projesi gorilmuistir.

Parsel Gzerindeki yapi, mimari proje, yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine uygundur.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanag, encimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamistir.

3.3.2 YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Parsel tzerindeki yapi, Yapi Denetim Kanunundan 6nce insa edilmis oldugundan, yapi bu kanun

kapsaminda degildir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel lzerindeki yapiya ait mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta;
yap! anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLiKLER

Tapu Kadastro Genel MudirlGglu portali Gzerinden 07.12.2017 tarihinde, saat: 18.16’da alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son (¢ yilhk donemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi 80 ada-21 parsel; 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu Karari ile “Kentsel Sit Alani” ilan edilen bdlgede 21.12.2010
onay tarihli 1/1000 &lgekli Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plan’nda yer aldigi 2.
grup eski eser kaydinin oldugu ve Turizm + Ticaret + Hizmet alaninda kaldigi bilgisi alinmistir.

Beyoglu ilcesi, Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani, Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
25.11.2010 tarih, 2659 sayili karar ile kabul edilerek 21.12.2010 tarihinde Biylksehir Belediye
Baskaninca onaylanmistir. Planin 24.12.2013 tarihinde istanbul 10. idare Mahkemesi tarafindan iptal
edildigi ve daha sonra iptal kararinin iptal edilerek planin gecerli oldugu bilgisi alinmistir.
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BOLUM 4

4 .GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELLIiKLERI
Rapora konu tasinmaz istanbul ili, Beyoglu ilcesi, 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 yoniinde

Mumhane Caddesi, Necatibey Caddesi ve ana aks olan Kemeralti Caddesi yer almaktadir. Tasinmazin
bulundugu bolge genelinde eski eser tescilli yapilardan olusmakta ve cevresinde is merkezleri, oteller,
restoranlar, banka subeleri, devlet kurumlari bulunmaktadir.

Tasinmaz deniz yolu, rayh sistem ve karayolu akslarina yakin konumda yer almaktadir. Karakoy
iskelesine 350 m., Tophane Tramvay Duragina 275 m., Karakdy Tramvay Duragina 420 m., Karakéy
Funlkulere 470 m. mesafede yer almaktadir.
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Karamustafa Pasa Mahallesi, Kemankes

Caddesi No:10 adresinde yer alan 80 ada 21 parselde kayith 207,00 m? arsa uzerinde konumlu “Alti
Adet Dikkani Olan Kargir Han” vasifli tescilli 2. grup eski eserdir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 14| 45
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4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLiKLERI
Yapi Tarzi : YIGMA

Yapi Sinifi :V-D

Yapinin Yasl : Tescilli Eski Eser
Yapi Nizami  : BITiSIK
Otopark : YOK

Glvenlik : YOK

Sosyal Tesis : YOK

Su Deposu : VAR

Hidrofor : YOK

Asansor : VAR

Elektrik : VAR

Su : VAR
Kanalizasyon :VAR

Dis Cephe : TAS KAPLAMA
Cati : ACIK TERAS

Isitma-Sogutma: YOK
Yangin Tesisati : YOK
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4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi : ORTA
Malzeme Kalitesi : ORTA

Fiziksel Eskime : MEVCUT
Altyapi : TAMAMLANMIS

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma haklari, Gzerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve boélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri gz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPIiTLER

Rapora konu tasinmaz 207,00 m? arsa lzerinde yer alan, bitisik insaat nizaminda, yigma kargir yapi
tarzinda insa edilmistir. Tasinmaz mahallinde ve projesinde, zemin + 6 normal kat + cekme kattan
olusmaktadir. Binada elektrik, su, dogalgazh kalorifer, asansor, jeneratér, yangin sistemi mevcuttur.
Binanin merdiven basamak ve rihtlari dokme mozaik, sahanliklari Marmara beyazi mermerdir.
Binanin pencere dogramalari aliminyumdan mamul olup cift camlidir. Blirolarin giris kapilari celikten,
ic kapilar ise mobilya tipi ahsaptan mamuldir. Duvarlar ithal duvar kagidi kapli, tavanlar ise spot
aydinlatmali algi asma tavandir. Binanin dis cephesi silikon esash renkli dis cephe kaplamali olup,
pencere altlarinda kabartma siislemeler ve kat silmeleri ile payandalar 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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4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI

Zemin Kat ve 1. Kat

Tasinmazin zemin ve 1. Normal kati Karakdy 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 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 tezgahlari renkli mermerdir. Bay-Bayan WC'lerinin zemini ve duvarlari seramik
kaphdir.

1]
TN

== =

£

2. Kat

Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Tic. Ltd. Sti. firmasi tarafindan yonetim birimi olarak
kullanilmaktadir. icerisinde 5 adet oda, sekreterya, mutfak ve banyo bulunmaktadir. Odalarda yer
dosemesi, cilali, baliksirti masif mese parke, duvarlar ithal duvar kagidi ile kaplh, tavanlar ise spot
aydinlatmali algipan asma tavandir. Odalar aliminyum seperatorlerle birbirinden ayrilmistir. Islak
hacimlerde zeminler dekoratif seramik, duvarlar fayans kapli, 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 ofis olarak kullanilmaktadir. Odalarin misait olmamasi nedeni ile
icerisine girilememistir. Toplam 9 odadan olusmaktadir. Odalar kartonpiyerlidir. Duvarlari algipan
Gzeri mat yagh boyalidir. Katlar arasi irtibati saglayan merdiven basamaklari, riht ve sahanliklari
Marmara beyazi cilali 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 6zelligi bqunmaktadlr

1’”

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 21|45
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5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da

komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye 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 acan degisik halk kitlelerinin toplu goglerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Turkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile c¢evrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak {izere yedi cografi
bolgeye bollinmuistr.
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5.1.2 NUFUS
TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNES) VERI TABANI

