YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Dayanak Sozlesmesi

25 Kasim 2010 tarih ve 5485 kayit no’lu

Degerleme Siiresi

30 gin

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam mulkiyet

Raporun Konusu

Kullanim hakki pazar / devir degeri tespiti

Rapor Tarihi

30 Aralik 2010

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

6. Vakif Han,

Galata Sarap Iskelesi Sokak, No: 10
(Kemankes Caddesi, No: 37),
Kemankes - Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mabhallesi,
122 pafta, 80 ada, 21 no’lu parselde kayith, 207 m?
arsa alanli, alti adet dikkani olan kargir han

Sahibi

Vakiflar Umum Mudarlaga

Mevcut Kullanim

Tasinmaz, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
tarafindan kiralanmis ve yine ayni firma tarafindan Ada
Yiyecek Igecek ve Tic. Ltd. Sti'ne kiraya verilmistir.

Kullanim Alani

Mevcut alan | 1.619,10 m?

Yasal alan|1.619,10 m?

Tapu incelemesi

Tasinmaz tzerinde takyidat mevcuttur. (Bkz. Rapor -
Tapu incelemesi)

imar Durumu

Lejanti : Kentsel Sit Alani

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Konumu, buyudkligl, mimari ve ingal o6zellikleri ile
mevcut durumu dikkate alindiginda “is merkezi” olarak
kullaniimasidir.

Kullanilan Yonteme Gore Takdir Olunan Deger (KDV haric)

Tasinmazin kullanim hakki devir degeri

Gelir indirgeme

3.515.000,-TL 2.266.000,-USD

Nihai Sonug¢

3.515.000,-TL 2.266.000,-USD

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

ismail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

Ercan BILGEN (SPK Lisans Belge No: 400126)

Degerleme Uzmani
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN : Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : 6. Vakif Han,
Galata Sarap iskelesi Sokak, No: 10
(Kemankes Caddesi, No: 37)
Kemankes - Beyoglu / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 25 Kasim 2010 tarih ve 5485 kayit no’lu

MUSTERI NO : 240

RAPOR NO : 2010/5851

EKSPERTIZ TARIHi : 01 Aralik 2010

RAPOR TARIHi : 30 Aralik 2010

RAPORUN KONUSU : Bu rapor yukarida adresi belirtilien Milkiyeti Vakiflar Umum

MadarlGgi’ne ait is haninin mevcut durumuyla kalan yaklagik
9 yilik kullanim hakkinin devir degerinin tespitine yodnelik
olarak hazirlanmigtir.

DEGERLEME UZMANI : ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Ercan BILGEN (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Bliylkdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17 - 1,
4. Levent 34330 / ISTANBUL

TELEFON NO 1 +90 (212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat cergcevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gergcek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goérus raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 500867 / 448449

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

Not : Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KAYITLI TAVAN SERMAYE
ODENMIiS SERMAYESI
KURULUS TARIHi

GYO DONUSUM TARIHi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTI_=C')YUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

DEIit
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: Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Rihtim Caddesi, No: 51,

Karakdy - Beyoglu / ISTANBUL

: 0212 243 44 50
102122438179

: 250.000.000,-TL

: 96.000.000,-TL
:20.01.1992

: 06.09.2006

: % 100

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin duzenlemelerinde, yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere  dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak U(zere ve kayith sermayeli olarak faaliyet
g6steren anonim ortakliktir.

: - Denizli’de gayrimenkul ve AVM projesi

- Van'da gayrimenkul
- 6. Vakif Han - uzun sureli kiralama
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkuliin mevcut
durumuyla devir degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. Mdusteri talebinin rapora
getirdigi herhangi bir sinirlama yoktur.

Pazar degeri:

Bir mulkdn, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkultn turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satigl / deviri icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Uzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inang¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl dedildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda goérev
alanlarin de@erlemesi yapilan mulkin yeri ve turl konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHiIBI : Vakiflar Umum Midirl(igi

iLi : Istanbul

ILCESI : Beyoglu

MAHALLESI : Kemankes

MEVKIi : Galata Sarap Iskelesi ve Kemankes
PAFTA NO 1122

ADA NO : 80

PARSEL NO 121

NITELIGI : Alti adet diikkani olan kargir han (*)
ARSA ALANI : 207 m?

ARSA PAYI : Tamami

YEVMIYE NO -

CILTNO : 3

SAYFA NO 1 269

TAPU TARIHiI : 31.01.1945

(*) Bina cins tashihli olup kat irtifaki kurulmamistir. Bu durum taginmazin kullanimi ve kiralanmasina
engel olusturmamaktadir.

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

istanbul ili, Beyoglu ilgesi Tapu Sicil Midirliigi'nde 01.12.2010 tarihi itibariyle yapilan

incelemede rapor konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki tespitte bulunulmustur.

Serhler boliimii :

o Davutaga ve Darussafaka Vakiflarindan icareli.
o H.S.2256 (05.02.1952 tarih ve 299 yevmiye no ile)
o Haciz: H.5.3754 (11.07.1960 tarih ve 1555 yevmiye no ile)

Beyanlar boliimii :

0 2. Grup eski eser. (01.08.2005 tarih ve 2955 sayil)
o Eski eserdir. (11/A-2 Grubu - 988/1120 Say1)

Tapu takyidat yazisi rapor ekindedir.

