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Yonetim ve Denetim Kurulu Uyeleri 2014 yili hesapta incelemek amaci ile toplanacak
Olagan Genel Kurul Toplantis’'na kadar secgfardir. Kurumsal Yonetim Komitesi, Risk
Yonetim Komitesi ve Denetim Komitesinin faaliyet walsma esaslari konusunda detayl
bilgi sirketimizin web sitesinde “Yatirimci K@si” kisminda yer almaktadir.

Yonetim Kurulu toplantilarinin giindengjrket esas mukavelesinin agikga Yonetim Kurulu
kararina bglanmasini emregti hususlarin, ilgili birimlerceSirket Ust Yonetimi ve Yonetim
Kurulu Uyelerine bildirilmesiyle belirlenmektedirBunun dginda, Yo6netim Kurulu
uyelerinden herhangi birisinin belirli bir konuykskin karar alinmasi hususungiirket Ust
Yonetimi'ne bildirmesiyle de toplanti gundemi blelmmektedir.Sirket Yonetim Kurulu'nda
goristilmesi istenen konular, Mali V@ariIsler Genel Miidiur Yardimcisi'nda toplanmakta ve
konsolide edilerek gindem gturulmaktadir.Yonetim Kurulu, glerin gerektirdgi 6lctde
toplanmaktadir. Turk Ticaret Kanunu'nun 390’inciddasinin ikinci fikrasi cergevesinde
alinan kararlarla birlikte yil icinde alinan kaiamh sayisi 35 olnytur.

Yonetim Kurulu tyelerimiz sayisal olarak %92 orataryapilan toplantilara katilgr.

2014 wyilinda Yo6netim Kurulu uGyelerimizden, gwnsiz Uyelere genel kurulumuzda
belirlendgi Uzere her bir baaimsiz Gye igin ayhk brit 5.000,00 TL vegdr tGyelerimize ise
ayhk brat 1.250,00 TL huzur hakki 6demesi geregklimektedir.

Yonetim Kurulu tyelerimiz ile gve ikinci dereceye kadar kan ve sihri yakinlargmket ve
bagl ortakliklari ile yil igcindesu ana kadarsirketle iliskili ,taraf olmalarini sglayacak ve
cikar catgmasina sebep olabilecek niteliklerde herhangi gemleri olmamgtir. Sirketin
faaliyetleriyle ilgili Yonetim Kurulu dyelerinin Hdarinda acilmy herhangi bir dava
bulunmamaktadir.

Yoénetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Siniri

Yonetim Kurulu Bakani ve Uyeleri Tirk Ticaret Kanunu’nun ilgili magldri veSirket Ana
Sozlgmesi'nin 15,17,18. maddelerinde belirtilen yetlaldraizdir.Yonetim Kurulu Bgkan ve
tyelerinin, Sirket faaliyet konusuna girenleri bizzat veya bgkalari adina yapmalari ve bu
tar isleri yapan sirketlere ortak olabilmeleri hususunda TTK 395 v863 maddeleri
kapsaminda Genel Kurul'dan onay alinmaktadir. Doiggmde, Yoénetim Kurulu Uyeleri ile
ilgili olarak Sirket’le islem yapma ve rekabet etme yase aykiri bir durum ygnmamgtir.
Yonetim kurulu Uyeleriningirket dsinda baka gorev veya gorevler almasinagkin bir
sinirlandirma ise bulunmamaktadir. Ozelliklesinasiz (iyelerin § deneyimleri ve sektorel
tecrubelerinin Yonetim Kurulu'na 6nemli katkisi @pisiyla boyle bir sinirlandirmaya ihtiyag
duyulmamaktadir. Ayrica Yonetim Kurulu Gyelerimizeya yoneticilerimizgirket tarafindan
bor¢ verilmesi, kredi kullandiriimasi,uglnci bigikaracilgiyla sahsi kredi adi altinda kredi
kullandiriimasi ve lehlerine kefalet gibi temirsatlverilmesi s6z konusu olmagtr.



Ortaklarin Gnvani Hisse grubu Pay tuta (TL) imtiyaz Pay

Yap! ve Kredi Bankasi A.* A 10.404.000,00 26,01%
Koray Yapi Endustrisi 4. A 3.015.999,98 7,54%
Murat Koray A 2.000.000,01 5,00%
Selim Koray A 2.000.000,01 5,00%
Semra Turgut A 2.000.000,00 5,00%
Suleyman Yercil A 320.000,00 0,80%
Mustafa Zeki Gonul A 400.000,00 1,00%
Zeynel Abidin Erdgan A 160.000,00 0,40%
Necdet Oztiirk A 0,01 0,01%
Korayinsaat Sanayii ve Tic.A. A 100.000,00 0,24%
Halka acik kisim B 19.600.000,00 49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

* Yap! ve Kredi Bankasi B tipi hisselerinden de %#,oraninda satin afgndan, A ve B tipi
hisselerinin toplami %30,45 seviyesindedir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ve Sirket Yoneticilerinin Ozgecmisleri:

FAIK ACIKALIN
Yonetim Kurulu Ba skani

Faik Acikalin, 1987 yilinda Orta @a Teknik Universitesiktisadi veldari Bilimler Fakultesi
Isletme Bolimi’'nden mezun olduktan songayasami ve bankacilik kariyerine, Interbank’ta
Uzman Yardimcisi olarak gamistir. 1992 ve 1998 yillar1 arasinda Interbank, Mamaank,
Kentbank, Finansbank ve Demirbank’'ta mufditj musteri iliskileri yonetmenlgi, sube
mudurlizt ve pazarlama mudugiu gibi ¢aitli gbreviler Ustlenmtir. 1998 yili Mayis ayinda
Digsbank’ta (daha sonra uluslararasi finans grubu $tatiafindan bankanin satin alinmasi ile
Fortis'te) Genel Mudur Yardimcisi olarak goreveslagan Acikalin, kisa bir stre sonra
Yonetim Kurulu ve ¢ kollari arasinda koordinasyon ve ifgtiden sorumlu Ust diizey yonetici
olarak atanngtir. Ayni zamanda Kredi Komitesi Uyesi olarak daregdyapmaya bgayan
Acikalin, 1999 yili Haziran ayinda banka bunyesi@enel Madiar Vekillgi ve Yonetim
Kurulu Uyeligi gorevini tistlenmitir. 2000 yili Aralik ayinda Genel Miidiir ve Murakhdye
olarak gorevlendirilen Acikalin, Bbank’in Fortis Grubu tarafindan satin alinmasinin
ardindan Fortisbank Genel Muduri olarak gorevineade etmy ve bu siregte Fortis’in
uluslararasi yonetiminde de gérev afm



Ekim 2007’de Fortisbank’taki gorevinden ayrilarakdan Gazetecilik CEO’su olarak goreve
baglayan Acikalin, Nisan 2009'da Yapi ve Kredi Bank&s$. Yonetim Kurulu Murahhas
Uyesi veicra Kurulu Bakani olarak atanngtir. 2009 yili Mayis ayindan bu yana Yapi Kredi
CEO’su olarak gorev yapan Acikalin, 2010 yilindavawg gérevine ek olarak Ko¢ Finansal
Hizmetler AS.’de Murahhas Uye vdcra Bakani olarak goreviendirilngiir. 2011 yili 1
Agustos tarihi itibariyla mevcut gorevlerine ilavetéa¢ Holding Bankacilik ve Sigortacilik
Grup Bakani gorevine getirilen Acikalin, ayrica Yapi Krdeortfoy Yonetimi, Yapi Kredi
Yatirim, Yapi Kredi Leasing, Yapi Kredi Faktoringap! Kredi Bank Nederland NV, Yapi
Kredi Bank Azerbaycan, Yapi Kredi Bank Moskova, YEpedi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligl, Ko¢ Tuketici Finansmanr'nda Yoénetim Kurulu ggani, Banque de Commerce et
de Placements S.A.’da ve Allianz $6an ve Emeklilik'te Yonetim Kurulu Blan Vekili ve
Turkiye Bankalar Birgi'nde Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev almaktadir.

Suleyman Yergil
Yonetim Kurulu Ba skan Vekili

Viyana Teknik Universitesinsaat Mihendisfii Bolimu'nii bitirmesinin ardindan Koray
Grubu'nda meslek hayatina stzamigtir.Yercil, Sirketin tim birimlerinde c¢agtiktan sonra
1979'daicra Kurulu Bakan Yardimcilgi'na, 1983'te Genel Mudugé getirilmistir.

1988-2004 yillari arasinda Genel Mudurlik gérevaipaaicra Kurulu Bakanlgl gorevini
de surdurmgtar. 2004-2008 yillari arasinda Yonetim Kurulu sBan Yardimcilgini
Ustlenmg olup, 2008 vyilindan itibaren de Yonetim Kurulu sBani olarak gorevini
surdurmektedir. Yercil, 1997 yilindan bu yana Y#&pedi Koray Yonetim Kurulu Bgkani
Vekili‘dir.

Ahmet Ashabgglu
Yonetim Kurulu Uyesi

Tufts Universitesi'nin (ABD) ardindan Massachuselstitute of Technology (MIT)de
(ABD) Makine Yuksek Muhendisli programini tamamlargtir. 1994 yilinda MIT'de
Arastirma Gorevlisi olarak si hayatina bgayan Ashabglu, 1996-1999 yillarinda UBS
Warburg blinyesinde g#li gorevlerde bulunduktan sonra, 1999- 2003 willarasinda
McKinsey & Company, New York'ta Yonetici Dggmanlgl yapmstir. 2003 yilinda Kog
Holding’de Finansman Grubu Koordinatoru olarak gérbglayan Ashabglu, 2006 yilindan
bu yana Ko¢ Holding’de CFO olarak gorev yapmaktéadwmet Ashabglu, Yap! Kredi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaki’nda 2011 yilindan itibaren Yonetim Kurulu Uygili
yapmaktadir.



Selim Koray
Yonetim Kurulu Uyesi

Eastern Michigan University (ABD)'yi bitirdikten sma meslek hayatina Koray Grubu’nda
Santiye-Maliyet Kontrol Mudurt olarak kamistir. 1987 yilinda Merkez Ofis Satinalma
MudUrt gorevine atanmive 1988-1994 yillari arasinda Koray Yapi Enduisidsa Kurulu
Uyeligi yapmstir. 1994 yilindan itibaren Koray Sigorta Aracilkizmetleri AS ve 1996
yilindan itibaren de Koray Yapi Endistrisi ve TetaA.S'de yonetim kurulu Gyesi olup 1998
yilindan itibaren Korayinsaat Yonetim Kurulu Bgkani, 2004‘den itibaren de YKS Tesis
Yonetim Hizmetleri AS. Yonetim Kurulu Bgkani'dir. Selim Koray, 1996 yilindan bu yana
Yapi Kredi Koray Yonetim Kurulu Uyesi'dir.

Murat Koray
Yonetim Kurulu Uyesi

Ogrenimini Richmond Collegeifigiltere) ve Eckerd College (ABD)'de yapgthr. Koray
Yap! Endustrisinde 1984-1997 vyillari arasinda MiémeKurulu ve Icra Kurulu Bakan
Yardimcilgl, 1997-2001 yillari arasinda Yonetim Kurulu sBan Yardimcilgl yapmstir.
2001-2004 yillarinda Koray Holding’de Y6netim Kunulyeligi, 2004-2007 yillari arasinda
Koray Holding Yonetim Kurulu Bgkanligi ve Koray Yapi Endistrisinde Yonetim Kurulu
Baskan Yardimcilg gorevlerinde bulunmgiur. 2007-2009 vyillari arasinda Koray Yapi
Endustrisi Yonetim Kurulu Bgani olarak gorev yapmplup, 2008 yilindan itibaren Koray
Gayrimenkul ve Yatirnm A. Yonetim Kurulu Bakani, 2009'dan itibaren Koray Yapl
Endistrisi Yonetim Kurulu Uyesi, 2002 yilindan bé&azma Turizm Yonetim Kurulu
Baskanligl gorevini de surdurmektedir. Murat Koray, 1996indan bu yana Yapi! Kredi
Koray Y6netim Kurulu Uyesidir.

Carlo Vivaldi
Yonetim Kurulu Uyesi

Carlo Vivaldi, yuksek @grenimini Venedik'te Universita Ca’Foscari'de ticaree sletme
tizerine tamamlangir. Is hayatina 1998 yilinda UniCredit Grubu blinyesinélda dort
bankadan biri olan Cassamarca’da 1991 yilindglapan Vivaldi, kariyerine Grubun
Planlama ve Kontrol Departmani’'nda devam etmi Grubun internet stratejisi ggilmine
katkida bulunduktan sonra, 2000 yilinda UniCredittilgedeki buytmesini desteklemek
Uzere yeni kurulmg olan Yeni Avrupa Bolimi’nde Planlama ve Kontrol r@olusu
pozisyonuna getirilngtir. 2002 yilinin sonunda Turkiye'ye gelerek Kog&nsal Hizmetler
blnyesinde ve ardindan Yapi Kredi'de Finarislgir'den sorumlu Genel Mudur Yardimgil
gbrevini yariatmeye bdayan Vivaldi, bazi Grugirketlerinin Yonetim Kurulu'nda da Eylul
2007 tarihine kadar gorev algtir. Bu zaman zarfinda Tirk bankacilik tarihinin lediyUk
birlesmesi olan Kogbank ve yeni satin aligrolan Yapi Kredi birlgmesine de aktif olarak
katkida bulunmgtur.