5.1.3 EKONOMIiK VERILER

Tasinmaz sektori son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktorlerin basinda sektoriin karliik oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul UrUnlerinin (lkemizde en belirgin yatinm araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul Urinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektoriin de gida sektori gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle Glkemizde blyik sehirlerde ok yliksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, ylksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri bliyik 6lgllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem oOncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
gbziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyizden literatlir de bilindigi UGzere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz agigi temeline bagl kalarak ylksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile ¢cogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve
yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
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Yillara ve cinsiyete gore ililge merkezleri ve belde/koyler nufusu, 1927-2016 Population of province/district centers and towns/villages by years and sex, 1927-2016
il ve ilge merkezleri Belde ve koyler il ve ilge merkezleri Belde ve kéyler
Toplam - Total Province and district centers Towns and villages Toplam - Total Province and district centers Towns and villages
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Yil Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Year
Adrese Dayals Niifus Kayit Sistemi'?! Address Based Populat System (%)
|2007 70 586 256 35376533 35209723 49747859 24928985 24 818874 20838397 10447 548 10 390 849 100,0 100.0 100.0 70,5 705 70.5 295 295 295 2007
|
12008 ® 71517100 35901154 35615946 53611723 26 946 806 26 664 917 17905377 8954 348 8951029 100,0 1000 100.0 75,0 75.1 749 25,0 249 251 2008 ©@
|
2009 72561312 36462470 36098842 54807219 27589487 27217732 17754093 8872983 8881110 100,0 100.0 100.0 755 757 754 245 243 246 2009
2010 73722988 37043182 36679806 56222356 28308856 27913500 17500632 8734326 8766306 100,0 100.0 100.0 76,3 76.4 76.1 237 236 239 2010
2011 74724269 37532954 37191315 57385706 28853575 285632131 17338563 8679379 8659184 100,0 100.0 100.0 76,8 76.9 76.7 232 231 233 2011
2012 75627 384 37 956 168 37671216 58 448 431 29348230 29100201 17178953 8607938 8571015 100,0 100.0 100.0 73 773 77.2 27 27 28 2012
2013 76 667 864 38473360 38194 504 70034413 35135795 34 898618 6633451 3337565 3295886 100,0 100.0 1000 91,3 913 914 8,7 87 86 2013
2014 77695904 38984 302 38711602 71286182 35755990 35530192 6409722 3228312 3181410 100,0 1000 100.0 91,8 917 91.8 82 83 8.2 2014
2015 78741053 39511191 39229862 72523134 36376395 36146739 6217919 3134796 3083123 100,0 100,0 1000 921 921 921 79 79 7.9 2015
2016 79814 871 40043650 39771221 73671748 36936010 36735738 6143123 3107640 3035483 100,0 100.0 100.0 92.3 922 924 7.7 78 76 2016
Kaynak: Genel Niifus Sayimi sonuglan, 1927-2000 ve Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2016 Source: Resuls of Population Censuses, 1927-2000 and results of Address Based Population Registration System, 2007-2016
(1) Cinsiyete gore niifus 1945 ve 1955 yili cinsiyet oranlarindan tahmin edilmistir. (1) Population by sex has been estimated by 1945 and 1955 sex ratios.
(2) I, lige, belediye ve koylere gore nufusiar Nufus ve igleri Genel (NVIGM) (2) Population of provinces, districts, municipalities and vilages are determined according to the adminstrative attachment, iegal entity and
iigili mevzuat ve idari kayrtiar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)'nda yerlegim yerlerine yonelik olarak yapilan idari name changes recorded i the Natonal Address Database (NAD) by the General Directorate of Civil Registration and Nationalty (GDCRN)
| baglilik ve tiizel kisilik degigiklikleri dikkate alinmigtir. i accordance wih the related regulations and administrative registers.
|(3) Bir dnceki yila gore il ve iige merkezleri” ile “belde ve kdyler” niifuslanndaki biiyik farkliiklarin ana nedeni, 5747 sayili (3) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers™ and towns and vilages™ compared to the
Yasa uyaninca yapilan idari bolunus degisikiikieridir. previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 5747
(4) Bir onceki yila gore “il ve ilge merkezleri" ile “belde ve koyler niifuslarindaki biiyiik farkliiklarin ana nedeni, 6360 sayil (4) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers” and “towns and vilages” compared to the
Yasa uyarinca yapilan idari bolunus degisiklikleridir. previous year s the administrative division changes regulated by Law No. 6360.
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itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektori hizli bir

ylkselise ge¢mistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini yasayan sektor, 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, kiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6lclide azalma gostermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihrag¢ edenlerden kredi
derecelendirme ve yatinmcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gorilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hilkimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve 6lciimi zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur. ABD’de baslayan sorunlarin
diger llke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta ise ABD kaynakli ortaya
¢tkan mortgage krizi tim dilinya piyasalarini derinden etkilemistir. Trkiye gibi gelismekte olan
Ulkeler henlz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari icin tasinmaz piyasalarinda
onemli 6lctide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri Glkemizde de psikolojik olarak daha sonra
belirginlesmeye basladi. Yakin gecmiste aciklanan rekor kiictilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

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

2010 yilinda Tirkiye insaat sektorl ve gayrimenkul piyasasi yeniden blylime siirecine girmis, konut
piyasasinda yeni baslangiclar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve aligveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gorilmastur.

2011 yihnin Gglnca ¢ceyrek déneminde konut sektoriinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni
belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢eyrekte ylizde 1’in Uzerine giktiktan sonra
artisini yilin Gglincli ve son ¢eyreginde de sirdirmektedir. Merkez Bankasi’'nin sikilastirici dnlemleri
uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi faizleri ylikselme egilimine girmistir. Buna
bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da ylikselmistir. Tiiketicilerin konut satin alma
egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk ¢eyrek doneminde artan satin alma
egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, ticlincl ceyrekte ise son donemlerin en yiksek seviyesine ulasmistir.
Yihn dordinci ¢eyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gore tliketicilerin konut satin alma egilimi
yeniden gerilemistir.