DEIit
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Serhlere iliskin miisteri avukatinin aciklamasi:

6. Vakif Han ile ilgili takyidat listesi ile ilgili Tapu Sicil Midirligi'nde arastirma yapilmis olup 2. sirada
bulunan serhin Istanbul 5. icra Midirligi‘niin 18.02.1952 tarih ve 1952/ 359 E. Sayili dosya ile ilgili
oldugu ve 3. sirada bulunan serhin Hususi Muhasebe Midirligi Galata Gelir Sefligi'nin 08.07.1960 tarih
ve 1669 numarall dosyasi ile ilgili oldugu &grenilmistir.

Bununla birlikte; yirirlikteki 5737 Sayili Vakiflar Kanunu’nun,

a) “Hayrat tasinmazlarin nitelikleri ve dederlendirilmesi” baslkl 15. Maddesi'nde ”"Vakiflarin hayrat
tasinmaziari haczedilemez, rehnedilemez, bu tasinmaziarda miilkivet ve irtifak hakki icin kazandirici
zamanasimi islemez.” ve

b) Muafiyet ve Istisnalar baslikli 77. Maddesi'nde "Genel Miidiirlide (Vakifiar Genel Middirliigii) ve
mazbut vakifiara ait tasinmaziar Deviet mali imtivazindan yararlanir, haczedilemez, rehnedilemezier. Tiim
Is ve islemleri, her tiirli vergi, resim, har¢ ve katiim payindan istisnadir.”

denilmek suretiyle, Vakiflar‘a ait gayrimenkuller; haciz, rehin gibi hukuki islemlerden badisik ve vergi, harg
gibi yasal yukidmliliklerden muaf tutulmus olup 6. Vakif Han’a iligskin takyidat listesinde belirtilen 2 ve 3
numarall serhlerin icerigi bilinmese dahi, serh disen idari kurumlar ve islem tiirleri nazari dikkate
alindiginda, s6z konusu iki madde anilan serhlerin gayrimenkuliin kullaniimasi noktasinda Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’ne herhangi bir risk teskil etmeyecedi kanaati olusturmaktadir.

Not: Musteri serhlerin terkin edilmesi ve serhlere mesnet evraklarin temini icin 26.07.2010 tarihinde
Vakiflar Genel Midirligi'ne 30.07.2010 tarihinde ise Beyodlu Tapu Sicil Midiirligi'ne basvuruda
bulunmustur. Ancak basvurulara heniiz cevap gelmedidi ve cevabin beklendigi 6grenilmistir.
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Beyan notlarina iliskin tespitlerimiz:

Tasinmazin da igerisinde yer aldigi bélge, Anitlar Kurulu’nun 07.07.1993 tarih ve 4720 sayil
karari ile “Kentsel SIT Alani” olarak belirlenen bélgedir. Taginmaz Kiiltiir ve Turizm Bakanhg,
Tasinmaz Kultir ve Tabiat Varliklari YUksek Kurulu’nun karari ile tescilli eski eserdir. Her tarla
yapilagsma icin 6ncelikle Anitlar Kurulu'ndan olumlu géris alinmasi gerekmektedir. Restore
edilecek yapinin éncelikle yasal statlist 6nemlidir. Yasal statl; yapinin I. veya Il. derece tarihi
eser olmasi durumudur.

I. grup yapilar toplumun maddi tarihini olusturan kultlr verileri iginde tarihsel, simgesel, ani ve
estetik nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir.

Il. grup yapilar ise kent ve cgevre kimligine katkida bulunan kaltir varhigi niteligindeki yoresel
yasam bigimini yansitan yapilardir.

Aslinda I. grup yaplilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarniglar, cesmeler, yali, kdsk vb. gibi tarih
icinde belli yeri olan yapilardir. I. grup yapilarda yapilabilecek midahaleler oldukca kisithdir.
Ancak 0zel projelerle yapinin fonksiyonun degismesi durumunda esasli midahale yapilabilir.

II. grup yapilarda ise Koruma Kurulu’nun izni gergevesinde 6zellikle cepheyi koruyarak esasli
midahaleler yapilabilir. Hatta gerekli durumlarda yapi yikilip tekrardan yapilabilir.

izlenecek prosediir agagidaki sekildedir:

1. Restore edilecek yapi igin dncelikle ilgili belediyeye muracaat edilir.

2. S0z konusu yapi eger tescilli yapi degil ise Belediye gerekli gérmesi halinde Anitlar
Kurulu’na géndermeden projeyi onaylayip insaat izni verebilir. Ancak yapinin eski eser
6zelligi varsa belediye Anitlar Kurulu’na durumu bildirir.

3. Yapllar tescilli olmasa bile eski eser gériinimiinde iseler yine Anitlar Kurulu’ndan izin
almak gerekmektedir.

4. Anitlar Kurulu dncelikle yapinin rélévesinin gizilmesini ister. Cizilen réléve ve yapinin
fotograflari ile birlikte bir raportériin raporuyla Anitlar Kurulu, yapinin koruma derecesini
ve mudahale bigimlerini kapsayan bir karar yazar.