Vivaldi, Ekim 2007’de UniCredit Bank Avusturya biesinde (Avusturya ile Merkez ve
Dogu Avrupa Ulkeleri dahil) Malilslerden sorumlu Y&netim Bkani ve Yonetim Kurulu
Uyesi olarak gérevlendirilngj ayni zamanda UniCredit Grubu'nun Merkez vegDd\vrupa
istiraklerinin (UniCredit Bank Cek Cumhuriyeti ve WW@redit Bank Slovakya - Yonetim
Kurulu Bakani, Zagrebacka Bank, UniCredit Tiriac Bank, Kagen JSC ATF Bank ve
UGIS) Yonetim Kurulu Uyelik'lerine atanmgtir. Vivaldi, Mayis 2009 tarihinde Yapi
Kredi’ye Yonetim Kurulu Uyesi olarak atanghr. Ocak 2011 tarihi itibariyle, Yapi Kredi'de
UniCredit’i temsilen Murahhas Uye ve Genel Midirkieolarak géreviendirilen Vivaldi,
ayni zamanda Kog¢ Finansal Hizmetlerde Murahhas Wgelcra Bakani Vekili, Yapi
Kredi'nin tum gtiraklerinde de Yonetim Kurulu B&an Vekili olarak gbrev yapmaktadir
(Yap! Kredi Portfoy YoOnetimi, Yapi Kredi Yatirim, &1 Kredi Leasing, Yap! Kredi
Faktoring, Yap! Kredi Bank Nederland, Yapi KredinBaAzerbaijan, Yap! Kredi Bank
Moscow ve Yap! Kredi Kiltir Sanat Yayincilik). Vida ayrica Allianz Ygam ve Emekililik
ve Yapli Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakiinda Yonetim Kurulu Uyesidir.

IRFAN AKTAR
Bagimsiz Uye

Orta ve Lise @retimini Galatasaray Lisesi’'nde yaptiktan sonr&sgk @&retimini Viyana
Teknik Universitesi Mimarlik Bolimi'nde gercekl@mistir. Aktar,Yuksek @renim sonrasi
yurt ici ve dginda ¢aitli insaat firmalarinda Proje Yo6neticiii yaptiktan sonra kendi kurdu

ingaat sirketi ile Libya’da 3 yil ve Suudi Arabistan’da 2ly boyunca cgtli taahhtt sgleri

gerceklgtirmistir.Yurtdisi ardindan Turkiye’'ye dondukten sonra konuamtlari ve finans
sektorinde ggtli taahhtt gleri gergeklgtirmistir.Halen teknik mgavirlik yapan Aktar, son
yedi yildir Galatasaray Spor Kultibli DivangBanligl gorevini yapmaktadidrfan Aktar 2013
yilindan itibaren Yapi Kredi Koray GYO &.de Basimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
olarakgorev yapmaktadir.

Sinan Erozli
Bagimsiz Uye

Sinan Er6zli, 1999 yilinda Purdue University (Imdia ABD) Endustri Muhendigli
BoOlumu’'na bitirdikten sonra meslek hayatina ProauctModeling Corporation (Michigan,
ABD)'de endustri miUhendisi olarak gamitir. 2003 vyilinda Boston College
(Massachusetts, ABD)deitsletme Yuksek Lisansi (MBA) derecesi aym. 2003-2005
déneminde Almanya Dusseldorf'da Cognis Deutschli&mlbH & Co. KG Konsolidasyon
Departmanrnda Mudur Yardimcisi olarak gadistir. 2006 yilinda, Arkan & Ergin Grant
Thornton'a katilmadan 6nce, kisa bir siistanbul'da Pgabahce Cam San. ve Tic. SA.
Stratejik Planlama Departmani’'nda Strateji Planlddmmani olarak goérev algtir. 2006
yilindan bu yana Arkan & Ergin Kurumsal Dgmanlik AS.’de Kurumsal Finansman
Muduru olarak ¢agmaktadir. Sinan Erdzli 2012 yilindan itibaren Y&pedi Koray GYO
A.S.'de Bazimsiz Yonetim Kurulu Uyesi'dir.



Adil Giray Oztoprak
Bagimsiz Uye

Adil Giray Oztoprak, lisans gtimini A.U. Siyasal Bilgiler Fakiltesi, Maliye ve
Ekonomi boliimiinde tamamlagtir. Oztoprak, 1966-1975 déneminde Maliye Bakanli
Teftis Kurulu’nda gorev alngy 1975 yili icerisinde Butge ve Mali Kontrol Geriidir
Yardimcisi olarak gorevini surdurgtiir. 1976 yilindan itibaren birgofirkette Mali
Isler Koordinatorii ve Genel Midir olarak gorev yap@ztoprak, 1993-2000
doneminde Bgaran Nas Yeminli Mali Mgavirlk A.S. (PricewaterhouseCoopers)
sirketinde Partner (ortak) olarak hizmet vegtini Serbest Yeminli Mali Mgavir olarak
calistigi 2000 yihindan bu yana olan donemde Yapi ve KBatikasi AS., Yapi Kredi
Sigorta AS., Yapi Kredi Emeklilik AS., Yap! Kredi Finansal Kiralama A.O., Yapi
Kredi Faktoring AS., ve Yap! Kredi Yatirim Menkul Ogerler AS.'de kanuni denetgi
olarak gorev yapmatir. Oztoprak, Nisan 2013 tarihinden bu yana Yapi Kredi
Bankas! A$.’de Bazimsiz Yonetim Kurulu Uyesi ve Kog¢ Finansal Hizmete
Yonetim Kurulu Uyesi olarak da goérev yapmaktadidilAGiray Oztoprak 2012
yilindan itibaren Yapi Kredi Koray GYO 8.'de Baggimsiz Yonetim Kurulu Uyesi'dir.

Erdem Tavas
Genel Mudur

Bogazici Universitesi Insaat Mihendisii Bolimi'nden mezun olduktan sonra ayni
Universitede yinénsaat Muhendisfii alaninda yiiksek lisans yapnardindaristanbul Teknik
Universitesiinsaat Isletmesi Sertifika Programini tamamlgtm. is hayatina 1991 ve 1992
yilinda Londra’da Rofe Kennard & Lapworth Dgmanlik firmasinda staj yaparak
baglamistir. 1995 yilinda Incolnsaat'ta Saha Muhendisi olnsur.1997 yilinda Koray
Ingaat'ta Maliyet Kontrolii Mihendigdi yaptiktan sonra 1999-2004 yillari arasirgioray
A.S.’nin Kasaba projesinde Planlama Mudurt olarak gdyapmstir. 2004 yilinda Gap
Insaat’ta Planlama Mudiri olrgu ardindan 2005 yilinda OYAHKnsaat'ta Gayrimenkul
Gelistirme Dangmani goOrevine getirilgti. 2006 yilinda Yap! Kredi Koray Proje
Yonetiminden sorumlu Genel Mudir Yardimcisi olargddismaya balamis, 30.06.2009
tarihinden itibaren Genel Mudir Vekili olarak gahasina devam etmiolan Tavas,
01.12.2010 tarihinden itibaren Genel Mudur olarékeg yapmaktadir.

Hande Osma . .
Genel Mudur Yardimcisi - Mali ve Idari Isler

Istanbul Universitesiktisat Fakiiltesiingilizce iktisat Bolimi'nden 1995 yilinda mezun
olduktan sonrasi hayatina Ernst & Youngstanbul ofisinde kamsiz denetgi olarak
baglamtir. 1997'de Ernst & Young Toronto (Kanada) ofisiryaklssik iki sene kidemli
denetci olarak caimak tzere gorevli gitrgiir. 1999'da Ernst & Youndstanbul ofisine geri
dondukten sonra, Serbest Muhasebeci Malgdirlik (S.M.M.M.) ruhsatini alngi ve 2003
yilina kadar Denetim Muduru olarak gbrevine devamigir.



2003 yihinda Yap! Kredi Emeklilik A.'ye Denetim Muduri olarak gecgpidaha sonra
sirastyla Fon Yonetimi, Risk YOnetimi, Butce Plank ve Kontrol, Finansal Raporlama ve
Mali Isler bolimlerinden sorumlu Grup Banlgl gorevlerinde bulunmgur. 2004-2005
yillarinda § hayatina ¢ zamanli olarak Marmara Universitesi Bankacilik Sigortacilik
Enstitisi’nde Sermaye Piyasalari ve Borsa Uzeriilesék Lisans yaprtir. Mayis 2009'dan
itibaren Yapi Kredi Emeklilik AS.'de CFO olarak goérevini surdiren Osma, 1 Eylul3201
tarihi itibariyle Yapi ve Kredi Bankasi 8. (YKB)'ye Sermaye YoOnetimi Destek Direktoru
olarak gecmtir. En son YKB Kurumsal Gealim Direktori olarak gorevine devam ederken, 1
Haziran 2014 tarihi itibariyle Yapi Kredi Koray Gayenkul Yatirim Ortakil A.S.'ye Mali
ve IdariIsler'den sorumlu Genel Mudur Yardimcisi (CFO) olaasknmg olan Hande Osma,
ayni zamanda YKS Tesis Yonetim HizmetlerSAYonetim Kurulu Uyesi'dir.

Ekrem Semih Batak
Muhasebe Mudurt

Istanbul Universitedktisat Fakiltesi Maliye Boliimi’nden mezun olduksomra 1993-1995
yillarinda T.C.Maliye Bakangi’'nda ig hayatina atiling; 1995-1996 vyillari arasinda Turkiye
Tatunculer Bankasi A.'de Muhasebe b6liminde gatistir. 1996-2001 yillari arasinda Coty
Kozmetik Ticaret AS.'de muhasebe, finans ve personel departmanlagiday almgtir.
2001-2003 yillarinda Pont @aim A.S. de ve 2003-2005 yillarinda Golf Gida vegidan
A.S. de Muhasebe departmanlaringtd olarak gorev yaptiktan sonra 2005 yilinda Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortak# A.S. de Muhasebe Miuduri goérevine getirgtmi Bagtak,
2008 yilindan itibaren Yapi Kredi Koray Gayrimenkdatirim Ortaklgi A.S. Muhasebe
Mudurt olarak gérev yapmakta olup SMMM Unvaninatii

A.Okay Karaata )
Insaat Koordinasyon vels Gelistirme Muduri

Viyana Teknik Universitesingaat Miihendisfii Bolimiinden mezun olduktan sonra ayni
Universitede yinelnsaat Muhendisfii alaninda yiksek lisans yapgtw. Is hayatina 1998
yilinda Koray Yapi AS.’de Maliyet Kontrol Muhendisi olarak kamistir. 2001-2004

yillari arasindas-Koray A.S.’nin Kasaba projesinde dnce Planlama Mihendis2422006
yillar1 arasinda ise Planlama Mudura olarak gorapngstir. 2006 yilinda Emaar Properties
Gayrimenkul Gelitirme AS.’de Ihaleler ve So6zleneler Mudurii gorevine getirilrgtir.
Karaata, 2007 yilindan itibaren Yapi Kredi Korkiyaat Koordinasyon vds Gelistirme
Mudura olarak gorev yapmaktadir

10



Ferhan Has
Imar Mevzuat Mudiri

Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiltesindemezun olduktan sonra, 1982 yilinda
Istanbul Blyukehir Belediyesi Bgazici Imar Mudurliginde § hayatina bgayarak
planlama, ruhsat, yapi kontrol birimlerinde goéreldiktan sonra, 1994'ddBB Imar
Mudurligiinde imar mevzuatindan sorumglef ve mudur yardimcisi gorevlerini Gstlergtimi
2001'deITU Mimarlik Fakiltesi Restorasyon ana bilim dalingizksek lisans programini
tamamlamgtir. Istanbul 2. Numarali Kultir ve Tabiat VarliklarinioKima Kurulunda
Buytksehir Belediyesi temsilcisi olarak gérev yagm2006’da Blyukehir Belediyesinde
yapilanan Koruma Uygulama Denetim Mud@ii(KUDEB) kurucu mudur yardimcisi olarak
gorev aldiktan sonra 2007°’de kamu hayatindaki giieeemekli olarak son vergtir. 2007
yilindan itibaren Yapi Kredi Koraymar Mevzuat Mudurt olarak gorev yapmaktadir.

Ozlem Kisakirek
Satis & Pazarlama Mudurt

1997 yilindaistanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiltesiehir ve Bolge Planlama
Bolumi'nden mezun olngtur. 2002 yilinda Anadolu Universitedletisim Fakiiltesi Halkla
Iliskiler dnlisansini tamamladi. Cgha hayatina 1997 yilinda Turyap Ozel Projeler Qliési
baglayip 1998-2002 yillari arasinda Yuksel Yapi YatiA.S.'de saty dangmanlgi yaptiktan
sonra 2005-2011 yillari arasinda Tdpgaat San. A.' de Sat ve Pazarlama Muduri olarak
gorev almg olup, 2011-2013 yillarinda ise Pasifik Gayrimenkiakirim insaat AS.’de Sats

ve Pazarlama Muduru olarak gorev yagimi Sn. Kisakirek 2014 Ocak ayindan itibaren
Yapi Kredi Koray GYO’da Saiive Pazarlama Muduri olarak gataktadir.
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Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin Bagimsizhik Beyanlari

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri aday gosteriime siresinasinda, Yonetim Kurulu'na
secilmeden ©nce, Sermaye Piyasasi Kurulu Yondikelerinde yer alan kriterler
cercevesinde sagida belitilen bgimsizlik beyanini  Yonetim Kurulu'na sunmaktadir.
Sirketimizdeki B&imsiz Yonetim Kurulu Gyelerinin tamami Gelir VengiKkanuna gore
Turkiye'de yerlgmis kisilerden olgmaktadir.