Perakende yatirnm pazari, 2011 yili icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda
kiraci talebinde gozle goriliir bir diizelme gorilmis fakat bu diizelme tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari izerinde etkili olamamistir. 2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu
iken, Ulkemiz Avrupah gayrimenkul yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirim
seceneklerinden biri olmaya devam etmistir.
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2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi acisindan 6nem tasimaya devam

ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en diistk
oranlari gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise o6zellikle Amerika’nin parasal politikalarindan
kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamistir.

Tirkiye'de gerek reel, gerek nominal faizlerin oldukca hizli distigid 2002-2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in agiklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yikselis trendi
yasanmistir. Bu slreg kredi faizleri ve diger tim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz cikislari ve artan diger risk algilari yiziinden TCMB’nin doéviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda ylikselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yiinda ise 2015 Kasim secimlerinden sonra tekrar tek partili hikiimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir goriinime kavusmus fakat i¢ tliketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle biyime ilk ceyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son ceyreginde
Amerika Birlesik Devletleri'nde yapilan baskanlik secimleri ile birlikte diinya ekonomisinde énemli
dalgalanmalar yasanmistir. Sec¢cim sonucu piyasalarda blydk bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri TUrkiye'de de kendini gdstermektedir.

2016 vyili baslarinda blylmeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye calisiimistir. Ancak 15
Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen
hedefe ulasiimamistir. Ancak her tlrli olumsuz gelismeye karsin 2016 yili bliylime orani ve genel
ekonomik sartlar bakimindan kot gegmemistir. 2017 yilinin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici
makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi biyimesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan énem arz eden ve kredi biyimesinin iktisadi
faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gdsterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani,
yihin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine yikselmistir.

Yurtici Kredi Stoku ve Net Kredi Kullanimi (GSYH’ye Orani Yillik,%)*

Kredi/ GSYiH
80 ~meeeee== Net Kredi Kullanimi / GSYIH (sag eksen) - 14

| 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 R017

ot ici krediler, kathm bankalkan dahil toplam bankacihk sektén) kredileri olu
of =i kartlan dahildir. Kur &
un yillk deds

V. nnl. TS AR
roynak: 1ILVIB
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Bu cercevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindiriimis toplam kredilerin

yillik biyldmesi artarak yaklasik yiizde 18,8 oraninda gerceklesmistir. 2016 yilinin tiglincl ¢ceyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin biylime orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakli olarak ge¢mis yillar ortalamasinin Gstiinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tlrk
lirasi cinsinden ticari kredi blylmesinde gozlenen dengelenme, toplam kredi blylmesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis bliyime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik ylzde 21,6 olarak gergeklestirilmistir.

2017 yili ilk yari itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir bliyiime potansiyeline ulagmak igin
iktisat-maliye politikalari kullanilmaya baslamis (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alinmis, TCMB
tarafinda ise siki para politikasi ve ortill faiz artisi silahlari devreye sokulmustur. Uygulanan araglar
bliyiime Uzerinde oldukca olumlu sonuglar vermistir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan
uzaktir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yih ikinci ceyreginden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017’den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 donemi itibari ile
konut kredilerinde aylk faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017
Uclincli ceyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari aylik olarak %0,99
ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir dnceki ceyrek déneme gore yukselisi
isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine isaret etmektedir.

Konut Kredisi Faiz Oranlarn (Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
G2'16 ¢3'16 G4'16 17 G217

1413 1393 13790 13,72

12,09 17
1,48 1143 1146 11,28 1005 1145 171 1178

1.1 1.09 1.08 1,08 0285 0,86 L9 081 0.M 0.89 0.87 0,91

Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en 6dnemli gerekge olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.

Bankalar acgisindan diger bir sorunda en 6nemli finansman kaynagi olan ve agirlikli olarak li¢ aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan
artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.
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TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Veri, Yillik Faiz 4 Haftalik H.O,%)

T . Mevduat Faiz Orani
TL Ticari Kredi Faiz Orani

--------- TL Ticari ile Mevduat Faizi Fark: (sa§ eksen)

17 - 7
15 L6
13 L5
11 | 4
9 3
7 2
5 1

0116
0316
0516 1
0716
0816
1164
0117
0317
0517 4
0717

11154

0715 4
0815

Kaynak: TCMB

Krediler ait diger 6nemli bir veride donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
doénemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ceyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip cikma glidusiyle tiliketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmistir.

Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)

Kullandirilan kredi

toplami (milyon TL) 12483 12,748 11173 10382 11223 13280 13215 19378 18815

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.141 92963 98.016 110918 115179 151.019 134212
sayisi (adet)

Kaynck: TBB, GYODER
Kullandirkan konut miktan ise ¢geyrek donemler itibanyla son iki geyrekte artis gostermistir.

2015 yilinda yapilan toplam satislar 1.289.320 adet olurken ipotekli konut satisi ise 434.388 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,6 dir). 2016 yilinda yapilan toplam konut satis adedi 1.341.453 olurken
bu rakamin 449.508 tanesi ipotekli satislardan kaynaklanmistir (Orani yaklasik %33,5 dir). 2017 yili ilk
yedi aylik slirecinde ise yapilan toplam satislar 770.232 adet olurken ipotekli satislar 283.950 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,3 dir). 2017 yili iginde ipotekli satis orani simdiden son iki seneki orani
yakalamistir. Yilsonu itibari ile son iki senedeki orani gegebilme ihtimali son derece yiksektir.
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5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
iSTANBUL iLiNE AiT BiLGILER
COGRAFi KONUM:

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve
400 28’ kuzey enlemleri arasinda bulunur. istanbul il
topraklari toplam 5.512 km?’lik bir alani kaplamaktadir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi
goren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastig iki u¢ Gzerinde
kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca,

Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, \
glneybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adini aldig1 ve Halig ile Marmara
arasinda kalan yarimada lizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.712 km? 'dir. Marmara
Denizinde yer alan adalar da istanbul iline dahildir.