5. Anitlar Kurulunun kararina goére yapinin restitlisyon ve restorasyon projeleri gizilir.
Restorasyon ve restitlisyon projeleri zaman kazanmak igin ayni anda Kurul’a
sunulabilir. Restitiisyon ve restorasyon projeleri ile birlikte yapinin ilk halini belgeleyen
fotograflarla birlikte bir restitisyon raporu yazilir. Ayrica yapiya yapilacak midahale
bigimleri ve kullanma amaci ile kullanilacak malzeme ve teknidi iceren bir restorasyon
raporu yazilir.

6. Anitlar Kurulu’'ndan projelerin ¢ikmasi zaman alabilir. Butin bu slregler
tamamlandiktan sonra Kurul projeleri onaylar ve projeler yapi sahibi tarafindan; ilgili
Belediye’ye bilgi amagl, Tapu Sicil Madurligi’'ne ise tescil amacl gonderilir.

7. BUtln bu slreclerden sonra restorasyon projesine gore, Belediye’den ruhsat almak igin
bir ruhsat projesi ¢izilir. Ruhsat projesine gére uygulama yapilabilir.
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8. ingaat ruhsati almak icin bir de yapi denetim firmasi ile TUS (teknik uygulama
sorumlulugu) icin s6zlesme yapmak gerekmektedir.
9. Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmalidir.

Tasinmazin maliki Vakiflar Umum MudarlGdd’dir. Ekteki takyidat belgesinde bu durum agikga
anlasiimaktadir. Taginmazin mdulkiyet durumunu gdstermesi bakimindan tasinmaza ait devir
sdzlesmesinin tam sureti rapor ekinde sunulmustur.

Yapilan incelemeler ve yukarida belirtilen agiklamalar dogrultusunda rapor konusu tasinmazin
tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri g¢ergevesinde Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portféyinde “Gayrimenkule Dayali Haklar” basligi altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Beyoglu Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan arastirmalarda asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.
o0 Tasinmazin da igerisinde bulundugu bdlge, Anitlar Kurulu’nun 07.07.1993 tarih ve
4720 sayil karari ile “Kentsel SIT Alani” igerisine alinmistir.
0 Her tarli yapilagsma igin oncelikle Anitlar Kurulu'ndan olumlu géris alinmasi
gerekmektedir.

Beyoglu Belediyesi imar Mudurligi Arsivinde tasinmaza ait arsiv dosyasi Uzerinde
yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Parsel sinirlar icerisinde konumlu olan bina i¢in dizenlenmis olan 21.10.2005 onay
tarihli ve 2005/0249 no’lu yapi ruhsati (yapi alani 1.619,10 m?) ve 27.12.2006 onay
tarihli ve 2006/05862 no’lu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

0 Binaya ait 2005/5432 sayili 2. Grup eski eser binanin glglendirme ve restorasyon
ingaati projesi bulunmaktadir.
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Kat Miilkiyeti ile ilgili miisteri avukatinin aciklamasi:

GYO Tebligi 25. Maddesi (e) bendi “igili mevzuat uyarinca gerekii tim izinleri alinmis, projesi hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut
oldugu bagimsiz gayrimenkul dederleme sirketleri tarafindan onaylanmis, hasilat paylasimili projeler dahil
gayrimenkule dayali projelere, projenin her asamasinda gayrimenkul gelistirme kdri veya kira geliri elde
etmek amaciyla miilkiyetlerini edinmek veya (st hakki tesis ettirmek suretivle yatinm yapabilirler”
denilmek suretiyle, 6. Vakif Han Binasl gibi alinmasi gereken tiim izinleri saglayan projelerin Gayrimenkul
Yatinim Ortakliklarinca yatirma konu edilebilecegi hikme baglanmistir.

Bununla birlikte; Muvekkil Sirket, 6. Vakif Han Projesi'ni 13.09.2007 tarihinde devralmis ve portfdyiine
katmistir. S6z konusu devir tarihinden sonra 27/07/2008 tarihli ve 26949 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig
Seri: VI, No: 21 yayimlanmis ve bu teblig ile GYO Tebligi'ne eklenen 25. Madde'nin (e) bendi ile getirilen
Kat Miilkiyeti zorunlulugu getirilmisti. Bu hususta Idare Hukuku’nun temel prensiplerinden olan
“Kazanilmis Haklara Saygi Ilkesi” dikkate alindiinda, GYO Tebligi 25. maddesi (I) bendinin 6. Vakif Han ile
ilgili uygulama alani bulmamasi gerektigi goriis ve kanaatindeyiz.

Tarafimizca yapilan arastirmalarda tagsinmazin imar yénetmelidi geredi alinmasi gerekli olan
yasal izin ve belgelerinin (mimari proje onayi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi) alinmis
oldugu tespit edilmistir. Binaya ait 2005/5432 sayili 2. Grup eski eser binanin guglendirme ve
restorasyon insaati projesi bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz igin tapuda cins tashihi yapilmistir.

imar durumu, yapilan incelemeler, asagida belirtilen GYO tebligi 25. maddesi e, h,
| bentleri ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ilgili hiikiimleri ile sermaye piyasasi mevzuati
hikiimleri cercevesinde tasinmazin Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi portféylinde
“Gayrimenkule Dayali Haklar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goris ve kanaatindeyiz.