BAGIMSIZLIK BEYANI

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortagl A.S. (Sirket) Yonetim Kurulunda, mevzuat,
esas sOzlame ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan ilan edkarumsal Yonetim
Ilkelerinde belirlenen kriterler kapsamindagbasiz lye” olarak gorev yapmaya aday
oldugumu, bu kapsamda;

a) Sirket, sirketin iliskili taraflarindan biri veyssirket sermayesinde @oudan veya dolayl
olarak %5 veya daha fazla paya sahip hissedagénatim veya sermaye bakimindagkiii
oldugu tuzel kgiler ile kendim, gim ve ucuncl dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim
arasinda, son beyil icinde, dgrudan veya dolayli istihdam, sermaye veya Onenpdlikte
ticari iliski kurulmadgini,

b) Son be yil icerisinde, bgta sirketin denetimini, derecelendiriimesini ve dgmanlgini
yapan sirketler olmak Uzere, yapilan aghalar cercevesindesirketin faaliyet ve
organizasyonunun tamamini veya belli bir bolumuGitten sirketlerde cakmadgimi ve
yonetim kurulu tyesi olarak gorev almguohni,

c) Son be yil icerisinde,sirkete 6nemli dlgtide hizmet ve Uriingtayan firmalarin herhangi
birisinde ortak, cagan veya yonetim kurulu tGyesi olmgdni,

d) Sirket sermayesinde pay sahibi olmadhi,

e) Ozgecmiimde goriilecgi tizere bgimsiz yonetim kurulu (yeli sebebiyle ustlenegem
gOrevleri gergi gibi yerine getirecek meslekgieim, bilgi ve tecriibeye sahip oldumu,

f) Kamu kurum ve kurulglarinda, mevcut durum itibariyle tam zamanli olacaksmadgimi,

g) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilgo®i, sirket ortaklari arasindaki ¢ikar
catsmalarinda tarafsiziimi koruyacgimi, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak
Ozgirce karar veregani,

h) Sirket faaliyetlerinin gleyisini takip edebilecek ve Ustlerigin gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek 6lglidieket islerine zaman ayirabilegani,

beyan ederim.
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Yonetim Kurulunda Olu sturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizligi

Sirketimizde, Ydnetim Kurulu'nun gérev ve sorumlullatkni sglikli olarak yerine getirmek
amaclyla olgturuimus komiteler faaliyetlerini  belli  prosedurler cerceusde
yurutmektedirler. Komitelerimizde yuratilen gamhalar dizenli olarak kayit altina
alinmaktadir. Komitelerimiz tarafindan gmsiz olarak yapilan ¢amalar sonucunda alinan
kararlar yonetim kuruluna oOneri olarak sunulmakidnai karar yonetim kurulu tarafindan
alinmaktadir. Yonetim Kurulu, komitelerin etkin veerimli calgsmasi icin gerekli
koordinasyon ve gozetimi gar. 2014 yilindasu ana kadar komitelerin cginasi
bakimindan Yonetim Kurulu’nun olumsuz bir gdelendirmesi olmangtir. Komitelerimiz
Denetim, Risk ve Kurumsal Yonetim komitelerindeosotaktadir.

Denetim Komitesi

Denetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Mevzuati'nd@udi@rkomitesi icin 6ngorulen gorevleri
yerine getirmektedir. Bu kapsamd@&jrketimizin muhasebe sistemi, finansal bilgilerin
kamuya aciklanmasi, pensiz denetimi ve ortalgin i¢ kontrol sisteminin sieyisinin ve
etkinliginin gézetimini yapmaktadir. Bamsiz denetim kurukwunun secimi ve hersamadaki
calsmalari denetimden sorumlu komitenin gézetiminde;gleistirilir. Denetimden sorumlu
komite, kamuya agciklanacak yillik ve ara donem rfs@ tablolarin, ortakdin izledigi
muhasebe ilkelerine, gerg® uygunlguna ve dgruluguna iliskin olarak ortakigin sorumiu
yoneticileri ve bgimsiz denetcilerinin goslerini alarak, kendi dgerlendirmeleriyle birlikte
yonetim kuruluna yazil olarak bildirmek zorundad@undan yilda en az dort defa ve
gerektginde daha sik toplanir. Denetim Komitesi'rginket yonetimi ile birlikte sorumlulgu,

ic ve dg denetimin titizlikle strddrilmesi ve kayitlaringseddrlerin ve raporlamalarin ilgili
kanun, kural ve yonetmeliklere, ayrica SPK ve UFRE&nsiplerine uyguniunun
sglanmasidir. Komitede 2 tye bulunmakta olup, yapnasi iki B&imsiz Yonetim Kurulu
Uyesiseklindedir.

Kurumsal Y6netim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirketin kurumsal ydnetim ilkelerinin  uygulanip
uygulanmadiini, uygulanmiyor ise gerekcgesini ve bu prensipleaen olarak uymama
dolayisiyla ger varsa olgan cikar cagmalarini tespit eder ve yonetim kuruluna kurumsal
yonetim uygulamalarini iyiktirici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ilgkiler biriminin
calsmalarini koordine eder. Komite en az iki Uyedensau Komite, yilda iki defa veya
gerektginde daha sik toplanir. Komite Bani bg&msiz Gyelerden secilmekte olup,
gerggsinde YOnetim Kurulu Uyesi olmayan konusunda uzmagileke de komitede yer
verilmektedir.Yatirimciliskileri Boliumi sorumlulari Mali veldari Isler Genel Mudur
Yardimcisi'na bali olarak gorevlerini yerine getirmekte olup, iighenel Mudur Yardimcisi
BOlum Yoneticisi sifatiyla SPK telgii geresi komite Uyesi olarak gorev almaktadir. Yonetim
Kurulu yapilanmasi gege ayri bir Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi
olusturamadgindan bu komitelerin gorevleri Kurumsal Y6netim Kitesi tarafindan yerine
getiriimektedir.
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Risk YOnetim Komitesi

Risk Yonetim KomitesiSirketin varlgini, gelsmesini ve devamini tehlikeye gdiiebilecek
stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair tiiell riskin erken tespiti, gerlendirilmesi,
etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu riskleirketin kurumsal risk alma profiline uygun
olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edileklere ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi,
karar mekanizmalarinda dikkate alinmasi ve bgraltuda etkin i¢ kontrol sistemlerinin
olusturulmasi ve entegrasyonu konularinda YoOnetim Kurwza tavsiye ve Onerilerde
bulunmakta olup kendisine verilen gorevin gerek@rdsiklikta toplanir. Risk ydnetim
komitesi en az iki Uyeden olur. Komite bakani ba@msiz Uyelerden segiliricra
bagkani/genel mudir komitede gorev alamaz. Risk YdmetKomitesi calgmalarinin
etkinliginin sglanmasi amaciyla ihtiyaca gore kendi Uyeleri adesinve/veya haricten
sececekleri Risk Ydnetimi konusunda yeterli tecrieebilgi sahibi kgilerden olgan alt
calsma gruplari olsturulabilir.

Stratejik Finansal Hedeflere Ulgsma Performansinin D&erlendirilmesi

Yap! Kredi Koray, stratejik planlari cergevesindéily bitce ve yil igcinde gercek§armeyi
planladgl 6nemli hedefler konusunda Yonetim Kurulu'nu begidirir ve onaylarina sunar.
Yapi Kredi Koray Yonetim Kurulu ve Ust Yonetimi yicinde diuzenlenen periyodik
toplantilarla Sirketin hedeflerine ulgma seviyelerini, bitcelerine gére performanslamal
faaliyetlerini takip eder ve gerekiyorsa alinmasrefen tedbirler koryulur, ayrica Ust
Yonetimi'nin  finansal performansini butceye gorézdgen gecirip, stratejik hedefler
dogrultusundaki gefimeleri de takip eder ve gerek gogdiade Oneriler gedtirilir. Sirket
2014 yihnda hedeflegi butceye gore mevcut durumda daha iyi bir pentoms gostererek,
belirlenen hedeflerini tutturmayi fErmstir. Sirket icin 6nemli olan ve sire gelen davalar ve
anlsmazlik konulari (Ankara-Cankaya projesi ruhsat Mame, davanin kazaniimasi,
Narmanli Han davasinin ¢ozilmesi, Ankara-Ankaraesiodavalari gibi) dginda Ankara
Cankaya projesine de glayarak hedefle@i sonuclara ulgmay bgarmstir.

Sirketin Sermayesi, Sermayenin %5 ve %10'undan Fazlsina Sahip Ortaklar:

Sirketin kayitl sermaye tavani 100 milyon TL,
cikarilmg (6denmg) sermayesi ise 40 milyon TL'dir. Sermayenin %3460 undan
fazlasina sahip ortaklar;

Yapi Kredi Bankas! A. 26,01%

Halka Acik 49,00%
Koray Yapi Endistrisi &. 7,54%
Murat Koray 5,00%
Selim Koray 5,00%
Semra Turgut 5,00%
TOPLAM 97,55%
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Vizyon & Stratejimiz

Yap! Kredi Koray kuruldgu andan itibaren hayata gecitiddiinya standartlarinda ilkleri
yansitan proje ve uygulamalari, ortaklarina yiukdeker yaratan yatirimlariyla, sektérde
liderligini ve farkini kanitlayan énct bir marka olgowr.

Yap! Kredi Koray, tum deneyimi ve enerjisiylesgganin surekli dgisen ve gelen
gereksinimlerine uygun insan odakli projelerisdrayla hayata gecirmeyi amaclamaktadir.
Tarkiye'de ilkleri gerceklgtiren 6zgin konseptleri ve kesintisiz gteéri memnuniyeti
politikasisirketin bgar1 6ykusinde gururlagaigi kilometre talaridir.

Yap! Kredi Koray, deneyimi ve performansiyla g&ldigi her projede piyasa beklentilerini
dogru analiz ederek keyifli yam alanlari yaratmanin yaninda,gga kent mimarisinde
islevselligi estetikle bulgturan insan odakli projelerin, karh birer yatiraraci olmasina da
calsmaktadir. Sirket gelsen, dgisen ve dongen kentlerin gereksinimlerine mukemmel
¢ozumler Ureterek gakli gelisiminin yaninda, verimli buylimenin de carpici 6rieekden
birini olusturmustur.

Yap! Kredi Koray, mgteri odakli, piyasa beklenti ve trendleriningdo analizi slevselligi
estetikle bulgturan, 6zgun ve yuksek nitelikli projeleriyle mim&iilttirimuzin, bgarili mali
performansiyla ortak ve hissedarlarinin gel@oe degger katmaya odaklansgtir.

Gucunu konsept yaratma ve bunlari markaya gt@ininedeki ayirt edici konumundan alan
Sirket, benzersiz farkindalik yaratan gelecektekijgleri icinde talep yaratmakta konumunu
guglendirmektedir.

Misyonumuz

Yapi Kredi Koray tim deneyimini,enerjisi ve birikimn kentsel ygamin surekli gefen ve
desisen gereksinimlerine uygun, insan odakh fark yamatbzglin projelerin hayata
gecirilmesinde ygunlasmistir. Casdas kent mimarisinde slevselligi estetikle bulgturan
yasam alanlari ve dgr yaratan yatirimlar ile hedef kesimleringbaisini ve dikkatini
cekmeyi hedeflemektedir.

Vizyonumuz

e Performansa odakh bigirket kiltirt yarataraksi gelistirme, proje yonetimi, sag|
satg sonrasi mgteri iligkileri ve finansal yonetim konularinda tim surerierve
organizasyonunu Dunya’nin en iyi gayrimenkul firaral ile edeser dizeye
getirmeyi;

e Alaninda dunyanin en iyisi olan yonetim,pazarlareatasarim firmalari ile satratejik
isbirlikleri kurarak gayrimenkul geftirme ve gayrimenkulde ger yaratma
konusunda sektorin lider kurglarindan biri olmayi;

e Optimum risk-getiri performansi surekgiiile ortaklari ve mgterilerine dger yaratan
projeler hedeflemektedir.

15



Stratejimiz

e Makroekonomik gefimeleri iyi analiz edip, azami getiri elde etmelnickaynaklar ile
yatirimlar arasindaki optimum dengeyi kurmak;

e Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini gou analiz ederek, stratejisini ve portfoy
dagilimini her turli ekonomik kgula uyum sglayacaksekilde dizenlemek;

e Finansal YoOnetim, SatPazarlama ile Proje Gglirme ve Yo6netimi konularindaki
nitelikli profesyonel yonetim kadrosunungsadigl rekabetgi guclyle, stratejik yol
haritasini vizyonuyla uyumlu c¢ergcevede planlamak;

e Risk-getiri dengesini, ortaklarimiza azamgdeyaratacakekilde yonetmek.

Sirket istiraklerimiz ve Bagli Ortakliklarimiz

Sirketimizin 30.09.2014 tarihi itibariyle,

1-YKS TESIS YONETIM HIZMETLER I AS.

Sirket Merkezi : Yap! Kredi Plaza C Blok 34330 Lewnt/istanbul

Sermayesi  :55.000 TL
PAY SAHIBININ SERMAYE | SERMAYE
Adi Soyadi ISTIRAK I PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO AS. 28.05( % 51
KORAY YAPI END.TIC.AS. 26.800 % 48,73
MURAT KORAY 50 %0,09
SELIM KORAY 50 %0,09
SEMRA TURGUT 50 %0,09
TOPLAM 55.000 % 100

* YKS Tesis ve YoOnetim Hizmetleri AS.'nin %100 bagl ortagi olan YKS Temizlik
Hizmetleri Ticaret ve Limited Sirketi'nin ise tasfiye islemleri 30 Haziran 2014 tarihi
itibariyle tamamlanarak ilgili sirketin tasfiyesi gerceklesmistir.

2-GELIiSIM GAYR IMENKUL VE YATIRIM T ICARET A.S.
Sirket Merkezi : Me srutiyet Mah., 19 Mayis Cad.,Ismet Oztirk Sok., Elit Residence No:3,
Kat.17 D.42 Sisli 343604stanbul

Sermayesi : 55.740.000 TL
PAY SAHIBININ SERMAYE | SERMAYE
Adi Soyadi ISTIRAK I PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO AS. 55.740.000 % 100
TOPLAM 55.740.000 % 100

itibariyle %36'dir.
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Ekonomik ve Sektdrel Gelsmeler

Dunya ekonomisi 2014 yilinda krizden gikve yeniden dengelenme cabalarina devam
etmistir. Bu cercevede, bir yandan krizin mirasi olarksék bor¢ vessizlik gibi sorunlar
¢cozilmeye cajilirken, Ote yandan diak buyame hizlari ekonomik gorinumi
gblgelemektedir. Dinya ekonomisinin kriz 6ncesinddkiyiime performansina hala
ulasamamasi ve birgok tlkenin potansiyel biyime hiziagiagiya revize etmesi, ekonomiye
duyulan giveni olumsuz etkileyerek buginki zaydgare diguk buylime sarmalina destek
vermektedir.