- istanbul ili'nin Tarkiye icindeki Konumu

ULASIM

Karayolu

istanbul’dan yurdun her tarafina karayolu baglantisi vardir. Yurtici ulasiminin hareket noktasi, Anadolu
yakasinda Harem, Avrupa yakasinda ise Esenler’de bulunan uluslararasi otogardir. istanbul’a batidan
ulasim E80, E84, D100, D567 ve D020 karayollari tizerinden, dogrudan ise yine E-80, D100 ve D020
karayollari Gzerinden saglanmaktadir. Sehir icinde ise bu yollara ilaveten Tem Otoyolu, 06 Kuzey
Otoyolu ve diger tali yollar eklenmektedir. Son yillarda kullanima agilan Yavuz Sultan Selim Koprisi
(3.Bogaz Kopriisii) ve Avrasya Tlineli karayolu ulasimina 6nemli katki saglamistir.
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Demiryolu

istanbul’un karayolu ulasimi gibi demiryolu ulasimi da énem arz eder. Anadolu’dan istanbul’a ulasan
hatlarin son duragl Haydarpasa Gari, Trakya’dan istanbul’a ulasan hatlarin son duragi ise Sirkeci
Garidir. Anadolu ve Trakya’dan gelen bu hatlar 29.10.2016 tarihinde hizmete agilan ve istanbul’un
her iki yakasini raylar ile birbirine baglayan Marmaray projesi ile birbirine entegre olmustur.
Marmaray projesi ayrica gectigimiz giinlerde Giircistan’da temelleri atilan ve Yeni ipek Yolu olarak
adlandirilan projenin Baki-Tiflis-Kars glizergahini olusturan bolimii ile entegre olarak rayh ulasim ve
yik tasimaciligini Cin’den Londra’ya kadar birbirine baglayacaktir. istanbul trafiginin artan niifusa ve
arag sayisina bagli olarak glinbeglin artan trafik yogunluguna ¢6ziim icin lretilen Yavuz Sultan Selim
Koprisu (3.K6pru), Avrasya Tineli benzeri projelerde mutlaka entegre rayl sistem glzergahi
planlanmaktadir.

Istanbul Rayh Sistemler Ag Haritasi / istanbul Railway Network Map M METRO

N ISTANBUL "

@
>
o
o
o
o
(-]

wea ({) 153 (@) 1530

Bu baglamda istanbul icin gerek sehir ici gerek sehir disi rayl sistem ulagim aginda ciddi gelismeler
yasanmistir. Devam eden projeler ise bu gelisimin hizlanarak devam edecegi yoniindeki en énemli
isaretlerdir.

Havayolu
istanbul’da hali hazirda hizmet veren Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gokgen Havalimanlari gerek yolcu
sayisi gerekse ugus sayisi bakimindan ciddi yogunluk yasamaktadir. Artan nifusla dogru orantil
olarak havayolunu tercih eden kisi sayisinda da hizli bir artis yasanmaktadir. Asagida hali hazirda
hizmet veren havalimanlarinda yillara gore yolcu ugus sayisindaki artislari gosteren istatistikler
verilmistir.
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ATATURK VE SABIHA GOKCEN HAVALIMANLARI

istanbul Havalimani Yolcu istatistikleri - Yillara gore (Rakamlar Milyon'dur)

Yillar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

icHatlar 52 38 29 31 54 75 91 96 115 114 118 136 153 172 187 193|191
DigHatlar 95 88 85 90 102 118 122 136 171 184 20,3 238 297 341 382 420 410

Toplam 14,7 126 114 121 156 193 213 232 286 298 321 375 450 513 569 613 601

Bu ihtiyaca cevap verebilmek adina Arnavutkdy ilgesi sinirlari icerisinde yer alan ve insasi devam eden
3.Hava Limani insaati 6nem kazanmaktadir. 3.Havalimanin insasi ile yurt ici ihtiyacin karsilanmasinin
yaninda Ortadogu, Asya ve Uzakdogu lkeleri icin énemli bir transfer noktasi olan istanbul,
uluslararasi uguslar icin transfer merkezi olma yolunda daha 6nemli bir konuma ylikselecektir.

3.HAVALIMANI PROJESI

Eylil ayi sonu itibariyle proje %68 oraninda tamamlanmis durumdadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 30| 45
Tel: 02164710 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com


http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

2018 yih icerisinde 1.Etabin tamamlanarak hizmete agilmasi planlanmakta olan 3.Havalimani
projesinde tim etaplarin 2025 yilinda tamamlanarak yillik 120 milyon yolcu kapasitesine ulasmasi
hedeflenmektedir.

Deniz Yolu

istanbul cografi konumu itibariyle diinya deniz yolu tarihinde ¢cok énemli bir yere sahiptir. Asya ve
Avrupa yakasinin bogaz ile ayiran Marmara denizi Karadeniz’den Akdeniz’'e gegerek diinyanin birgok
tilkesine yolcu ve ticari mal tasiyan geminin vazgecilmez giizergahi olmustur. Her giin istanbul
bogazindan onlarca yik ve yolcu gemisi gecis saglamaktadir. Karadeniz’e kiyisi bulunan dlkelerin
deniz yolu tasimaciliginda diinyaya agilan kapisi konumundaki istanbul Bogazi ciddi énem arz
etmektedir. Ticari yik gemilerinin yani sira Avrupa ve Akdeniz llkelerinden yola ¢ikan Cruise Turlar ile
istanbul’u her yil binlerce turist ziyaret etmektedir.
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Uluslararasi islevinin yani sira sehir ici ulasimda 6énemli bir yer tutan deniz yolu ulasimi her giin
milyonlarca istanbulluyu iki kita arasinda en hizh sekilde ulastirmak icin calismaktadir. Sehir ici deniz
yolu ulasiminda Kadikoy, Uskiidar, Besiktas, Karakdy, Emindnii ve Sirkeci iskeleleri baslica noktalardir.
Deniz yolunun kolay ulasim saglamasinin yani sira bir de tarihi misyonu bulunmaktadir. Bugiin sehir
ici vapurlar istanbul’un simgeleri arasinda yerini almistir.