GYO Tebligi 25. Madde:

e) Ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, projesi hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin
yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketleri tarafindan onaylanmis, hasilat paylasimli projeler dahil gayrimenkule dayall projelere,
projenin her asamasinda gayrimenkul gelistirme kari veya kira geliri elde etmek amaciyla miilkiyetlerini
edinmek veya Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler.

h) Kurulca uygun goriilecek nitelikte teminata baglanmis olmak kaydiyla, muiilkiyetini edinme amaci
olmaksizin veya kat irtifaki tesis edilmeksizin bu maddenin (e) bendindeki sartlari tasiyan gayrimenkule
dayall projelere s6zlesme hiikiimleri cercevesinde yatirim yapabilirler.

I) Portféye alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, Kurul milkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi gibi yapilarin,
tamaminin veya ayr bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde
anilan yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasini yeterli kabul edebilir.
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634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanunu ilgili Maddeleri:

Madde 1 - Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is bilirosu, diikkan, madaza, mahzen, depo gibi
bélimlerinden ayn ayr ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlar lzerinde, o gayrimenkuliin maliki
veya ortak malikleri tarafindan, bu kanun hikimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar kurulabilir.
Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili nitelikteki bolimleri lzerinde, yapi
tamamlandiktan sonra gegilecek kat muilkiyetine esas olmak lizere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri
tarafindan, bu kanun hiiklimlerine gére irtifak haklari kurulabilir.

II - Tarifler: Madde 2 - Bu kanuna gore :

a) Kat midlkiyetine konu olan gayrimenkuliin bitiniine (Anagayrimenkul); yalniz esas yapi kismina
(Anayapi) anagayrimenkulliin ayri ayri ve bash basina kullaniimaya elverisli olup, bu kanun hikimlerine
gore bagimsiz miilkiyete konu olan bolimlerine (Badimsiz boliim); bir bagimsiz bolimin disinda olup,
dogrudan dogruya o bolime tahsis edilmis olan yerlere (Eklenti); bagimsiz bdlimler lzerinde kurulan
miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti) ve bu hakka sahip olanlara (Kat maliki);

b) Anagayrimenkuliin bagimsiz béliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya
yariyan yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik sifatiyle paydasi bulunduklari bu yerler
Uzerindeki faydalanma haklarina (Kullanma hakki);

c) (Degisik: 13/4/1983 - 2814/1 md.) Bir arsa lzerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak lizere yapilacak
veya yapllmakta olan bir veya birden cok yapinin bagimsiz bolimleri icin o arsanin maliki veya ortak
malikleri tarafindan bu Kanun hikimlerine gére kurulan irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip
olanlara da (kat irtifak sahibi); d) Arsanin, bu kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen
ortak muilkiyet paylarina (Arsa payi); e) Kat miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede
(Sozlesme); denir.

IIT - Kat mdlkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi:

Madde 3 -

Kat miilkiyeti, arsa payl ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle badlantih 6zel bir milkiyettir. (Degisik:
13/4/1983 - 2814/2 md.) Kat miilkiyeti, bu milkiyete konu olan anayapinin bagimsiz béliimlerinden her
birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise, bu
tarihteki degeri ile oranli olarak tahsis edilen arsa payinin ortak milkiyet esaslarina gére acikca
gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz bollimlerin dederleri ile oranh olarak tahsis
edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi igin
mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz bolimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o
bolimlerin degerinde sonradan meydana gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 tnci
madde hiikmi{ sakldir. Kat irtifaki arsa payina bagh bir irtifak cesidi olup, yapi tamamlandiktan sonra
arsanin malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine yapacadi
yazil bir istem Uzerine, bu kanunda gdsterilen sartlar uyarinca, kat miulkiyetine gevrilir.

5.d) Tasinmazin son iig yilik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazin mulkiyet durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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6. TASINMAZIN LOKASYON BiLGiSiI VE FIzIKi DURUMU

6.a) Tasinmazin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Kara Mustafa Pasa
Mahallesi, Kemankes Caddesi ve Galata Sarap iskelesi Sokak’in kesistigi kése parsel lizerinde
konumlu 10 kapi no’lu (Kemankes Caddesi No: 37) 6. Vakif Han’dir.

Tasinmazin tamami kiraci firma Ada Yiyecek igecek ve Tic. Ltd. Sti. tarafindan
kullaniimaktadir. Halihazirda zemin ve 1. normal kat, Karakdy Lokantasi, 2. normal kat kiraci
firmanin yonetim ofisi olarak kullaniimaktadir. Diger katlar halihazirda bos durumda olup kiraci
tarafindan turistik tesis olarak kullanilmasi distntlmektedir.

Tasinmazin karsisinda (Deniz tarafinda) Denizcilik isletmesi Genel Mudiirlik Binasi ve
GuUmrik, hanin bulundugu sokakta Suha Fazli Han, Muradiye Han ve Liman Ticaret Han, yakin
cevresinde ise; Moca ve Riya Han, Karakdy Karakolu, Altin Borsasi, Karakdy Cok Katli
Otoparki, cesitli kafeler ve dikkanlar bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahatli§i, cevrenin yuksek ticari potansiyeli, musteri celbi ve
reklam kabiliyeti tagsinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Beyoglu Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar :

Karakdy Meydani.......c....cccoevvvveiniinnnnnn: 500 M
EMINONU...cvvvniiiiiicccecernnnn! 1 km
LIS L U : 2 km
Besiktas........cocvvveeieecieveeveecee s 4,5 km
ZinCirliKuyuU.......ccccoeovvviiieiieeieeneeeveeeseees 7,5 km
Ataturk Havalimani.........c.cccocoviiniiiicnnns i 30 km
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6.b) Binanin genel 6zellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : Bitigik (iki ydnden)

YAPININ YASI 1~ 67

KAT ADEDI : 8 (Zemin kat + 6 normal kat + gekme kat)
OTURMA ALANI : 207 m?