Bu genel goruntinin detaylarina bakildda, bazi Ulkelerin gderlerine gére nispeten daha
iyi performans gosterdikleri gbzlenmektedir. Budian bir tanesi olan ABD’nin, 2013 yilinda
%2,2 buyudukten sonra 2014’e ¢ok kotl biglaagic yapmasina ganen, bu yil yine %2’nin
Uzerinde blyumeyi Barac& tahmin edilmektedir. ABD’de tahvil alimlari yollsy parasal
gengleme programinin bu ay icinde sona ermesi beklenirgdzler FED'in ilk faiz ar§inin
zamanlamasina cevrilgtir. ABD’de kademeli olarak iyilgen konut ve istihdam piyasalari
bazi FED uyelerinin ¢cok da fazla beklenmeden faizslarina balanmasini istemelerine
neden olurken, ekonominin tam olarak guclgmdlen emin olamayan ve glik enflasyondan
endise eden bazi lUyeler, faiz articin cok acele edilmemesi gerektii dusinmektedir.

Kriz sonrasinda politika faizini hizla indiren vé@u bir parasal gesieme programi bdatan
Ingiltere de gorece karili bir biyime performansini gosteren Ulkelersardadir. 2013'te
%1,7 blyuyerngiltere ekonomisinin 2014'te blyime hizinin %3iinasi beklenmektedir.
Uzun yillardir deflasyon ve son derece zayif buyisoeunlariyla bgusan Japonya’da ise
agresif ekonomi politikalari sonucunda bliyime 2643%01,5e ulairken, 1990’lardan beri
dismekte olan fiyatlar ve c¢ghnlarin Gcretleri ilk kez bu yil artmaya gemis ve yillik
enflasyon %21’'i ge¢cmgtir. Ancak, 2014’te %1 civarinda buyumesi bekledaponya’da ¢cok
yuksek kamu borcu ve bitge @cisorunlarinin daha uzun yillar buyime goriniminu
olumsuz etkileyegs tahmin edilmektedir. Galmis Ulkeler arasinda 2014'te gorece en zayif
performans yine Euro bdlgesinde kaydedsimi 2013’lin ikinci yarisindan itibaren gozlenen
toparlanmagaretleri 2014'te iyice zayiflamive sadece cevre ulkelerdegde Almanya ve
Fransa gibi merkez Ulkelerde de buyime bu yil h&yakhg yaratmgtir. Krizden c¢iks
yolunda bir tirll istenen bariyi yakalayamayan Euro bdlgesinde gozler birdedza Avrupa
Merkez Bankasr'na (AMB) cevrilngiir. Politika faizini bu yil icinde %0,05’e kadarigliren
ve mevduatlara eksi faiz uygulamaysglagan AMB, 2012 yilinda devreye agaiuzun vadeli
repo imkanini bu yil daha ggrancak hedefli olarak yeniden uygulamayaldbaistir. AMB

ile ilgili en 6nemli tartgma ise, 6nimuzdeki donemde ABD benzeri bir tahuthgrogrami
yoluyla daha net bir parasal ggameye gidip gitmeyegdir. Almanya’nin bu yontemle
yapilacak parasal getemeye taraftar olmamasi bir yana, siki butce igaldrinin tavizsiz
surmesi yonundeki baskisi gbéz 6nine alinirsa, bBiigesinde 2014'Un geri kalaninda da
kayda dger bir iyilesme beklemek icin fazla neden kalmamaktadir. Buarkdz sonrasinda
yapisal reformlar konusunda daha hizli hareket epanya ve Portekiz’de bilyime
hizlarinin 2014'te %1'i gmasi, hattdrlanda’da %3’e ulgmasi beklenmektedir.
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Ancak bu konuda daha yavkalanitalya’da ekonominin bu yil da daralmaya devam egiece
tahmin edilmektedir. Bu sonuglarla 2013'te %0,4adtmn Euro bolgesi ekonomisinin, 2014'te
%0,5-%0,8 arasinda buyuyecdustinilmektedir.

Kuresel kriz sonrasindaki ilk yillarda buydmenirciitgici olan gefimekte olan ulkelerin
biylume hizlarinda 2012 yilindan itibaren ydama kaydedilmitir. Azalan ihracat gelirleri,
zayif i¢c talep, yapisal sorunlar ve bazi Ulkelejde-politik riskler bu gelmede etkili
olmustur. Nitekim kiresel buyimeye dnemli katki verem’@e 2012 ve 2013 yillarinda
gerceklgen %7,7’lik buylme rakamlari, 1999 yilindan bu y&agdedilen en diilk buyime
oranlari olmgtur. Cin ekonomisinin kademeli yagfamasinin bu yil da siurmesi ve 2014
biyime hizinin %7,4 olmasi beklenmektedir. Bena#ilde daha 6nce kiresel biyuimeye
gucli destek veren Rusya, Giiney Afrika ve Brezdgada blyime oranlari 2014’te sirasiyla
%0,2, %0,3 ve %1,4 olarak beklenmektedir.

IMF 2014 yilinda dinya ekonomisinin %3,3 buyluy#oebeklemektedir. Bu rakam getnis
ulkeler icin %1,8, geymekte olan ulkeler icin ise %4,4 olarak tahmin eeiktedir.

Oniimiizdeki donemde, diinya ekonomisinin krizdens giklunda yava da olsa ilerlemeye
devam edegg@ ve buyume hizlarinin sinirh agfar kaydedecs bir faaliyet ortaminin var
olabilecei dusinulmektedir. Ne var ki, galnis Ulke merkez bankalarinin politikalarinin
seyri ve Ozellikle son donemde gunlasan jeo-politik riskler, 2014'Un son cegreve 2015
yilina iligkin belirsizlikleri ve riskleri artirmaktadir.

FED’in faiz artg sdrecini nasil yonetegekuresel likidite kgullari ve sermaye akimlari
Uzerinde belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadesermaye hareketlerinde ekonomik
temellerin belirleyici olmasi beklense de kisa \dlgelsmis Ulkelerin para politikalarindan
kaynaklanan belirsizlikler finansal dalgalanmalag®l acabilecektir. Bu cergcevede,
onumuzdeki donemde kuresel likiditenin azalacakasimyapisal sorunlara sahip gelekte
olan ulkelerin piyasalarinda oynatd yol agabilecek ve bu tlkelerin para birimleri izde
baski olgturabilecektir. Son aylarda gelen ekonomik verikBD’de sorunlarin temel
kayna! olan konut piyasasinda toparlanmayaret ederken, istihdam piyasasindaki sinirh
iyilesme, ekonomiye duyulan guvendeki grte kredi talebinin sdikli gorinim sayesinde
2015 yilinda buylime 2014’e gore hizlanarak %3 anaaulgacasl tahmin edilmektedir.

Avrupa’da ise, Ozellikle sorunlu cevre Ulkelerindane halklarinin ve kicuklétmelerin
krediye ulgiminda hala ciddi sorunlar olmasi nedeniyle Eurlgdéginde cok dgiik faiz ve
gerektginde bol likidite uygulamasinin sureggesirketler ve hane halklari agisindan krediye
erisimin sinirli da olsa sdanac& ongorulmektedir.

Euro bdlgesinde 2014'Un ikinci cegiaden itibaren gozlenen zayiflik, yilin geri kalada da
devam edecek gibi go6zikmektedir. 2015te ise, ceutkelerin yeniden buylimeye
baglamalari ve AMB’nin parasal degtigle buyime oraninin bdlge genelinde %21 civarina
ulagabilecei ve bu noktada Almanya’nin parasal gggine ve siki maliye politikalari
konusunda alagatavrin oldukca belirleyici olaga distintlmektedir.
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Gelismekte olan dlkelerin, 2014’GUn geri kalani ve 20@5bhglarinda da FED’in para
politikasinda beklenen dsikli gin yarattg belirsizligin olumsuz etkilerine muhatap olagea
bununla birlikte; 2015’te ise, 6zellikle yilin iken yarisinda hem yeni kiresel likidite
kosullarina daha iyi uyum ganmasi, hem de genis tlke ekonomilerinin kademeli olarak
guglenmesiyle biytime oranlarinda sinirhiséatin gézleneca tahmin edilmektedir.

Bu cercevede; Turkiye'ye bagtmizda, kiresel ekonomik ortamda tlkemizin birgtdnda
riske maruz oldgu gorulmektedir. Birincisi, bol ve ucuz global iktie ortaminda ¢ok yikli
miktarda yabanci portfoy yatirimi ¢ceken Turkiye rtfigylerin yenidensekillendirildigi bu
donemde karli ve gorece kolay Biekilde cikilabilecek bir piyasa olmasi itibariyledii
altinda kalmaktadirikincisi, kronik hale gelen yiksek cari acik sieketlerin yikli doviz
borcu sorunlari Turkiye’'nin riskini artirmaktadldgiincisu, Merkez Bankasr'nin geleneksel
olmayan ve Ongorulmesi zor para politikasi, belisierin arttis) bir donemde ekonomik
aktorlere guven telkin edememektedir. Dérdunclusielg ic gerekse gipolitik gelismeler
Tarkiye’'nin bircok dger Ulkeden zaman zaman olumsuz anlamdasmagsina neden
olmaktadir.

TUm bu risklere kain, gicli bankacilik sistemi, disiplinli kamu madgi ve faiz ve kur riski
tasimayan gorece giik hane halki borc¢lufgu gibi Tirkiye ekonomisinin tGzerinde duglu
sglam temeller, piyasalarda 2013'Un Haziran ayindasri bygganan buyuk boyutlu
dalgalanmalara kamn ekonomide vairketler kesiminde dnceki donemlere gére daha lsinir
bir hasar birakmgtir. Bu c¢ercevede, 2013 yilint %4,1’lik bir bUylungeaniyla kapatan
Tarkiye, 2014’Un ilk yarisinda da %3,3 oranindaioaystur.

Ancak, ozellikle 2014°Un ikinci ¢ceypgndeki buylime rakamlari, yurtici tiketim ve yatirim
talebinde cok ciddi bir yaglamaya garet etmektedir. 2014 bada TL'deki hizli dger kaybi
sonrasinda artan faizler, yikselen enflasyon veflaggn tiketici glveninin yani sira,
Hukumet'in i¢ talebi sinirlamak amaciyla sengibda devreye al@i bazi dnlemler i¢ talebi
2014 ortalarinda neredeyse durma noktasina getirmiBu slrecte ithalatin azalmasi ve
ihracatta AB kaynakli arflar, buylimeye net ihracatin katkisini 6nemli 0lcadgrmgtir. Dig
ticaret agtindaki azalma 2014 yilinda caglemler agginin daralmasina yol acgr. Buna
gore, 2013 sonunda GSYH'ye oranla %7,9 olan glmler agginin, bu yil sonunda %6’nin
hafif altina gerileyebilegg tahmin edilmektedir.

2014'te enflasyon daha 6nceki senelerde gldgibi yine %5’lik Merkez Bankasi hedefinin
oldukca Uzerinde seyretmektedir. Bu sengirimiaki bazi vergi aflari, gida fiyatlarindaki
dalgalanmalar ve zayif TL'nin etkisiyle yukselenflagyon, Eylil sonu itibariyle %8,9
dizeyinde bulunmaktadir. Uluslararasi emtia fiyatia genelde diiis esiliminde oldusu bir
donemde bulunulmasinagraen enflasyonda hedefin tutturulamamasi, orta vaadlasyon
beklentilerde de kotljeneye yol acmaktadir. Enflasyonla miicadele konusuladiea siki bir
para politikasi beklentisine kan Merkez Bankasi'nin 6ncgli finansal istikrara ve kismen
blyumeye veren politikalar, dnimizdeki donemde esdlasyonun hedeflerin Uzerinde
kalmaya devam edeg@i dusindirmektedir.
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Gectgimiz yillar itibariyle kiresel ekonomilerde gorulgenel yavgdama trendinin, global
anlamda igaat ile konut ve ticari gayrimenkul sektdrlerindéaliyetleri sinirlandirici bir rol
oynadgl gorulmektedir. Bunun etkisiyle geride birgkniz yil icinde gelen ulke
ekonomilerindeki geggimiz yillara gore gozlemlenen dahastdk ekonomik butylime hizlari
nedeniyle bu ulkelerde de konut ve gayrimenkul &ekideki buyume hizi kriz sonrasi
yillarin altinda kalmytir.

Konut sektériinde gegimiz yilin son ceyrginde oldukga cazip seviyelere gerileyen konut
kredilerinin henlz talebi harekete gecirmemesi nadie konut sektériinde talep tarafindan
gectgimiz yil iginde ciddi bir durganlhk ysandgl gozlemlenmgtir. Ticari gayrimenkul
sektorinde ise ofis piyasasinda hem arz hem de takafindan olgan hareketlilik yil
boyunca devam etmekle berabeg\adris merkezleri (AVM) tarafi bu olumlu galineden ¢ok
etkilenmemgtir. Bununla birlikte, sene igcinde uygulanmaya kiamu yeni tgvikler ile
organize sanayi bélgelerindeki lojistik ve sanalgnéarinda ise hissedilir bir hareketlenme
gorulmektedir.

Konut ve iryaat sektérti 2008 yilinda gln ekonomik krizin etkisini en fazla hissedgkoiu
olmasina rgmen, 2010 yilinda B&yan toparlanma ve canlanmgilieni gectigimiz yilda
azalarak yerini kismen dutanliga biraksa da gegimiz yilin son ¢eyrginde bglayan konut
kredilerinde gorulen hareketlenme bu yil da bektengeviyelerde devam etgnive
onumuzdeki yillar icin tGmit verici olmgur. Ayrica, gicli ve istikrarli biylimenin énindeki
en onemli etken olan cari acik problemine skalinan ekonomik dnlemlerle de géanan
sektdrdeki kipirdanma olumlu olarakggelendirilmektedir.