iISTANBUL DENIZYOLU HATLARI

Eminoni
Sirkeci

Sehir ici

istanbul'da sehir i¢ci ulasim konusunda kara, deniz ve rayl sitem olmak (izere bircok alternatif
bulunmaktadir. 1871 yilinda kurulan IiETT karayolu ile toplu tasima ulasimini gegmisten bugiine dek
organize etmektedir. Halk otobislerinin yani sira 6zel halk otobdisleri ve dolmus hatlari ile karayolu
ulasimi kesintisiz olarak saglanmaktadir. Bunun yani sira son yillarda ciddi yatirimlar yapilan rayl
sistemler gerek sehrin Avrupa yakasinda gerekse Anadolu yakasinda ciddi kolaylik saglamaktadir.
Avrupa yakasina kiyasla Anadolu yakasinda rayh sistem gelisimi nispeten daha geg baslamis olmasina
ragmen 2012 yilinda hizmete agilan M4 Kadikdy — Pendik Metro hatti bu hatta en 6nemli ulasim araci
haline gelmistir. M4 Metro hatti ayrica 2013 yilinda hizmete giren Marmaray hatti ile entegre olarak
kesintisiz bir sekilde Pendik’ten Zeytinburnu’na kadar rayh sistem ile ulasim imkani saglamaktadir.
Rayli sistemin yani sira sehir ici deniz yolu hatlari da iki kita arasinda en kisa ulasimi saglayarak her
giin milyonlarca Istanbulluya hizmet etmektedir. iki kita arasinda gecisi saglayan en &nemli
araclardan birisi de 2009 yilinda hizmete agilan ve Kadikdy-Sogutlicesme’den Beylikdiizi-Glrpinar’a
kadar kesintisiz olarak ve trafige bagh kalmadan ulasim imkani sunmaktadir. Metrobiis hatti bu
ozelligi ile Sehir ici ulasimda en yogun kullanilan araglardan birisidir.
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BEYOGLU iLCESINE AiT BILGILER

Beyoglu ilcesi, istanbul ilinin Avrupa yakasinda, istanbul Bogazinin
giiney kesimi ile Hali¢ arasindadir. Dogusunda Besiktas ve istanbul
Bogazi, batisinda Hali¢, kuzeyinde Sisli, kuzeybatisinda Kagithane,
Giineyinde Marmara Denizinin bir girintisi olan istanbul Liman ile
cevrilidir. Ekili, dikili, orman ve dogal kaynaklari yoktur. Arazi yapisi
olarak engebeli bir durum arz etmekte olup, merkezi bdlgedeki

yerlesim alani sik binalardan olustugu, merkezi bolge disindaki
mahallelerin ise, gece kondu tabir edilen ikamet ve isyerlerinden meydana geldigi, yesil alan bakimin
ise zengin olmadigl goérilmektedir. ilcenin yiizélgiimii ise 8.76 km? dir. Beyoglu ilgesi giinimiizde, 45
mahalleden ve yaklasik 242 bin yerlesik niifustan olusan bir yerlesim yeridir. is, eglence ve kiltiir
merkezi olmasi nedeniyle bu ilge sinirlar igerisindeki glindiiz ve gece nifusu birka¢ milyonu
bulmaktadir.

Tarihcesi

Glnimuzde kiltiir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu ilgesi, Bizans déneminde yerlesim alani
olmayan, bag ve bahgelerle kapl bir yerdi. istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya karsi yaka
anlamina gelen “Pera” adini vermislerdir. imparator Jistiyen GALATA’da sonradan bircok bina
yaptirildigindan buraya “Jistinyana”da denilmektedir. Turkler ise Pera’yi Beyoglu seklinde adlandirip
daha genis bir alani kastetmislerdir.

Ticari amagla Istanbul’a gelen Venedikliler ve Cenevizliler Bizans'i i¢ karisikliklarindan istifade ederek
Galata’y! surlarla ¢evirmis ve bugilinklii Galata Kulesini 13.ylzyilda insa etmislerdir. Ayni yizyilda
Cenevizli tliccarlarin yénetimine verilen Galata ylizyillar boyunca ticaretteki 6nemini 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 Miusliman olunca Tiinel civarina yerlestirildi. Bundan sonra bu yodre beyin oturdugu yer
anlaminda olan BEYOGLU olarak aniimaya baslandi. istanbul’'un alinmasindan 60 vyil sonra
Tophaneden Kasimpasa’ya kadar olan sahalar yavas yavas Tiirklerle dolmaya basladi. 2. Sultan
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Beyazid buglinkii 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 Uzerine
ispanya’dan istanbul’a gé¢ eden Araplar Galata ve Tophane semtlerine yerlestirildi. Niifusun artmasi
sonucu bu semtte sik sik yanginlar ¢citkmasina sebebiyet verildi. 19.ylzyilda Galata énemli gelismeler
gosterdi. Bu kesim, ticaret merkezleri olma 6zelligini korurken yabanci elciliklerin yerlestigi ve yine
yabanci banker, komisyoncu, banka ve sigorta sirketlerinin yogunlastigi, bunun yani sira eglence
yerlerinin bulundugu bir Avrupa kenti goriiniimini kazanmaya basladi.

1860 yilinda alinan bir kararla sehir icinde bulunan mezarliklar meskun bdélge disina Haskoy ve Siitliice
civarina tasindi. Bu tarihten sonra ahsap binalarin yerine tas ve tugla bina yapimina baslandi.18.ylz
yihn ilk yarisinda Taksimde biylk bir Topgu kislasi yapildi. Cumhuriyet devrinde bu kisla yikilarak
yerine bugilinkl Taksim Parki yapildi. 1864 yilinda Galata’da bulunan surlar yikilarak yerine cadde ve
sokaklar acildi. Beyoglu, Osmanli imparatorlugu zamaninda Mutasarriflikla idare ediliyordu. 1923
yilinda Cumhuriyetle birlikte ilce olmustur.

Nifus
2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi yerlesim yeri verilerine gore toplam nifusu 242.250'dir.

Bu niifusun 124.594'(i erkeklerden, 117.656’sI kadinlardan olusmaktadir.