TOPLAM KULLANIM
ALANI

: Briit 1.619,10 m? (*)

YAPININ BOLUMLERI : Tek blok

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

ASANSOR : Mevcut (1 adet)

HAVALANDIRMA : Mevcut

KLIMA : Mevcut (Ofis katlarinda split tipi klimalar mevcut)
ISITMA SISTEMI : Dogalgaz yakitl merkezi kalorifer sistemi mevcut
JENERATOR : Mevcut (1 adet 155 kVA kapasiteli)

YANGIN TESISATI
YANGIN MERDIVENI

: Yangin alarmi ve yangin hortumlari mevcut

: Mevcut (Betonarme)

DIS CEPHE : Traverten + dis cephe boyali

GUVENLIK : Mevcut

PARK YERI : Bina yaninda kismen iki araglik yer mevcut

SATIS / DE\_/iR

KABILIYETI : Degerlemeye konu bina satilabilirlik / devredilebilirlik 6zelligine sahiptir.

(*) Tasinmazin kullanim alani bilgisi yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.
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6.c) Aciklamalar

Binanin katlara gore kullanim alan ve fonksiyonlar :

KAT ADI

Zemin

. Normal
. Normal

1
2
3. Normal
4,
5
6

Normal

. Normal
. Normal
Cekme kati

TOPLAM

YAKLASIK
KULLANIM
ALANI

(m?)
188,65
192,55
211,98
214,29
214,46
205,26
205,26
186,65

1.619,10

HALIHAZIR KULLANIM SEKLI

Guvenlik bélimi, lokanta ve kazan dairesi
Lokanta
1 adet buiro ve ardiye

1 adet biiro ve ardiye
1 adet biiro ve ardiye

1 adet biiro ve ardiye
1 adet biiro ve ardiye
Teras

Ic mekéanlarin genel ingaat 6zellikleri :

o Binanin pencere dogramalari aliminyumdan mamul olup ¢ift camhidir.

o Birolarin giris kapilari ¢elikten, i¢ kapilar ise ahgaptan mamulddir.

o Binanin her bir katinda ardiye bulunmaktadir. Hollerde zemin mermer, duvarlar duvar kagidi

kapli, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan tavandir.

o Binanin zemin ve 1. normal katlarinda Karakdy Lokantasi yer almaktadir.

o

alcipan asma tavandir.

O O O O

Zemin katta zeminler karo mozaik kapli, duvarlar fayans kapli, tavanlar spot aydinlatmali

Zemin ve 1. normal kat demirden mamul merdiven ile irtibatlandiriimigtir.
1. normal katta mutfak ve yemek salonu yer almaktadir.
Mutfak zemini seramik, duvarlari fayans kapli olup tavani plastik boyalidir.

Yemek salonunda zeminler karo mozaik kapli, duvarlar fayans kapli, tavanlar spot

aydinlatmali algipan asma tavandir.

DEIit
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o 2. normal kat Ada Yiyecek icecek ve Tic. Ltd. Sti. firmasi tarafindan kullaniimaktadir.
icerisinde 5 adet oda, sekreterya, mutfak ve banyo bulunmaktadir. Zeminler parke, duvarlar
duvar kagidi kapli, tavanlar ise spot aydinlatmali al¢ipan tavandir. Odalar aliminyum
seperatorlerle birbirinden ayriimistir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kapli,
tavanlar ise spot aydinlatmali algipan tavandir. igerisinde klozet ve lavabo bulunmaktadir.

o0 3. normal kat halihazirda bos durumdadir. igerisinde; 7 adet oda ve mutfak hacimleri
bulunmaktadir. Zeminler mermer ve parke kapli, duvarlar saten boyall ve duvar kagidi kapli,
tavanlar ise spot aydinlatmali algipan tavan ve plastik boyalidir.

0 4. normal kat halihazirda bos durumdadir. 4. normal katta; danisma bolimi, 3 adet oda,
toplanti odasi ve mutfak yer almaktadir. Zeminler mermer ve parke kapli, duvarlar saten
boyall ve duvar kagidi kapli, tavanlar ise spot aydinlatmali algipan tavan ve plastik boyalidir.

0 5. normal ve 6. normal ve gekme katlar halihazirda bos durumdadir. 5. normal katta 2 adet
toplanti odasi, 6. normal katta ise yonetici odasli, sekreterya, bekleme salonu, agik ofis, bir
adet oda, mutfak ve WC hacimleri bulunmaktadir. ic mekanlar benzerdir. Zeminler hali,
duvarlar duvar kagidi kapl, tavanlar saten boyalidir. Cekme katta zeminler seramik kaplidir.
Bu katta panoramik deniz manzarasi mevcuttur.

o Binayl komple kiralayan firma tarafindan; halihazirda bos durumda olan 3, 4, 5 ve 6. normal

katlar ile cekme katin konaklama amagcli olarak kullaniimasi digtntlmektedir.