2013 yilinda sektdrde konut ve kira glerinin %15-20 aralinda gerceklgecesi 6ngorilma

ve cari agtin %7,9 seviyesi ile tehlikeli bolgeye yuksejnamlimasina ramen, 2014 yilinda
%6'nin hafif alti seviyelerine gerilemesinin éngérésinin yanisira ekonomik biytimenin de
%3 civarinda olaga tahmini ile 2014 yilinin beklentilerimize paraleonuglanaca
distintlmektedir.

Sirketin Faaliyette Bulundu gsu Sektor ve Sektdrdeki Yeri

Turkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (*GYO”)k olarak 1995 yilinda kurulmgur.
GYO sektorunun, tlkemizde heniiz yeni olmasingikadevletin sgladigi vergisel tgvikler
sektore kayda @er miktarda kurumsal sermaye gine neden olmgtur. Gayrimenkul
sektdriine olan talebin artmasi ve GYO'larin kuguitiryncilara, diilk meblglar
karsiliginda gayrimenkul yatirimi yapabilmesini olanak nesi yeni GYO'larin sektdre
girmesinde etkili olmaktadir.

2013 yilinin ilk yarisinda i¢ talepteki canlanmalienine basl olarak canlanan sektér, yilin
ikinci yarisinda gegimis Ulke para politikalarinda @esiklik sinyalleri ile global ekonomiye

sunulan likidite bollgunun azalaga beklentisi ile bir miktar yawdama gorilmg olsa da

geride birak@imiz yili %5,6 buyime gerceklameyi bgarmstir.
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Sektorin 2014 yilinda geim ve buylumesini olumlu etkilemesi beklenen en Glindatoriin
gectgimiz yilda oldgu gibi, 35 ilde balatilan kentsel doniiim projesi cercevesinde
yaratilmasi beklenen 400 milyar dolarlik ekonomalykak olacaktir.

2014 yilinda kentsel dosiim projeleri dginda “Mutekabiliyet Yasasi” ile birlikte bireyler
gayrimenkul satim alimindaki mutekabiliygiartinin kaldiriimasi ile 6zellikle Korfez
tlkelerinden bireysel yatirimcilara konut edininankisunda ggayaca olanaklar ile sadece
konut deil ticari gayrimenkul alaninin da olumlu etkilensaeébeklenmektedir. Bunlarin
yaninda yine 2B yasasl ilstanbulun bglica alt pazarlari olmak tizere Turkiye genelinde
proje gelgtirmeye uygun arsa arzinda ar&glamasi ile yeni projelerin ivme kazanmasi
beklentisi stirmektedir.

Sirketin Sektorel ve Yatirim Politikalari

Kurulusundan itibaren sektdrdeki yenilik ve gainin dnculiEunid yapmy olan Yapi Kredi
Koray, geride birak@imiz yilda da dnceliklerini karlisi gelistirme ve dger yaratma
yaklasimi cercevesinde surdirmeye devam gimi Sirket 2014 yilini da pazar
argtirmalarina dayall dgsen trendlerin ruhunu yansitan yeni projelerininsolau icin
calsmalarini sirdirmgive mevcut gelir kaynaklariyla finanse edilecekkingaratma gucu
yuksek, hedef kitlesinin ihtiyaclarina yonelikggls ve 6zgun projelerin hayat gecirilmesi
cercevesinde surdirmeye odaklagtmi

Sirket herkesin kendinde bieyler bulabilecgi, her ihtiyaca cevap verebilecek modern ve
islevsel yeni gayrimenkul yatirim ve gglrme projeleri argtirmaya ve oldukca galinis veri
tabani ve know-how ile gelecek vaat eden yerleaklaghip, surekli ve karli biyime hedefini
gerceklgtirme yoniundeki ¢aymalarini araliksiz sirdirmeye devam edecektir.

Yap! Kredi Koray 2014 yilinda, Riva ve Goktirk gipelecek vaat eden boélgelerde projeler
olusturma yonunde arayive calsmalarina devam ederken, bir taraftan da Ankara’nin
merkezi Cankaya'da ylkselen ve her ayrintisigitketin fark yaratan sievsel ve elit
mimarisi ile seckin ve nitelikli yaklamini yansitmakta olan Ankara-Cankaya projesinin
tamamlanmasina odaklamgtm. Projenin hukuksal sorunlarinin ¢ézuligaat cagmalarina
2013 yilinin son geygnde bglanmasi ile 2014 yilinda ¢aatin buyik bolimuntn bitirilerek
2015 Mart ayindan itibaren teslimatlarglbamasi planlanngtir.

Ankara-Cankaya projesi, Yapi Kredi Koray'in ticag konut alanlarindan adan ve mimari
yapisiyla fark yaratan, bu benzersiz karma tiptetoje Dbitirildiginde sehrin c¢ehresini
desistirecek nitelikte 6zgiin bir eseri olacaktir.

Yapi Kredi Koray cevreye duyarli, fark yaratacabjpler gelgtirmeye odaklanip, sirekli ve

karli buyime hedefini gerceklrme yonundeki cagmalarini 6nimuizdeki donemlerde de
araliksiz surdirmeye devam edecektir.
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Mali Tablolar
Finansal tablolar Sermaye Piyasi Kurulu’nun (“SPK3 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili

Resmi Gazete’'de yayinlanan Seri I, 14.1 no’lu t8aye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebi” (“Tebli g") huiktumlerine uygun olarak hazirlanmaktadir.

Satlar

Konsolide net ciro 32.665.198L olarak gerceklgmistir. Toplam ciro igcinde yurtdi payi
yoktur.

Sirketimizin konsolide kredi buyukgii 30.09.2014 tarihi itibariyle 82.050.70A4. olarak
gerceklgmistir.

Sirket Portfoy Degeri

Sirketimizin 2014-09 donem itibariyle varhklarinéskin ayrintili bilgiler mali tablolar
dipnotlarinda verilmtir.

Sirketimizin aktif buyuklgi (solo finansallarina gore) 30.09.2014 tarihi atigle 142,7
milyon TL olarak gerceklgmistir.

Sirketimizin konsolide toplam aktif blyukdii ise ayni tarihte 130,1 milyon TL'dir.

Pay baina toplam aktif degeri: 30.09.2014 tarihinde pay paa solo toplam aktif dgri
3,57 TL olmuytur.

Temel Rasyolar

30 Eylul 2014 itibariyle gegcmnpiddnem sonu kanastirmali konsolide temel baz rasyolaagdaki
gibidir:

30 Eylal 2014 31 Aralik 2013
Brut kar marji %11,97 %71a,1
(Solo)-Gayrimenkuller Toplami/Toplam Varliklar %52 %52
Net Finansal Borg/Ozkaynaklar %279 %160
Toplam Finansal Borg/Toplam Varliklar %63,1 (C7%e)
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Sirket Portfoyu

Sirketimizin portfoéy buyuklgu (solo finansallarina gore) 30.09.2014 tarihiatigle 137,1
milyon TL olarak gerceklgmistir.

Sirketimizin solo toplam aktif dger buyukliga ise 30.09.2014 tarihinde 142,7 milyon
TL'dir.

Sirket portfoyinin %52'si gayrimenkul sektorindelatyimlarindan olgmaktadir. Sirket
portfoylinde yer alan arsa/arazi toplaminin, topfontfoy icindeki orani %12 ve para ve
sermaye piyasasi araclari iggriakler toplaminin orani ise %44 olarak gérinmdkte

Sirketin Kar Da gitim Politikasi

Sirketimiz Tuark Ticaret Kanunu hikumleri, Sermayeyd&dasi Duzenlemeleri, Vergi
Duzenlemeleri ve der ilgili dizenlemeler ile Esas Sogmeemizin kar dgitimi ile ilgili
maddesi cercevesinde kar gdami yapmaktadir. Kar datiminda, Kurumsal Ydnetim
Ilkelerine uygun olarak pay sahipleri \&irket menfaatleri arasinda dengeli ve tutarl bir
politika izlenmektedir. Yatirrm ve finansman pdaiarimiz gergi olusan kar, dncelikle
mevcut gecnsi yillar zararlarina mahsup edilgpeden yakin gelecekte nakit kar giiami
Ongorilmemektedir.

Ilke olarak, ilgili diizenlemeler ve finansal imkanlalverdgi sirece, uzun vadelirket
stratejimiz, yatirirm ve finansman politikalari, kik ve nakit durumu dikkate alinarak
Sermaye Piyasasi Duzenlemeleri gercevesinde hesapldgitilabilir donem kari nakit
ve/veya bedelsiz hisseklinde d&itilir.

Kéar dagitiminin Genel Kurul toplantisini takiben en gecdyi icinde yapiimasi amacglanmakta
olup, kar dgitim tarihine Genel Kurul karar vermektedir. Geielrul veya yetki veriimesi
halinde Yonetim Kurulu, Sermaye Piyasasi Duzenlenme& uygun olarak kar payinin taksitli
dagitimina karar verebilir.

Sirket Esas SoOzilgnesi'ne gore; Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindgetkilendirilmis
olmak ve Sermaye Piyasasi Duzenlemelerine uymatt kigykar payi avansi gaabilir.

Kar Dagitim Zamani

Kar payl d&itimiyla ilgili olarak Tirk Ticaret Kanunu hukimlerSermaye piyasasi
Kurulu'nun didzenlemeleri veirketimiz Esas Mukavele hikumleri esas alinaraknhée
Kurulun onayina ve belirlenen yasal surelere uwkiadir. Kar dgtim politikasi
cercevesinde, temettiler hesap donemi itibariylecoepaylarin timuinese olarak dgitilir.
Seri:ll:19.1 sayili teb§ uyarinca temettinin tamami nakdegidlcaksa, hesap donemini
izleyen bginci ayin sonuna kadar g&minin yapilmasina ger temetti pay olarak
dagitilacaksa, bu nedenle ihra¢ edilecek paylarin Karkayda alinmasi igin hesap donemini
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takip eden bgnci ay sonuna kadar Kurula pauruda bulunulmasi ve pay giaminin hesap
donemini izleyen altinci ayin sonuna kadar tamamésina, temetti da@iminda nakit ve
pay seceneklerinin birlikte kullanilmasi durumunsks, glemlerin ayri ayri yukarida belirtilen
surelerde yapilmasina dikkat edilir.

2013 Yili Temettli D&1timi

Sirketimizin Kar Da&itim Tablolari "www.yapikredikoray.com” adresinger alan web
sayfamizdaki “Yatirimci Kgesi,” bolumd altinda yer alan “Kar Baum Politikas1” kismi
altinda verilmektedir.

idari Faaliyetler ve Sonuc

Sirketimiz Ust duzey yonetim kadrosu ve gorevigesada gosterildii gibidir:

Erdem Tavas
Genel Mudur

Is yasamina 1991 yilinda Rofe Kennard & Lapworth Ramanlk firmasinda bgayan
Erdem Tavas 1 Aralik 2010 tarihinde Yapi Kredi Kp@YO A.S.'ye Genel Mudur olarak
atanmgtir.

Hande Osma ) )
Genel Mudur Yardimcisi-Mali ve Idari Isler

Is hayatina 1995 yilinda Ernst&Young Trkiye'desimasiz denetci olarak klayan Hande
Osma, 1 Haziran 2014 tarihi itibariyle Yapi Kredotdy Gayrimenkul Yatirim Ortalg
A.S.'ye Mali veldariisler'den sorumlu Genel Midur Yardimcisi (CFO) olaasdnmgtir.

Sirketimizin organizasyon yapisinda yukarida bédirti Gst dizey yodneticilerle birlikte
Muhasebe Mudurt,imar Mevzuat Mudiurl, Sative Pazarlama Mudirl ildnsaat
Koordinasyon vels gelistirme Muduri bulunmaktadiimar Mevzuat Bolumu ile Satve
Pazarlama Mudurleri direkt olarak Genel Mudur'glbalarak ¢alsmaktadir. Proje Yonetim
Bolumi ise Insaaat Koordinasyon vds Gelistirme bolumi ile Ingaat ve Tasarim
Koordinasyonlari bolimiunden glmakta olup, Genel Mudir'e gla olarak calgmaktadir.
Mali ve Idari Isler bolimi ise muhasebe, finans, insan kaynakhilgj islem, yatirimci
iliskileri, butce ve idarigler bolumlerinden olgmaktadir.Ic Kontrol Bolimu ise dgrudan
Yonetim Kurulu'na bgli olarak gérev yapmaktadir.

Personelimizle ilgili diger idari hususlari isesdyle 6zetleyebiliriz

Sirketimizin 30.09.2014 tarihli konsolide raporlétibariyle ¢calsan sayisi 43 ki olup, kidem
tazminati yakimlulgu 170.300 TL'dir.
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Insan Kaynaklari Birimi politikalari cercevesindgininiteliklerine uygun adaylari belirler,
yetkinliklerini g6z online alarak, ayrimcilik yapnaaddegerlendirir ve ge alinmalarini ve
calsma hayati boyunca firsatlardagiteyararlanmalarini gdar. Calsanlarin performanslari
deserlendiriimekte; yetkinlikleri 6lgtilmekte ve ihtiglari olan gekim ve kariyer planlari
yapiimaktadir. Caganlarin rekabetci Ucret almalarina yonelik olarekt8r bazinda rekabet
analizi yapilarak, ucret politikalari tespit edilkbedir. Personelimize yasal mevzuat
kapsaminda sosyal haklari diizenli ve periyodikaiaglanmakta olupSirketimiz kanun ve
yonetmeliklerin 6ngordéil yasal tazminatlar haricinde personelimiz icinkfiabir tazminat
politikasi yarutmemektedirSirketimizin belirlenen hedefler goultusunda gci sgligi ve i
guvenlginin surekli gelgtirilmesi ve risklerin tespit edilerek giderilmesitydnelik caymalari
faaliyetlerimizin en dnemli noktalarindan birinugiurmaktadir.