Ulasim ve Altyapi

Beyoglu Merkez ilce oldugundan ulasimi rahatlikla yapilmaktadir. Havalimani’na ulasim kesintisiz
olmaktadir. Galata Képriisii ile Emindnii, Atatiirk Kopriisii ile Fatih ilcesi’'ne 1991 yilinda Taksim, Tiinel
arasinda tramvay yapimistir. Taksim’den Sisli'ye bagli Mecidiyekdy ve 4.Levent arasinda metro
baglantisi mevcuttur. Halic icerisinde vapur calismaktadir. ilgedeki yollarin tamami asfalttir. ilce deniz
ulasiminda Kasimpasa, Haskoy, Sitliice, Kadikdy, Kartal, Bostanci, Adalar, Marmara, Karadeniz Ege ve
Akdeniz limanlari yurt disina yolculuk yapan gemiler Karakdy Rihtimindan kalkmaktadir.

Elektrik, Yol, Kanalizasyon, Géc ve Gecekondulasma

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

ilcenin sahip oldugu cekici 6zellikleri nedeniyle goc¢ agirlikli niifus artisi ortaya ¢ikmaktadir. Kirsal
kesimden gelen i¢ gogle artan ilge nifusu, ilgenin yerlesiminden gérinisiine, kiiltirel yasamindan
toplumsal yapisina, tiiketim bicimine kadar her hususu degistirmekte, issizlik ve daha iyi hayat
sartlarinda yasamak istegi bu degisikligi hizlandirmaktadir.

ikli

ilcede Marmara Bolgesi iklimi hakimdir. Beyoglu ilcesinin denize yakinligi nem oranini artirmaktadir.
iklimi genellikle sicak olarak kabul edilmektedir. Yillik ortalama yagis 639 mm.dir. Yillik yagisin 40’1 kis,
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% 21’i ilkbahar, % 11’i yaz, % 28 sonbahar aylarinda diismektedir. ilcenin hakim rizgarlari % 33

kuzeydogudan poyraz, kuzeybatidan karayeldir.

Deprem Riski

T.C. Bayindirlik ve iskdn Bakanhg Deprem Bolgeleri Haritasina gore Beyoglu ilgesi 3. derece deprem
kusaginda yer almaktadir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
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islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi

yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel o6zellikler
bakimindan da farkhlklar olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varhigin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustlrilmesidir.
Gelir akisi, bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani
varhgin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

e Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandig gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikamlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yuakimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, 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 yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha disuktir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi AGIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem
ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
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yontemi gerekli gortllp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir

yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak “gelir yaklasimi” yéntemi ile degerleme
yapilmis olup “pazar yaklasimi”’ ydontemine de basvurularak sonuglar mukayese edilmistir.

Rapora konu tasinmazin degerleme calismasi, kira sézlesmesinden kaynaklanan kullanim hakkinin
degerinin tespit edilmesi icin yapilmistir. Tasinmazin mevcut kira geliri ile kira giderlerinin s6zlesmesi
ile belirlenmis olmasi nedeni ile giincel ve resmi verileri 6grenilerek yapilan analizler sonucunda
indirgenmis nakit akimi yontemi kullanilarak 01.01.2018- 31.01.2020 tarihleri dikkate alinarak
tasinmazin kullanim hakki degeri tespit edilmistir.

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

Emsal Kiralik Taginmazlar
Emsal-1: Beyoglu Emlak 0212 245 72

Necatibey Caddesi lizerinde yer alan giriste 77 m2 oturum alanh 7 katli tadilat gerektiren 540 m2 bina
aylik 40.000-TL bedel ile kiraliktir. (Birim Kira Fiyati: 74,07.-TL/Ay/m?)

Emsal-2: Partners Gayrimenkul 0502 827 04 42

Karakdy meydana 100 m mesafede, 800 m2 kullanim alanli, toplam 5 kath, asansérli bina aylik
15.000-USD (56.578-TL) bedel ile kiraliktir. (Birim Kira Fiyati: 70,72.-TL/Ay/m?)

Emsal-3: Buevo Gayrimenkul 532 295 49 96

Mumhane Caddesi’nde konumlu 250m2’lik kismi diikkan olmak lzere toplam 910 m2 kullanimli halen
restore edilmekte olan, terasli tarihi bina aylik 90.000-TL bedel ile kiralktir. (Birim Kira Fiyati: 98,90.-
TL/Ay/m?)

Emsal-4: Homework Gayrimenkul 0212 325 04 40

Necatibey Caddesi’ne cepheli, zemin katinda diikkdn bulunan 630 m? kullanimli tarihi bina ayhk
45.000-TL bedel ile kiralktir. Tasinmazin renovasyona ihtiyaci bulunmaktadir. (Birim Kira Fiyati:
71,43.-TL/Ay/m?)

Emsal-5: Optimum Gayrimenkul 0212 252 35 69

Karakéy Meydanina yakin konumda yer alan 5 kath, 1150 m? kullanim alanina sahip, yeni tadilat
yapilmis bina aylik 75.000-TL bedel ile kiraliktir. (Birim Kira Fiyati: 65,22 TL/Ay/m?)

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bodlgede yapilan analizlerde: konumlari, cepheleri, kullanim
alanlari, fiziki durumlari, yapinin karakteristik 6zellikleri, manzaralari degerlendirilerek alinan emsaller
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dogrultusunda emsallerin birim kira fiyatlarinin 6zelliklerine gére 60 TL/m? — 100 TL/m? gibi bir

aralikta degistigi, emsallerin pazarlk payi, llke ekonomisindeki gelismeler, yabanci para birimindeki
degisimler, bolgedeki arz ve talep egilimleri, rapora konu tasinmazin konumu, oturum alani, toplam
kullanim alani, yapisal 6zellikleri, manzarasi, insa 6zellikleri gbz 6niinde bulundurulmus ve tasinmazin
mevcut kira sdzlesmesine gore Agustos/2017’dan Agustos/2018’e kadar (Temmuz 2017 — Temmuz
2018 donemi igin) 109.619.- TL + KDV oldugu 6grenilmistir.