7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne goére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir mulkin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degderlemesi yapilan
milkin en yuksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, blyikligd, mimari ve insai Ozellikleri ile mevcut
durumu dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “igyeri” olacagi gorius ve

kanaatindeyiz.
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7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

(0]

Bilindigi tzere Ulkemizde gayrimenkul sektéri 2004 yili bagindan itibaren hizli gelisme
dénemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam uyelik sirecinin yaratti§gi uygun kosullar
sektorde kurumsallagsmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

Yabanci sermaye yatirnmcilarinin ilgisi de sektorin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.
Sektordeki gelisme blylk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Son 4 yillk sure boyundaki satin alma glclndeki ylkselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin disuk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.
2004 — 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.
Gayrimenkul sektorlii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen sektérlerin
basinda gelmektedir.

2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep
yoninde azalma olugmusgstur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde duragan seyretmigtir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini gostermis
ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir.

2010 yili son ayi ve 2011 yilinin ilk 6 ay! igin 6ngdérimuz, 2010 yilinin tamaminda oldugu gibi
global ekonomik krizin etkilerini sirdirecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi,
deg@erlerde ciddi bir artis olmayacagi seklindedir.

7.c) Bolge analizi

Beyoglu ilgesi

(0]

o

(o}

istanbul'un ilk yerlesim bdlgelerinden biridir.

1924 yilinda ilge olmustur.

Kuzeyde Eyup, Kagithane, Sisli ve Besiktas, glineyde ise Fatih ve Emindnu ilgelerine
komsudur.

2007 yili sayimina goére nifusu 247.256’dr.

Tiyatro, gazino, eglence yeri, sinema salonu ve kiiltir merkezleri agisindan istanbul'un diger

ilce ve semtlerine gbre daha yogun bir yapidadir.
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0 Ayni zamanda yabanci elgiliklerin de yogunlastigi bir semt konumundadir.

o llgede gok sayida kilise ve sinagog bulunmaktadir.

o llgede, genellikle Beyoglu adiyla anilan semt, Tinel - Taksim arasinda uzanan Istiklal
Caddesi ve ona agilan sokaklarin belirledigi alani kapsar.

o Dinyada yeraltinda yapilan rayli ulagim denemelerinin ilk érneklerinden olan Tunel, 19.
yuzyilin ikinci yarisinda Beyoglu'nda tesis edilmistir.

o Onceleri gayrimislim vatandaslarin tercih ettigi bir bélgeyken, Cumhuriyetin kurulmasindan
sonra buyukelciliklerin Ankara'ya nakledilmesi ve bir ¢ok gayrimuUslim vatandasin cesitli
nedenlerle Tirkiye'yi terk etmesi nedenleriyle nifus dengesi zaman igerisinde Musliman
vatandaslar lehine degismigtir.

o lige, Cumhuriyetin ilk yillarinda Besiktas ve Sisli'yi de idari olarak biinyesinde barindirmistir.

0 Beyoglu’'nun gelisim sireci icerisinde dénemin mimari Usluplarini sergileyen cepheleriyle de

etkili gérinimler sunan énemli yapilar ortaya ¢ikmistir. Bunlardan bazilari siniflarina gére;

— Dini yapilar : Santa Maria Draperis, Saint Antoine, Ermeni Katolik Kilisesi
Surp Yerontutyun, Rum Ortodoks Ayia Panaiya ve Ada Camii,

— Hastaneler : Alman Hastanesi, Fransiz Hastanesi, italyan Hastanesi ve Rus
Hastanesi,

— Okullar : Galatasaray Lisesi, St. Plucherie Fransiz Kiz Ortaokulu, italyan
Lisesi, Alman Lisesi ve ingiliz Kiz Ortaokulu,

— Oteller : Hotel d’Angleterre, Bizans Oteli, Hotel de France, Pera Palas ve
Tokatliyan

— Cafe ve pastaneler : Cafe de Byzance, Cafe Concordia, Cafe du Luxembourg, St.
Petersbourg Cafe - Restaurant, Lebon ve Markiz Pastaneleri,

— Hanlar ve pasajlar : Tinel, Sark, Suriye, D’Andria, Kariman, Olivo ve Panaiya,
Hacopulo, Avrupa (Aynali), Krepen, Hristaki, Halep, Anadolu,
Rumeli ve Afrika Pasajlarr’dir.
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7.d) Piyasa bilgileri

Yakin ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik binalar

1)

Karakody Bankalar Caddesi Uizerinde konumlu, 11 katli, yaklasik 35 yasindaki, toplam 6.597
m? kapali alanl binanin satis degeri 27.500.000,-TL'dir. Bu tasinmaz yaklasik 1 senedir
piyasadadir. (m? satis degeri ~ 4.170,-TL)

ilgilisi / Remax Loft: 0212 323 47 91

Rihtim Caddesi’ne 3. Sokak konumunda ve Veli Alemdar Han’a yakin olan, 1914 yilinda
insa edilmis, zemin ve 5 normal kat olmak {izere toplam 6 katli, yaklasik briit 1.250 m? kapali
alanl binanin (Murat Han) satis degeri 4.900.000,-USD’dir.