Sirket Ust duzey yonetim kadrosunu, yonetim kuruyeléri, genel midur ve genel mudur
yardimcilari olarak belirlergtir. Ust diizey yoneticilere gnan faydalar tutari, maa
primler, SGK gveren primi, gsizlik isveren primi,sigortalar ile yonetim kurulu tyelerine
O0denen huzur hakkini icermektedir. 30 Eylul 20I4htatibariyle Yo6netim Kurulu tyelerine,
genel mudir ve yardimcilarinagganan faydalar 593.097 TL'dir.

Kurumsal Sosyal Sorumluluklarimiz

Sirketimiz her turlt faaliyetinde sosyal sorumlulbkinciyle yasalara ve gevresel glere
uyum konusunda Ozen gOstererek hareket etmekteyalsa®rumluluk ile ilgili tim
calsmalarini ve yatirimlarini, yerine getiriimesi gesgakbir gérev anlayi ile desil, dogal is
seyrinin bir pargasi olarak kabul edip hayata geeye cakmaktadir. Zira, kurumsal sosyal
sorumluluk konusundaki yaldan ve calgmalar, Sirketimiz icin yerine getiriimesi gereken
bir gérev anlawi ile desil bir is yaps bicimi ve dgal is aksinin en temel yapi g&arindan
biri olarak goérulmektedir.Sirket projelerini gercekigirdigi bdlgelerin sosyal, kulturel,
sanatsal ve ekonomik ggfnine katkida bulunmayr amaclamakta ve bigrdtiuda sosyal
sorumluluk projeleri yuritmeye cginaktadir. D6nem icinde, cevreye verilen zararlardan
dolay! Sirket aleyhine acilan dava bulunmamakta ve icinddugumuz sektér ve
faaliyetlerimiz dolayisiyla d&irketimizin cevresel etki dgerlendirmesiyle ilgili bir rapor
¢alsmasi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakli 81 Mevzuatindaki Desisiklikler:

2010 yili icerisinde, 30.03.2010 tarihli ve 2753y Resmi Gazete'de “Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina 1liskin Esaslar Tebfiinde Deisiklk Yapilmasina Dair
Teblig’(Seri:VI, No:27) yayimlanmnstir.

Sermaye Piyasas! Kurulu, s6z konusu Teiltdi mevcut Tebfi'de yer alan “Portfoéye alinacak
her turli bina ve benzeri yapilaragkin olarak yapi kullanma izninin alingive kat
mulkiyetinin tesis edilng olmasi zorunludur’(madde 25/4eklindeki dizenlemeye istisnai
hakim eklemitir.
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Bu kapsamda; mulkiyeti tek b@a ya da bgka kiilerle birlikte ortaklga ait olan otel,
aligveris merkezi, § merkezi,hastane, ticari depo, fabrika, ofis bing#i yapilarin,
tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira venkeri gelir elde etmek amaciyla
kullanilmasi halinde anilan yapinin, yapi kullanmainin alinmasini ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kablukbilecektir.

28 Temmuz 2011 tarihinde 28008 sayili Resmi Gabkete'Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina ilskin esaslar tebiinde deisiklik yapiimasina dair teldi Seri:VI,No:29 ile
yayinlanmgtir. Bu tebl uyarinca gagida bahsedilen maddelerdesdgklikler yapilmigstir:

MADDE 1 — 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazetg/dgimlanan Seri: VI,
No: 11 sayih Gayrimenkul Yatirim OrtakliklarinHiskin Esaslar Tebginin 4 Unci
maddesinin birinci fikrasinin (1) ve (i) bentlegistirilmi stir.

MADDE 2 — Ayni Tebligin 6 nci maddesinin Ugunct ve dordunci fikralar
desistirilmi stir.

MADDE 3 — Ayni Tebligin 15 inci maddesine dérdinci fikra olarajagadaki fikra
eklenmitir.

“Halka arzdan once ortaklik paylarinin devri hernabir orana bakilmaksizin Kurul

iznine tabidir. Bu madde kapsamindaki pay devinigej ortaklikta pay edinecek yeni ortaklar
icin de kurucularda aranaartlar aranir.”

MADDE 4 — Ayni Tebligin 22 nci maddesinin ikinci fikrasi gtirilmi stir.

MADDE 5 — Ayni Tebligin 23 Uncii maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi
degistirilmi stir.

MADDE 6 - Ayni Tebligin 24 {nct maddesinin birinci fikrasinin (g) bendi
degistirilmi stir.

MADDE 7 — Ayni Tebligin 25 inci maddesinin birinci fikrasinin (i) ve (ibentleri
degistirilmi stir.

MADDE 8 — Ayni Tebligin 27 nci maddesi dgstirilmi stir.

MADDE 9 — Ayni Tebligin 30 uncu maddesinin ikinci fikrasi ggtirilmi stir.
MADDE 10 — Ayni Tebligin 32/A maddesinin ikinci fikrasi @estirilmi stir.
MADDE 11 — Ayni Tebligin 34 Ginct maddesi dstirilmi stir.

MADDE 12 - Ayni Tebligin 35 inci maddesinin birinci ve Ugunci fikralari
degistirilmi stir.

MADDE 13 — Ayni Tebligin 38 inci maddesi dgstirilmi stir.

MADDE 14 — Ayni Tebligin 41 inci maddesinin birinci ve ikinci fikrasi yintikten
kaldiriimistir.
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MADDE 15 — Ayni Tebligin 42 nci maddesi Bagi ile birlikte desistirilmi stir.
MADDE 16 — Ayni Tebligin 43 nct maddesi @atirilmi stir.

MADDE 17 —Ayni Teblige Gegici Madde 7 olarals@sidaki madde eklenrtir.

“GEC ICi MADDE 7 — Ortakliklarca, bu Tehij desisikli ginin yayim tarihinden énceki
mevzuat hukumlerine gore, son kez 30/6/2011 tapbiitfoy tablolarinin hazirlanmasi ve
kamuya aciklanmasi gereklidir.

Ortakliklarca, bu Tehfide finansal raporlara gkin olarak dngérulen hakiumlerin ilk
uygulamasina ise, 30/9/2011 tarihli finansal reguaid yer verilir.

Bu Teblig desisikliginin yayim tarihinden 0Once paylari halka arz ed§lnalan
ortakliklardan, bu Tebhide yer verilen portfdy sinirlamalarina ve bu Tghli24 Gncu
maddesinin birinci fikrasinin (g) bendine uyunglagamayanlarin, 31/12/2012 tarihine kadar
s6z konusu sinirlamalara uyungksanalari gereklidir.

Su kadar ki, bu Teb¥ desisikliginin yurirlige girdigi tarinte Kurul Karar Organi
tarafindan karara B&mnmamg mevcut bavurular ile bu TebB desisikligi yurarlige
girdikten sonra yapilan geurular, sbu Teblg hiktmlerine goére sonuclandirihr.”

30 Aralik 2011 tarihinde 28158 sayili Resmi Gazete'Kurumsal Yonetimilkelerinin
Belirlenmesi ve Uygulanmasinaghin teblig Seri IV, No:56 ile yayinlanngtir.Bu teblig
uyarinca IMKB’de glem goren dier sirketlerle birlikte Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarin
da uymasi gereken Kurumsal Yonefilkelerinde geni capli d&isikliklere gidilmistir.Bu
teblig ile Kurumsal Yonetinilkelerinin Madde 4, Madde 5, Madde 6 ve Madde 7dtéa8
ve Madde 9'da d#siklige gidilmistir. Bunlarin dginda Kamuyu Aydinlatma vé&effaflik
bashgl altinda, 2.1 Kamuyu Aydinlatma Esaslari ve Aragl&.2 internet Sitesi ve 2.3
Faaliyet Raporlari Baklari altindaki maddeler; Menfaat Sahiplerishg altinda, 3.1
Menfaat Sahiplerindligkin Sirket Politikalari, 3.2 Menfaat Sahiplerinigirket Yonetimine
Katiliminin Desteklenmesi,3.3irketin Insan Kaynaklari Politikasi,3.4 Mligriler ve
Tedarikgilerle Iliskiler ve 3.5 Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk shilari altindaki
maddeler;4 Yonetim Kurulu bkhgi altinda,4.1 Yonetim Kurulunurislevi,4.2 Ydnetim
Kurulunun Faaliyet Esaslar,4.3 Yonetim Kurulunuviapisi,4.4 Yonetim Kurulu
ToplantilarininSekli,4.5 Yonetim Kurulu Blnyesinde Glwrulan Komiteler ve 4.6 Y6netim
Kurulu Uyelerine ve Ust Diizey Yoneticilere @anan Mali Haklar bgliklari altindaki
maddelerde c¢tli degisiklikler yapilmis ve bu dgisikliklere 30.06.2012 tarihinden gec¢
olmamak Uzere yapilacak ilk Genel Kurul Toplanhaikadar uyum geanmasi istenngtir.

11 Subat 2012 tarihinde Kurumsal Yonetiitkelerinin belirlenmesine ve uygulanmasina
iliskin teblig (Seri:lV,No:56)'de dgisiklik yapilmasina dair Seri.lV ,No:57 sayil teblile :
Seri IV No:56 sayil teb#in:4.37 nolu ilkesinin “g” bendi ; 1.3.10 numarahaddesi ;4.3.4
numarali maddesi,4.3.5 nolu maddesi; 4.3.8 madhedgiinct fikrasi d&stirilmis olup ayni
zamanda ve 4.3.7 nolu maddesine “i" bendi eklgnug ;4.3.10 nolu madde eklemesi
yapimstir.
* 12 Mayis 2012 tarihinde gayrimenkul yatirnm ortakliklarina ili skin esaslar teblginde
degisiklik yapilmasina dair teblig (Seri: VI, No: 33) uyarinca gagida yer alan
degisiklikler yapilmi stir:

MADDE 1 — 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete'dgimlanan Seri: VI,
No: 11 sayili Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarindiskin Esaslar Tebiinin 25 inci
maddesinin (d) bendksagidakisekilde deistirilmi stir.
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“d) Ortaklik adina, uzerlerinde proje giliilmesi maksadiyla Ust hakki tesis edilen
gayrimenkulleri mulkiyetini edindikten sonra veyapt kutigine serh edilmg gayrimenkul
satg vaadi sOzlgmesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmekawta satabilirler.”

MADDE 2 — Ayni Tebligin 28 inci maddesisgagidakisekilde deistirilmi stir.

“MADDE 28 — Ortakligin edinecgi gayrimenkullere igkin ayni haklar Medeni Kanun
hiukumlerine gore tesis edilittifak haklarindan tapuya tescil ediimagaitiyla yalnizca intifa
hakki, devre mulk irtifaki ve tst hakki tesis égiilir. Ust hakki ve devre miilk hakkinin
devredilebilmesine igkin olarak bu haklari dguran sézlgmelerde herhangi bir sinirlama
getirilemez. Ancak 6zel kanun hakumleri saklidir.”

12 Mayis 2012 tarihinde Gayrimenkul Yatirim Ortkldrina iliskin Esaslar Tehiinde
desisiklik yapiimasina dair Seri IV.N0:33 sayili teblyayimlanmgtir:

“MADDE 1 - 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gaziteyayimlanan Seri: VI, No:
11 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinidiskin Esaslar Tebiinin 25 inci maddesinin
(d) bendi ile 28 inci maddesi ggtirilmi stir.”

“d) Ortakhk adina,lzerlerinde proje ggiliilmesi maksadiyla Ust hakki tesis edilen
gayrimenkulleri mulkiyetini edindikten sonra veyapt kutigine serh edilmg gayrimenkul
satg vaadi sozlemesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etnrme&ayla satabilirler”

“MADDE 28 — Ortaklgin edinecgi gayrimenkullere igkin ayni haklar Medeni Kanun
hikamlerine gore tesis edilirtifak haklarindan tapuya tescil edilmesirtiyla yalniz intifa
hakki ,devremiilk hakki ve st hakki tesis ettiiliekst hakki ve devremulk hakkinin
devredilmesine ifkin olarak bu haklari dguran so6zlgmelerde herhangi bir sinirlama
getirilemez.Ancak 6zel kanun hakumleri sakhidir.”

* 6 Nisan 2013 tarihli Resmi Gazetede yapilan aciklamile 30/12/2011 tarihli ve 28158
saylll Resmi Gazete’de yayimlanan Kurumsal Yonetinilkelerinin Belirlenmesine ve
Uygulanmasina iliskin Teblig (Seri: 1V, No: 56)in 5 inci maddesinin on birinci
fikrasindan sonra gelmek tzere gagidaki fikralar eklenmi stir.

- (12) Yonetim kurulunun, Gyelerinin tamaminin velga kisminin gorev suresinin
dolmasi veya uyelin bosalmasi sebebiyle, uyulmasi zorunlu kurumsal yonelelerinin
uygulanmasini ggamak Uzere karar alamamasi halinde Kurul, yondétumulundan, 6102
sayill Turk Ticaret Kanununun 410 uncu maddesi ungar, genel kurul toplantisinin 30 gin
icerisinde yapilmasini teminen genel kurulu toplant ca&irmasini talep eder. Bu stre
icerisinde yodnetim kurulunun genel kurulu toplaatig&irmamasi veya genel kurulun
toplanarak uyum igin gerekli kararlari almamasirt® Kurul, 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 17 nci maddesi ggimce yonetim kurulunun toplanabilmesi ve karar éitaési
icin gerekli olan ve hamsizlik kriterini sglayan asgari sayida uyeyi, yerlerine usuliine
uygun yeni atamalar yapilincaya kadar gorev yapizake, resen atar. Yeni yonetim kurulu,
Kurul'un uygun gorgiini almak suretiyle, esas s@meede zorunlu kurumsal ydnetim
ilkelerine uyumu sglayacak gerekli d&siklikleri yaparak ticaret siciline tescil ve ilanteir.