Mevcut kira sdzlesmesi sonucu tasinmazin birim kira fiyati ~67,7037 TL/m? olarak hesaplanmistir.
Mevcut kira degeri bulunan emsal deger araligi icerisinde kalmaktadir.

EMSAL YONTEMI iLE

KiRA DEGERi TABLOSU

BiNA ALANI (m?) BiRiM DEGER (TL/m?) DEGERI (TL)

6. VAKIF HAN 1619,10 67,7038 109.619,16

* 29.12.2017 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindidinda, 1 USD = 3.7719.-TL, Tiirkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3.7787-TL’dir. Rapor igeriginde TL cinsinden dedgerleri
yabanci paraya ¢evirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden dederleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullanilmistir.

- Emsallerin konumunu gosteren kroki

OIEI Karakoy/Rum}
Ana Ortao uld

St Ge()rgAvusl ya
sivedicaret| Okulu

o 4 7 /

DEGEREME KONUSU TASINMAZ|

KOy Kadikéy Hary
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
e istanbul’un dnemliilcelerinden birinde yer almasi.
e Deniz ulasimi ve rayl sisteme yakin olmasi.
e Turizm ve Ticaret bolgesinde yer almasi.
e Tasinmazin restore edilmis olmasi.
e Kose konumda yer almasi.
e Manzaral olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Bolgede otopark ve trafik sorunu bulunmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore
en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varli§in potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin
teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima goére belirlenir.” seklindedir.

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

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi
7.3.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli
bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi
varsaylilarak yipranma bedeli dislilerek deger takdiri yapilir. Rapora konu tasinmazin degerlemesi kira
sozlesmesinden kaynaklanan kullanim hakkinin degerinin tespit edilmesi icin yapilmis olup maliyet
yontemi kullanilmamustir.

7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERiINiN ACIKLAMASI

Rapora konu tasinmazin degerleme galismasi, kira s6zlesmesinden kaynaklanan kullanim hakkinin
degerinin tespit edilmesi icin yapilmistir. Tasinmazin mevcut kira geliri ile kira giderlerinin s6zlesmesi
ile belirlenmis olmasi nedeni ile glincel ve resmi verileri 6grenilerek yapilan analizler sonucunda
indirgenmis nakit akimi yontemi kullanilarak 01.01.2018- 31.01.2020 tarihleri dikkate alinarak
tasinmazin kullanim hakki degeri tespit edilmistir.
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Kira Gelirleri ve Kira Geliri Artislari

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.den alinan bilgiye gore eski tinvani Ada Yiyecek icecek ve
Ticaret Ltd. Sti. olan Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.nden Agustos/2017’den
Agustos/2018’e kadar (Temmuz 2017 — Temmuz 2018 dénemi icin) 109.619,16 TL + KDV oldugu
Ogrenilmistir.

Tasinmazin yillik kira bedeli mevcut sézlesme geregi [(Yillik UFE + Yilhk TUFE)/2 + 2] formdili ile
hesaplanarak artirilacaktir. Belirtilen formiille tasinmazin gelecege yénelik TUFE ve UFE oranlarinin
bilinememesi nedeniyle gelecek yillardaki kira degeri kesin olarak tespit edilememektedir. Ancak
2012, 2013, 2014, 2015 ve 2016 yillarinin Temmuz aylarindaki yillik TUFE ve UFE oranlarinin
ortalamasindan hesaplanan ortalama TUFE ve UFE oranlarina 2 puan eklenmek suretiyle ulasilan oran
Uzerinden kalan kira siresince kira geliri elde edilecegi kabul edilmistir. (Tasinmazin kira bedeline 1
Agustos 2014 tarihinden itibaren her yil ayni dénemde zam yapilacak olmasi nedeniyle Temmuz ayi
TUFE ve UFE verileri dikkate alinmistir.)

TUFE UFE
Temmuz / 2013 8,88 6,61
Temmuz /2014 9,32 9,46
Temmuz / 2015 6,81 5,62
Temmuz / 2016 8,79 3,96
Temmuz / 2017 9,79 15,45
Ortalama 8,71 8,15
Kira Artis YUzdesi

) ) [(8,71+ 8,15)/2] + 2~ 10,43

[(Yillik UFE + Yillik TUFE)/2 + 2]

Kira Giderleri ve Giderlerin Artisi

Kira sozlesmesi kapsaminda 6denecek kiranin tespiti asagidaki hususlar dogrultusunda yapilmaktadir.
ilk 3 yilin aylik kirasinin 1.132,50 TL,

4. yilin aylik kirasinin 2.642,50 TL,

5. yildan 9. yila kadar (9. yil dahil) 4 yil icin belirlenen aylik kira bedeline Vakiflar Genel
Mdurligld’nde her yil genel olarak belirlenen yillik kira artis oraninin eklenmesi ile bulunacak bedelin
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aylik kira olarak alinmasi (bu déneme ait yillik kira artislarinin uygulanmasinda her yil i¢in bir dnceki

yilin kira bedeli esas alinacaktir.),

10. yilin aylik kirasi 9. yilin aylk kirasi + 2.000 Amerikan Dolari karsihg Turk Lirasi kira alinmasi (Dolar
idareye yatirilacak giinde Merkez Bankasi satis kuru Uzerinden Tirk Lirasi’'na cevrilerek bulunacak
bedel),

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

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. yetkililerinden Vakiflar Genel Midirltgi’ne ayhk 10.578,24,-
TL kira 6dendigi 6grenilmistir.

Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda gelecek yillardaki 6denecek kira degeri tespiti
yapilamamaktadir.