(m? satis degeri 3.920,-USD / ~ 6.080,-TL)

ilgilisi / Remax Mozaik: 0212 251 55 55

Rihtim Caddesi Uzerinde konumlu, kapanmaz deniz manzarasina sahip, halihazirda icki
ruhsatli restoran olarak kullanilan, toplam 6 katl, yaklasik briit 510 m? kapali alanh binanin
satis degeri 2.250.000,-USD’dir. Ayni tasinmaz ig¢in aylk 8.000,-USD kira bedeli
istenmektedir. (m? satis degeri ~ 4.410,-USD / ~ 6.840,-TL)

ilgilisi / Pyramid Gayrimenkul: 0216 359 40 32

Rapor konusu tasinmazin bir arka sokadinda konumlu, ic mekén &zellikleri rapor konusu
tasinmaz ile benzer olan, toplam 6 katl, yaklasik briit 1.050 m? kapali alanh binanin satis
degeri 2.500.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 2.380,-TL)

ilgilisi / Bizim Besiktas Emlak: 0212 261 21 46

Kemankes Mahallesi Tavukgu Cikmazi Sokak Uzerinde konumlu, i¢c mekéan 6zellikleri rapor
konusu tasinmazdan daha vasat durumda olan, toplam 4 katli, yaklasik 30 yasindaki, brit
304 m? kapali alanh binanin satis degeri 800.000,-Euro’dur.

(m? satis degeri ~ 2.630,-Euro / ~ 5.370,-TL)

ilgilisi / Fortr Gayrimenkul: 0216 639 00 10

Mumhane Caddesi Uzerinde konumlu 47 kapi no’lu, yaklagik 25 yasindaki, bodrum, zemin,
asma ve 4 normal kat olmak (izere toplam 7 kattan olusan, briit 1.446 m? kapal alanli
binanin (Ikizler is Hani) satis degeri 3.750.000,-USD’dir.

(m? satis degeri ~ 2.595,-USD / ~ 4.025,-TL)

ilgilisi / Eylem ikiz: 0212 244 47 00
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Kiralik bina ve ofisler

1.

Tophane’de Eski Turk Ticaret Bankasi yaninda konumlu, yaklasik 20 yasindaki toplam 7
katl ve briit 950 m? kullanim alanli binanin aylik kira degeri 30.000,-TL dir.

(aylik m? kira degeri ~ 32,-TL)

igilisi / Topaloglu Emlak: 0212 299 85 92

Necati Bey Caddesi lzerinde konumlu, toplam 10 katli, igerisinde asansoér, guivenlik ve
acglk otoparki olan ve briit 1.440 m? kullanim alanli binanin aylk kira degeri
30.000,-TL’dir. (Tasinmaz 3. normal kattan itibaren deniz manzarasina sahiptir)

(aylik m? kira degeri ~ 21,-TL)

igilisi / Cagdas Emlak: 0212 292 21 80

Necati Bey Caddesi lizerinde konumlu, toplam 7 kath ve briit 1.900 m? kullanim alanli
binanin aylik kira degeri 35.000,-USD’dir. (aylik m? kira degeri ~ 18,-USD / ~ 28,-TL)
ilgilisi / GMZ Gayrimenkul: 0216 312 58 61

Rihtim Caddesi lizerinde konumlu, 4 katl bir binanin en (st katinda yer alan briit 350 m?
kullanim alanli, igi yeni dekore edilmis ofisin aylik kira degeri 14.000,-TL dir.

(aylik m? kira degeri 40,-TL)

ilgilisi / First Class Emlak: 0212 279 21 22
Kemankes Mahallesi’'nde GUmrik Sokak Uzerinde konumlu, yaklasik 40 yasindaki 4
kattan olusan ve briit 600 m? kullanima alanina sahip binanin aylik kira degeri
17.500,-TL’dir. (aylik m? kira degeri ~ 29,-TL)

ilgilisi / Turyap Resit Galip Temsilciligi: 0506 488 78 28
Tasinmaz, Ada Yiyecek icecek ve Ticaret Ltd. Sti.’ne 01.07.2010 tarihinden itibaren 9 yil
siire ile aylik 40.000,-TL + KDV bedelle kiralanmistir. (aylik m? kira degeri ~ 25,-TL’dir.)

Not: 1) Emsallerin timi pazarliga aciktir.
2) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD=1,5510 ve 1,-Euro = 2,0410 TL'dir.
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7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler :
o0 Merkezi konumu,
Ulasim rahathig,
Bolgenin yuksek turizm ve ticaret potansiyeli,
Reklam kabiliyeti,
Yapinin bakimli durumda olmasi,

O O O O o

Yapi ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin mevcut olmasi,
o0 Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler :
0 Bodlgenin genel otopark sorunu,
0 Global piyasalarda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi ydntemleri kullanilir. Bu ydntemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degderin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére dedismektedir. Pazar degeri tahminleri
igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan muilklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimrnda pazar degeri uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miulkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglar) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6niinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa Uzerindeki yatirrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikariimasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.
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8.b) Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Gelir bazli milk degerleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve milkin yalnizca bir yillik
stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “getiri kapitalizasyonu’ denilen ve mulkin belli bir
sure igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buglinki degerini hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirrmci agisindan, gelir Ureten
malkin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler.
Daha sonra degerlemeci konu muiilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet
gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miulklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirrm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile, dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri’dir.