- (13) Borsa Sirketlerinin, uyulmasi zorunlu kurumsal yonetim dlkrinin
uygulanmasini ggamak Uzeresiem yapmak ve karar almak icin yeterli sayida y@net
kurulu tyesinin bulunmasina kan yonetim kurulunun veya genel kurulun bugddtuda
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gerekli slemleri yapmamasi veya kararlari almamasi halindeuK bu ortakliklara 30 gin

sure verir. Verilen sire igerisinde uyum icin gdireklemlerin yapilmamasi halinde Kurul,
6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 17 nci @gddergince yonetim kurulunun

toplanabilmesi ve karar alabilmesi igin gereklirolkee b&imsizlik kriterini sglayan asgari

sayida Uyeyi, mevcut yonetim kurulu Gyelerinin geriresen atar. Yeni yonetim kurulu,
Kurul'un uygun gorgiini almak suretiyle, esas s@meede zorunlu kurumsal ydnetim
ilkelerine uyumu sgayacak gerekli d&siklikleri yaparak ticaret siciline tescil ve ilanteir.”

* 28 Mayis 2013 tarihli Resmi Gazetede yapilan adéma ile Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina Tliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) yartralt ge girmistir.

* VII-128.2 sayili "Gayrimenkul Sertifikalari TeBlf yeniden dizenlenmgive 05/07/2013
tarih ve 28698 sayili Resmi Gazete'de yayimlangiialiriige girmitir.

Yeni dizenleme ile;

I. Gayrimenkul sertifikalari halka arz edilerek w@eyhalka arz edilmeksizin nitelikli
yatirnmcilara satilmak suretiyle ihra¢ edilebilesekHer iki durumda da gayrimenkul
sertifikalarinin borsadalem gérmeleri zorunludur. Konut veya ticari alaslit@ini tercih

etmeyen (tali edimi segen) yatirimcilara asgarraidagayrimenkul sertifikalarinin ihrag

ii. T.C. Babakanlik Toplu Konuidaresi Bgkanligi (TOKI), Iller Bankasi Anoningirketi
ve bunlarin bgh ortakliklarinca ihra¢ edilecek veya bunlara aitsalar Uzerinde
gerceklgtirilecek gayrimenkul projelerinin finansmani icitytikleniciler tarafindan
yapilacak ihraclarda banka garantisi zorurdulialdiriimstir.

iii. Thraccllara arsa sahibi olngarti getirilmitir.

iv. Gayrimenkul sertifikalari halka arzlarinda (ki madde de belirtilenler haric) asli ve
tali edimlerin yerine getiriimesi icin banka ganantzorunlulgu getirilmigtir. Banka
garantisinin kapsami, itfa bedeli olarak adlandmiproje bity tarihindeki ortalama alan
birimi satg fiyatinin yatirirmcilara 6denmesini icermektedincak bu bedel her durumda
gayrimenkul sertifikalarinin ihrag gerinin altinda olmayacaktir.

v. Gayrimenkul sertifikalari ihracindan elde edileanlar irsaat ilerleme raporlarinda
belirtilen projenin tamamlanma oranina gore ihrgg@ktarilacaktir.

vi. Gayrimenkul sertifikalari, projenin belirli Bamsiz bolumlerini veya Eamsiz
boltimlerin belirli bir alan birimini temsilen ihraedilebilecektir. Baimsiz bolimlerin
belirli bir alan birimini temsil eden gayrimenkugrsifikasi ihraglarinda asli edimin yerine
getirilmesi sirasinda yatirimcilardan talep ediet®k serefiyenin ihra¢ gamasinda
belirlenmesi gerekdi Teblig'de hukum altina alinngtir.

vii. Teblig ile Gayrimenkul Sertifikalarinin Kurul Kaydina Aimasinalliskin Esaslar
Tebligi (Seri:lll, No:19) yururlukten kaldirilngtir.
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* 30.12.2012 tarih ve 28513 sayili Resmi Gazete'gayimlanarak yururll ge giren
6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'na (SPK) uyumalgsmalari kapsaminda
hazirlanan 11-23.1 sayih “Onemli Nitelikteki Islemlere iliskin Ortak Esaslar ve
Ayrilma Hakki Tebli gi” (Tebli g§) 24.12.2013 tarih ve 28861 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yurarlt ge girmistir.

* “Kurumsal Yonetim Teblsi (11-17.1)" 3 Ocak 2014 tarihli Resmi Gazete'dgyymlanarak
yarurlige girmktir. Bu teblisin amag ve kapsami, ortakliklar tarafindan uygutak&urumsal
yonetim ilkeleri ve ilgkili taraf islemlerine ilgkin usul ve esaslari belirlemektir.

* “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Desisiklik Yapilmasina
Dair Teblig (111-48.1a)” 23 Ocak 2014 tarihli Resmi Gazetedgayimlanarak yurarli ge
girmistir.

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu

Kurumsal Yonetim kavrami dinyada ortaya @ktandan itibarensirketimiz bu alanda
yuksek standartlara gmek icin gerekli adimlari hemen agnwe sirket kulttranin bir pargasi
haline getirerek azami oranda uygulanmagiasanstir.

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan 04.07.2003 taxiB5/835 sayili karari ile kabul edilen
ve Temmuz 2003'de kamuya ilk olarak agiklanan veyil8I&2005'te revize edildikten sonra
Aralik 2012 ve Ocak 2014’de yeni diizenlemeler detir ‘Kurumsal Yonetimilkeleri’
sirketimiz tarafindan ilk andan itibaren benimsegpirae bu evrensel prensiplerin eksiksiz
uygulanmasina ¢aglimigtir. Sirketimiz kurumsal yonetimin temelini odturan, i) Seffaflik, i)
Adillik, iii) Hesap Verilebilirlik, iv) Sorumlulukprensiplerine uymayi kendine ilke edirgm.

Seri:IV, No:56 sayili “Kurumsal Yonetim ICllkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina
I0lisOKin “teblig ve 11.17.1 sayili tebligler kapsaminda zorunlu olan ilkelere tam olarak
uyulurken, zorunlu olmayan ilkelerin de biylik c¢oglunlugluna uyum saglllanmaya
calisUilmis(tir.  Zorunlu olmayan Kurumsal Yonetim ICJlkelerine de tam uyum
amagclanmakla birlikte, ilkelefibir kisminda uygulamada yas(Janan zorluklar, bazi ilkelere
uyum konusunda gerek tlkemizde, gerekse uluslan ptatformda devam eden tamalar,
baz ilkelerin ise piyasa vgirketin mevcut yapisi ile tam olarak ogtiemesi gibi nedenlerle
tam uyum henlz gganamangtir. Konu ile ilgili gelsmeler yakindan takip edilerek, uyum
sglanmamg ilkelere tam uyumun yapilmasina yonelik sureldiligirme calgmalarimiz
surmekte olup, dnimizdeki donemde de ilkelere uygim mevzuattaki geymeler ve
uygulamalar dikkate alinarak gerekli gatalar yapilmaya devam edilmektedir.

Yap! Kredi Koray Kurumsal Yoénetim ilkelerine tam umun O6nemine inanmakta ve
sirketlerin yonetim kalitelerinin artmasi, risklenmkontrol edilebilmesi ile 6zellikle sermaye
piyasasinda kredibilitenin ve saygih artmasini sdadigini disinmektedir.

Pay sahiplerinin haklari, kamunun aydinlatiimasi sedfafligin s&lanmasi ile menfaat
sahipleri ve Yonetim Kurulu'nu ilgilendiren kararevislemlerde, Kurumsal Yonetim
Ilkeler’ne uygun cakmalarin hayata gecirilmesini ve bunu paydayla beraber
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gerceklgtirmeyi hedeflemekSirketimizin temel amaclari arasinda yer almaktaindtrtlen
calsmalar bu ilkelerin sorumlufgu cercevesinde tatbik ve takip edilmektedir.

SPK'nin 10.12.2004 tarih ve 48/1588 sayili toplakarari gergince, Istanbul Menkul
Kiymetler Borsasrnda IfMKB) islem goren sirketlerin 2004 yilina ikkin calsma
raporlarindan bgamak (zere, caima raporlarinda ve vardaternet sitelerinde s6z konusu
Kurumsal Yonetim Ilkelerine uyumuyla ilgili beyanlarina yer vermeleruygun
goruldigiinden, Sirketimizce hazirlanan "Kurumsal Yonetirfikeleri Beyani ve Uyum
Raporlari”, Sirket internet adresi ve Faaliyet raporlarimiz dgnyayimlanmaktadir. Ayrica,
SCirketimiz internet sitesi ve faaliyet raporu suredarak guncellenerek, ilkelere tam uyum
acisindan gerekli revizyonlar gercegtislmektedir.

Genel Kurul Bilgileri

Genel Kurul toplanti ilani, gerekli hukuki mevzuargevesinde mumkin olan en fazla sayida
pay sahibine ulamay! s&layacak sekilde, MKK’'nin Elektronik Genel Kurul Sistemi ile
www.yapikredikoray.com adresinde yer alan interrsiemizde en ge¢ Genel Kurul
toplantisindan 21 gin dnce yapilmakta, ayrica dgipdyinlanan yuksek tirajli gazetelerden
birinin tim Turkiye baskisinda yayinlanmaktadir.n€leKurul toplantisi dncesinde giindem
maddeleri ile ilgili olarak gerekli dokimanlar kayauduyurularak, tim bildirimlerde yasal
sureglere ve mevzuata uyulmaktadir. Genel Kurulatggarimiz genellikle Yapi Kredi
Bankasi Genel Mudurlik binasinda yapilmaktadir. ébéfurul toplantilarimizin yapildi
mekan tim pay sahiplerinin katiimina imkan veregaklde planlanmaktadir. Genel Kurul
toplantisinda, giindemde yer alan konular tarafsiayrintili birsekilde, agik ve ankalabilir

bir yontemle aktarilarak; pay sahipleringt esartlar altinda dgiincelerini agiklama ve soru
sorma imkani verilmekte, onerileri dikkate alinneckt. Ol&an Genel Kurulumuzda toplanti
esnasinda ortaklar, dinleyiciler ve toplantiya leatimenfaat sahipleri tarafindan sorulan
sorulara toplantida hazir bulunan Yonetim Kuruluetiyz ve Ust Kademe Yoneticilerimiz
tarafindan gerekli aciklamalarda bulunulmaktadir.

Sirket Etik Kurallari

Tum Sirket calsanlarindan,Sirket kultirantn butinlgini sglayacak tavir ve davragiar
sergilemeleri beklenmektedir. Buna ek olarak tumnsgalardan beklenen, sadefieket desil
Sirketin bgsli bulundyu ana sirketlerin de isminin saygirdini ve kurumsal yapisinin
guvenilirligini korumak ve geftirmektir.

Gegici personel de dahil olmak UzeYieket blinyesinde istihdam edilen tim gahlar Sirket
Etik Davrang Kurallar’'na uymakla yikumltdurler.

Tum paydalardan § etigi kurallari ve bu kurallari destekleyen tim uyguéaprensiplerine
uymalari beklenir.
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Sirket ile Calisan 1liskileri

Sirket, sudrdurulebilir bliyumeyi gtayacak katma dgeri yaratan en Barili ve yetkin
profesyonellerden ofan, en cok tercih edilen ve herkesin parcasi olarakfurur duydgu
ideal kurum olmayi hedeflemektedir.

Bu cercevede;

Ise alma ve istihdamda tek Olcli olargk uygunluk vasfini aramak, ayrimcilik yapmadan
firsat aitli gi saslamak,

» Sirketi ileriye goturecek en nitelikli gencleri veedeyimli profesyonelleri kazanmaya
calismak,

» Calsanlarin yeteneklerinden, giciinden ve yaragioitian azami fayda gkamak,

* Calsanlarin gitilmesi, yonlendiriimesi ve gefiiriimesi icin imkan ve firsat gligi
saglamak,

» Adil ve rekabetci Ucret politikalari, etkin ve jektif performans dgerlendirme sistem ve
uygulamalar ile bgarilar1 6dullendirmek,

* Yukselme ve odullendirmede firsagitegi saslayarak cakanlaringirkete olan balilhigini
artirmak,

» Calsma barginin sureklilgini sazlamak,

» Calsanlara temiz, gdikh ve guivenli cagma kagullari saglamak,

» Isbirligi ve dayargmanin en 6nemli unsur oldu seffaf ve kasilikli saygiyi tgvik eden,
calsma ortamini yaratmak ve kalici kilmak,

« Isyerinde tacize hic bigekilde misaade etmemek,

* Calsanlarin gorg ve oOnerilerini dgerlendirmek, yanitlamak ve motivasyon arttirici
tedbirler almak;

» Calsanlar ile ilgili 6zel bilgileri, hukuki zorunlulukharicinde, cakanin izni ve bilgisi
olmadan ucuncgahislarla paylgmamak,

« Insan haklarina saygili oimak,

Calsanlarla ilgkiler agcisindan temel prensipleri gfurur.

Calisanlarin Uymasi Gereken Etik Davrans Kurallari

Sirket calganlarindan beklenenlesagida siralanngtir:

. Yasalara daima uymak,

. Temel ahlaki ve insani gerler cercevesinde gorevlerini yerine getirmek,

. Tam iligkilerinde kasihkh yarar sg@lamak amaciyla hakkaniyetli, iyi niyetli ve
anlaysli davranmak,

. Her ne amagla olursa olsungikive kurululardan higbir sekilde haksiz kazang
sgzlamamak, rigvet almamak ve vermemek,

. Surdurdlen gorevlerde, ilgilisietisi  kurallari ve bu kurallari destekleyen tim
uygulama prensiplerine uygun olarak hareket etmek,

. Aclkca yetkilendiriimedikgssirketi taahhlt altinda birakacak bir davgajbeyanda
ya da yaazmada bulunmamak,

. Diger calsanlari rahatsiz edecek velveya zarargratacak davraglarda

bulunmamak,siahengini bozmamak,
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. Sirketin bilgi ve bilgi sistemleri de dahil olmak €=z, tim maddi ve gayri maddi
varliklarina sahsi mali gibi 6zen gdstermek, bunlari olasi kayprar,yank kullanma,
suiistimal, hirsizlik ve sabotajlara kakorumak,

. Sahsi cikar ve/veya siyasi aktivite ve ¢ikar icingaiezamanini veirket kaynaklarini
dogrudan ve dolayli olarak kullanmamak.