Yillik kira gideri artis oraninin kira geliri artis orani (%10,43) ile ayni olacagi kabul edilmistir.
Kira suresi

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin devir aldig s6zlesmeden dogan hakkinin (kullanim hakki)
slresi 31.01.2020 tarihinde dolmakta ve Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin kiraci olan Ada
Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. ile kira s6zlesmesi ise 14.07.2019 tarihinde
bitmektedir. Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin Ada Yiyecek icecek ve Turizm Hizmetleri
Ticaret Ltd. Sti. ile kira sozlesmesini kullanim hakki slresi sonuna kadar uzatabilecegi varsayilarak
nakit akim tablosunda kullanim hakki siiresi olan 31.01.2020 tarihine kadar gelir ve gider hesabi
yapilmistir.

iskonto Orani:

. indirgeme Orani Hesaplanmasi:

Beklenen ortalama getiri orani (yatirimin getiri orani, indirgeme orani), risksiz getiri orani ile risk
primlerini igerir.

Yatirimin Getiri Orani = Beklenen Ortalama Getiri Orani, indirgeme orani

Yatirimin Getiri Orani (Bo) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)
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i. Risksiz (Kesin) Getiri Orani: Likide (akisiga) en yakin durumdaki likiditeden
uzaklasmanin; baska bir deyisle, yalnizca giivenli bir bicimde parayi kullandirmanin
karsihgl olan faiz getirisidir. Parayi slrekli elde tutmaktan bir adim uzaklasilarak,
yatirilan paranin ve faizinin geri donusuyle ilgili bir belirsizlige katlanmadan elde
edilebilecek getiri oranidir. Tlrkiye’de devlet i¢ borglanma senetlerinin (devlet
tahvillerinin) yillik faiz orani, geri ddenme riski olmayan getiri orani olarak ele alinir.
Devlet tahvillerine yatirilan anaparanin ve faizinin geri donmesi ile ilgili bir glivensizlik
ve risk bulunmadigi gibi, yatirilan paranin yonetilmesi yiikii ve zorlugu da yoktur. Bu
varliklar Uzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2015 - 2017 yillar
arasinda ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10 civarindadir.

ii. Risk Primi: icinde bulunulan genel ekonomik diizene iliskin (sistematik) olmayan,
yalnizca yatirrm yapilan yatinm aracini etkileyebilirken, oteki yatirim araclarini
etkilemeyecek olan, yatirim yapilan ekonomik varlik ve yatirimcinin kendisiyle ilgili
risklerin karsihgidir. Risk Primi hesaplanirken tlke riski, sektor riski ve gayrimenkul
yatiriminin kendi 6zel riskleri g6z dniinde bulundurularak bir risk primi belirlenir. Risk
primi finansal yatirnm araglarinda faiz oranlari ile risksiz getiri oranlari arasindaki
farkla iliskilidir. Ttirkiye’de ginimuzde faiz oranlari ile risksiz getiri oranlari arasindaki
fark Tirk Lirasi para birimi cinsinden %2,50 ila %4,50 arasinda seyretmektedir.

Buradan hareketle;

Risksiz Getiri Orani (Ro): %10,00

Risk Primi (Rp): %3,00

Yatirimin Getiri Orani (Bo) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)
Yatirimin Getiri Orani (Bo) = %10,00 + %3,00

Yatirimin Getiri Orani (Bo) = %13 olarak hesaplanmistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.
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Yukaridaki bilgiler dogrultusunda ekteki indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin sézlesmeden dogan hakkin (kullanim
hakki) buglnkii degerinin 2.247.892,-TL (~ 2.250.000,-TL) oldugu kanaatine varilmistir.

INDIRGENMIS NAKIT AKIMI

YILLIK ARTIS ORANT 10,43% 1 2 3
1USD $3,7787| 2018 2019 2020 TOPLAM
KIRA GELIRLERT 1.372.596 1.515,758 139.488
TOPLAM EI.I'RLER 1.372.596 TL 1.515.758 TL 139.488 TL 3.027.842 TL
YILLIK KIRA GIDERI 137.637 151.992 13.987
TOPLAM @ERI.ER 137.637 TL 151.992 TL 13.987 TL 303.616 TL
MIdTAIGMI 1.234.960 TL 1.363.766 TL 125,501 TL 2.724.226 TL
.. L usD
KALAN KULLANIM HA KKT DEGERT
2.247.892 TL 594.884,89 USD
DISCOUNT RATE 13,00%
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7.5 ASGARI BiLGILERDEN 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 EKSiKSiZ 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.

7.7 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERGCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, 80 Ada 21 Parselde kayith “Alti
Adet Dikkani Olan Kargir Han” vasifli tasinmazin kira sozlesmesinden dogan “Kullanim Hakki”nin
Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyinde
“Gayrimenkule Dayal Haklar” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmaz istanbul’'un énemli ilgelerinden olan Beyoglu’nda turizm ve ticaretin yogun oldugu bélgede
yer almasi, mevcut kullanimi itibari ile bolgede yapilan incelemeler ve kira s6zlesmesi dogrultusunda
geriye kalan kullanim siresi dikkate alinarak indirgenmis nakit akimi yontemine sonucuna gore
kullanim hakki degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 80 Ada 21 Parselde kayitl “Alti
Adet Dukkani Olan Kargir Han” vasifli tasinmazin kira s6zlesmesinden dogan “Kullanim Hakki”nin
Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde
“Gayrimenkule Dayal Haklar” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8.2 NiHAiI DEGER TAKDIRI
Rapor konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemesi, konumu, alani, mimari 6zelligi, altyapi ve ulasim

olanaklari, binanin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul
piyasasi kosullari dikkate alinarak kira sozlesmesi kapsaminda geriye kalan kullanim siresi
dogrultusunda kullanim hakki degerinin 2.250.000.-TL (ikiMilyonikiYuzEIliBinTirkLirasi) oldugu sonug
ve kanaatine varilmistir.

80 ADA 21 PARSEL KULLANIM HAKKI

Toplam Deger (KDV Harig) 2.250.000.-TL 595.443.-USD
Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 2.655.000.-TL dir.

* 29.12.2017 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,7719.-TL; Tirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,7787.-TL'dir. Rapor iceriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya cevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye cevirirken déviz als kuru
kullaniimistir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmustir.

Gokhan GUGCLUER Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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