Bu suretle taginmazin kalan 9 yillik kullanim hakki da (*) dikkate alinarak rapor tarihi

itibariyle finansal degeri hesaplanmistir.

Tasinmazin geriye kalan kullanim hakkinin devir degerinin ifadesi ise asagidadir.

Devir Degeri = [(Yilhk net gelir / Kapital orani) / 10 yil] x 9 yil’dir.

(*)  Rapor konusu tasinmaz Vakiflar Umum Midirligi'nden 16.10.2004 tarihli s6zlesmeyle “Restore Et -
Islet Devret” modeli ile kiralanmis olup geriye kalan kullanim hakki siiresi 9 yildir.
Dederleme raporumuzda genel kabullerden hareketle 9 vyillik kira getirisinin taginmazin kullanim
hakki devir degerine denk geldigi kabul edilmistir.
Bu kabulden hareketle 6rnekleme yapmak gerekirse; gelecek yil yapilacak dederleme calismasinda
tasinmazin kalan kira siiresi 8 yil olacak ve devir dederi hesaplanirken kullanilacak olan denklem;
“Kalan 8 yillik kullanim hakkinin devir degeri = [(Yillik net gelir / Kapital orani) / 10
yil] x 8 yil” seklinde olacaktir.
Bu sekilde her yil, kalan kira siiresi oraninda deder azalacak ve kira kontrat siiresi sonunda
tasinmazin kullanim hakki devir dederi “sifir”” olacaktir.
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9. TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

0 4 nollu emsal kirallk ofis olup degderlemede dikkate alinmamis ve sadece bilgi icin
belirtilmistir.

o0 Yine ayni sekilde 6. siradaki emsal tasinmazin kendisidir. Degerlemede glivenli tarafta
kalinarak bu emsal de dikkate alinmamistir.

o 1, 2,3 ve 5 no’luemsaller kiralik binalardir ve konu tasinmaza; lokasyon, insaat blyuklugu
ve ingaat Ozellikleri bakimindan emsal teskil etmektedirler.

o0 Bu emsallerin aylik m? kira de@erleri sirasiyla; 32, 21, 28 ve 29,-TL dir.

0 Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gorismelerde bu emsallerin % 20 pazarlikla
kiralanabilecedi belirlenmistir.

0 Buna gore; Emsal Kira Degeri [(32,-TL + 21,-TL + 28,-TL + 29,-TL) + 4] x 0,80 = 22
TL/m? Ay olarak belirlenmigtir.

o Kiraya esas toplam alan yaklasik 1.620 m*dir.

o 2011 yil aylik brt kira geliri; (1.620 m? x 22 TL/m?/Ay) = 35.640,-TL olarak hesaplanmistir.

o Pera GYO A.S. Vakiflar Genel Mudurligi’'ne 3.077,-TL ayhk kira 6demektedir. Dolayisiyla
degerleme cgalismamizda aylik net kira geliri (35.640,-TL - 3.077,-TL =) 32.565,-TL olarak
hesaplanmistir.

0 2011 yih net kira geliri ise; 32.565,-TL/Ay x 12 Ay = 390.780,-TL/Y1l bulunur.

o0 Bodlgede yer alan mulklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital orani) ortalama
yaklasik % 10°dur.

Buna gore; Devir Degeri = [(Yillik net gelir / Kapital orani) / 10 yil] x 9 yil
denkliginden hareketle taginmazin kalan 9 yillik kullanim haki devir degeri;
[(390.780,-TL / 0.10) / 10 yil] x 9 yil = 3.515.000,-TL (~ 2.266.000,-USD) (*) olarak

hesaplanmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,5510 TL'dir.

6 E I it -23- RAPOR NO: 2010/5851

Gayrimenku| Dederleme A5




10. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

blyukligune, fiziksel dzelliklerine, imar durumuna, mevcut kullanim sekline ve gevrede yapilan

piyasa arastirmalarina goére kalan yaklasik 9 yillik kullanim hakkinin rapor tarihi itibariyle

toplam devir/pazar degeri igin,

3.515.000,-TL (Ucmilyonbesyiizonbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(3.515.000,-TL + 1,5510 TL/USD (*) = 2.266.000,-USD)
(3.515.000,-TL + 2,0410 TL/EURO (*) = 1.722.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,5510 TL ve 1,-EURO = 2,0410 TL'dir.

KDV danhil toplam devir degeri 4.147.700,-TL’dir. KDV orani % 18 olarak alinmigtir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde Gayrimenkul

Yatirnm Ortakhgi portfoyiinde “ Gayrimenkule Dayali Haklar” bashgi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

m
=.

isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2010
(Ekspertiz tarihi: 01 Aralik 2010)

Saygilarimizla,

Ercan BILGEN _Ismail KILIMCI
Mimar Insaat Muhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Konum krokisi

Uydu fotografi

Imar durumu yazisi

Takyidat yazisi

Yap! ruhsati

Yap! kullanma izin belgesi

Kesin kabul tutanadi

Bilgi edinme basvuru dilekgesi

Fotograflar (1 sayfa)

Tam nisha devir s6zlesmesi (30 sayfa)

Alt kiraci sdzlesmesi (9 sayfa)

Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler ve SPK lisans 6rnekleri (4 sayfa)
Rapor konusu tasinmaz igin daha 6nce yapilmis degerleme raporlari listesi (1 sayfa)
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