Risk Yonetim velc Kontrol Mekanizmasi

Sirketimizin I¢ Kontrol Bolumi'nin slevi Yonetim Kurulu'na bzl olarak calsan ve ic
kontrol prosediurleri esasinda gerekli kontrol veateni yapan i¢ kontrol uzmani tarafindan
ylrGtulmekte olup,ayric&irketimizin ilgili hesap donemi siresince, Yap! HreBankasiic
Denetim bolimu ile Ko¢ Holding Denetim gurubu tamdbn periyodik denetimler
yapilmakta ve bulgular Ust Yonetim ile Yonetim Klrma raporlanmaktadir.

Yapi Kredi Koray’'in maruz kaldi bsglica riskler; finansal riskler (kredi, kur, faizkidite ve
sermaye riski), operasyonel riskler ve hukuki eskdlarak ¢ ana khbkta takip edilmektedir.
Piyasalarin dngorulemegli nedeniyle maruz kalinan g#i risklerin sirket performansi
Uzerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza ngelnmesi ve menfaatleri gailtusunda
yonetilmesi amaclanmaktadir.

Sirketin bazimsiz denetimden gecgnimali tablolar ve dip notlari bilgilerinde maruz
kalinabilecek risklerin nitedi ve duzeyi konusunda bilgi verilerek olasi sen&o
karsisindaki olgabilecek risk durumlari konusunda detayli bilgilsunulmakta olup,bu
bilgiler SPK teblg ve duzenlemeleri ile TTK dizenlemleri gtaltusunda kamuya aciklanip
Sirketin internet sitesinde yer almaktadir.

Kredi Riski
Grup’un kredi riski esas olarak ticari alacaklaandd@abilmektedir. Ticari alacaklar, Grup
yonetimince gecmgi tecribeler ve cari ekonomik durum g6z Onlne ahikar

deserlendiriimekte ve uygun orandatupheli alacak karligi ayrilarak risk yonetimi
yapilmaktadir.

Faiz orani riski

Faiz orani dgisikliklerinin Grup varlk ve yukumluliklerine etkidaiz orani riski ile ifade
edilir. Bu risk, faiz dgisimlerinden etkilenen varliklari ayni tipte yuoktmiélerle kagilamak
suretiyle yonetilmektedir.

Likidite riski

Ihtiyath likidite risk yonetimi, yeterli 6lclide nitkve menkul kiymet tutmayi, yeterli miktarda

kredi slemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabiligini ve piyasa pozisyonlarini kapatabilme
gucinu ifade eder.
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Grup’un mevcut ve ilerideki muhtemel borg gereksierinin fonlanabilme riski, yeterli sayida
ve yuksek kalitedeki kredi gkyicilarinin emrilebilirli ginin  sdrekli kilinmasi suretiyle
yonetilmektedir. Grup yonetimi, likidite riskini yi@tmek amaciyla, yatirim ihtiyaci ve gegmi
donemdeki likidite pozisyonlarini da dikkate alatmnka kredisi kullanmaktadir.

Doviz kuru riski

Grup, doviz cinsinden borg¢lu veya alacaklli bulunul@eblglarin TL'ye c¢evriimesinden
dolayi kur dgisiklerinden dgan doviz kuru riskine maruz kalmaktadfirket, s6z konusu
riski ¢esitli finansal enstriumanlar kullanarak hedge etmekedtviz pozisyonunu surekli
olarak analiz edilip d#siklikler karsisinda gerekli gorulen tedbirler uygulanarak yometi
yapilmaya cagilmaktadir.

Sermaye Risk Yodnetimi

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri,ortaklari diger hissedarlara fayda gamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sgemapisini surdirmek ve Grup’un
faaliyetlerinin devamhfini,buyimesini ve karlgini artirici politikalari sglayabilmektir.
Grup, sermayesini ve alinan kredileri en iyi getsglayacak sekilde ybnetmeye
calsmaktadir. Grup yonetimi finansal riskleri azaltaBrup’un kredibilitesini yukseltici,
Grup’'un devamlhiini, buyimesini ve karlgini arttirict politikalar belirler ve izler. Grup
sermaye yapisl s6z konusu politikalari desteklesggiyede olmalidir.

Sermaye yapisini korumak veya yeniden dizenlemiek Ggup ortaklara ddenen temetti
tutarint SPK’'nin temettt ile ilgili hukimlerine wyg sekilde deistirebilir,sermayeyi
hissedarlara iade edebilir, yeni hisseler ¢ikairabé borclanmayi azaltmak igin varliklarini
satabilir.

Sirket Risk Ydnetim Misyonu

e Sirket faaliyetleri nedeniyle okabilecek riskleringirket aktif ve pasif dengesini
optimize edecekekilde ydnetilmesi;

e Sirketin maruz kalaga her turld riskin minimize edilmesi;

e Sirket faaliyet ve yatirimlari nedeniyle glcak risklerin optimagekilde yonetilmesi;

e Dduzenleyici ve Denetleyici Kurum kanun, ybnetmelie teblglerine uyum
saglanmasi;

e Sirketin belirlenen proforma sonuglarina volatiliilerminimize edilerek ulgiimaya
calsiimasi.

Risk YOnetim Komitesi

6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nda ve Sermaye $aga Kurulu Kurumsal Yonetim
Ilkeleri'nde yer alan hiukumler gbz 6niinde bulundarak, riskin erten saptanmasi ve etkin
bir risk yonetim sisteminin ofturulmasi amagclariyla Yonetim Kurulu’'na tavsiye ve
Onerilerde bulunmak tizere Risk Yonetim Komitesiltonugtur.
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Risk Yonetim Komitesi'nin kurulma amacgirketin varlgini, gelsmesini ve devamini
tehlikeye dgurebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukeisair her turli riskin erken
tespiti, dgerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanméms risklerinSirketin kurumsal
risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, ralammasi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli
Onlemlerin uygulanmasi, karar mekanizmalarinda at&lkalinmasi ve bu gaultuda etkin i¢
kontrol sistemlerinin olgturulmasi ve entegrasyonu konularinda YoOnetim Kurulza
tavsiye ve onerilerde bulunmak.

Risk Yonetim Komitesi’nin gorevleri;

Sirket hedeflerine ulgmay! etkileyebilecek mevcut ve olasi risk unsunlari
Kurumsal Risk Yonetimi (ERM) sistemati cercevesinde tanimlanmasi,
deserlendirilmesi, izlenmesi vgrketin risk alma profiline uygun olarak ilgili fkderin

yonetilmesine  ikkin  prensiplerin  belirlenmesi, karar mekanizmaldan
kullaniimasinin slanmasi,

Olasilik ve etki hesaplarina gorgrkette tutulacak ve yonetilecek, payllacak veya
tamamen ortadan kaldirilacak risklerin tespiti,

Risk yonetimi ve i¢ kontrol sistemlerinfirketin kurumsal yapisina entegrasyonunun
sglanmasi,

Risk yonetim sistemlerinin gozden gecirilmesi vskigrin yonetim sorumlugunu
dstlenen ilgili  bolumlerdeki uygulamalarin, komitekararlarina  uygun
gerceklgtiriimesinin gdzetimi,

Teknik iflasin erken tghisi ve Yonetim Kurulu'nun bu konuda uyariimasil@mnlere
iliskin Gneri gelstiriimesi,

SPK duzenlemeleri ve Turk Ticaret Kanunu ile kowyeteverilen/verilecek ger
gorevleri yerine getirmek,

Komite yukaridaki konularda Y6netim Kurulu’'na yaaieya sozIi olarak gerlendirmelerini
ve tavsiyelerini bildirir.

Risk Yonetimi ve Risk Yonetim Komitesi Calsmalari

*Satslar,verimlilik,gelir yaratma kapasitesi,bor¢/6zkaymnorani ve benzer konulargeketi
etkileyebilecek ileri donuk riskler mevcut durumgt@r tilmemektedir.

*Sirketin ongdrlen risklere kar uygulamaya c¢adtigi politika ve yontemler finansal tablolar
dipnotlarinda ve faaliyet raporunda “Risk Yonetire ic Kontrol Mekanizmas!” kgl
altinda agiklanmaktadir.

*Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortalgh A.S.’nin 27 Temmuz 2012 tarihli
Yonetim Kurulu toplantisinda 1 Temmuz 2012 tarilenglirirlige giren 6102 sayili Turk
Ticaret Kanunu’nun 378'nci maddesine uyum ve Ydnekurulu binyesindeki komitelerin
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etkin calgmasini sglamak amaciylaSirketin varlgini, gelsmesini ve devamini tehlikeye
dUsUrebilecek risklerin erken {¢hisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nleetin
uygulanmasi ve riskin yodnetiimesi amacliyla gahlar yapmak Uzere Risk YoOnetimi
Komitesi’'nin kurulmasina ve Bkanlgrna b&msiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. Sinan
Er6zli’niin, Uyeline Yonetim Kurulu Uyesi Sn. Silleyman Yergil gétresine karar
verilmistir. Komite kurulwu sonrasSirketin risk yonetim sistemini gerlendirerek gerekli
risk raporlama esaslarini belirlemekidda gerekli risk yonetmeini yayinlamstir. Komite
belirlenen gobrev tanimlari dahilinde yapticalgsmalari ve rapor bulgularini Yonetim
Kurulu'nun bilgisine sunmaktadir.

*Sirket faaliyet ve hizmetlerinin etkin, guvenilir Meesintisiz birsekilde yurutilmesi icin
stratejik planlama ve vizyon dahilinde hazirlanaryiik is planlari i¢c kontrol tarafindna
denetlenmy ve planlar ile mevcut faaliyet yili icin yapilakitige gerekli prosedurler dahilinde
kontrol edilmg olup olumsuz bir bulguya rastlanmagtm. Mali raporlama sisteminden
sglanan bilgilerin batanlgu, tutarhlgi, guvenilirligi ve zamaninda elde edinilebilgli
yaninda gerekli guver@in sgzslanmasi yolunda rutin kontrollerin yaninda haftalylik ve
yillik gibi periyodik yapilan kontroller ile gganmakta olup bu kontroller etkiglive kontrolu
komite tarafindan kontrol edilip denetlenmekteiu konularda yil icinde olumsuz bir olaya
rastlanmany olup, i¢ kontrollerin etkingi teyit edilmistir.

*Sirketin I¢ Kontrol Bolumu faaliyet raporundaki, ilgili kisiraltinda aciklanan genel ana
hatlar dahilinde yil icinde ¢ghmasini sirdirmgiiolupsirket agisindan kanun ve yonetmelikler
ile prosedurlerine aykirilik t&il edecek herhangi bir bulgu raporlanmatm I¢ Kontrol
bolimu b& msizlsint koruyacak sekilde calgsmasi igin gerekli ¢ayma sartlari Sirket
tarafindan sglanmaktadir.

*Yil igcinde 6zel denetim veya kamu denetimi gersdaek bir olay olmangtir.

ic Kontrol

I¢ Kontrol DepartmaniSirketin gerceklstirdigi tim faaliyetlerin niteliklerini dikkate alarak,
operasyonlarin verimlgi ve etkinligini saslamak amaciyla operasyonel faaliyetlerin
kontrolleri, iletsim kanallari ile bilgi sistemlerinin ve finansalp@lama sisteminin kontroli
ile mevzuata uygunluk kontrollerinden gdun i¢c kontrol faaliyetlerini planlar, gercekieir

ve koordine ederi¢ kontrol sistemlerinin etkingini degerlendirerek,Sirketin varliklarinin
korunmasini, faaliyetlerin etkin ve verimli iekilde Kanuna ve ilgili dier mevzuatasirket

ici politika ve kurallara uygun olarak yuratilmesimuhasebe ve finansal raporlama
sisteminin guvenilirgini, butinligund ve bilgilerin zamaninda elde edilebifirhi saslayarak

ic kontrol sistemlerinin ve i¢ kontrol faaliyetlem riskleri ortadan kaldirmak ve 6nlemek
amaclyla geftiriimesini sglar.

I¢ Kontrol Departmanr’nin gorev, yetki ve sorumluburk asagida belirtilmistir:

e Ust Yonetimi, onemli bulgular hakkinda zamaninddgileindirmek, denetim ve
kontrol faaliyetleri suresince ortaya cikan onewilylari ve gerekli durumlarda
Yonetim Kurulu'na raporlama yapmak.
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e Faaliyet sonuclarini gerlendirerek cgtli kontrol sistemlerinin geftiriimesini
planlamak. Riskleri belirlemek, derlendirmek ve yonetim seviyelerine raporlamak
amaclyla cgtli faaliyet ve glemler Gzerinde sirekli kontroller yapardgkrketin
genelindekilc Kontrol Sistemi’nin etkinfiini dnceden belirlenen kontrol noktalari
bakimindan dgerlendirmek.

e Sirketin kasilastigi temel riskleri (operasyonel ve piyasa riskled)emek; kontrol
edilen birimlerden gerekli aciklamalari talep etnweksuiistimallerden ve hatalardan
kaynaklanan zarar ve riskleri azaltmak amaciyldi igyimlere 6nerilerde bulunmak.

e Sirket faaliyetlerinin, mevzuata, i¢ yonetmeliklereybnetim stratejilerine ve
politikalarina uygun olarak yapilip yapimgdn kontrol etmek; Sirketin i¢
yonetmeliklerinin ve uygulamalarinin ggiriimesi hakkinda gorgibildirmek.

e Kendi gorev tanimi ve sorumluluklari gloultusunda, i¢ kontrol fonksiyonunun
etkinligi ve yeterliligine yonelik kontrol cagmalari yapmak.

e Yonetim Kurulu ve Ust Yonetimin genel ve Ozel yigkdirmesine dayanarak
yukumldluklerin yerine getirilmesini valemlerin yapilgini kontrol etmek.

e Gdarevlerin fonksiyonel ayiriminin yapilip yapiimgahi; cift asamal capraz kontrol
ve imza usullerinin tesis edilip edilméggii; ve belirli limitlerin Gzerindeki glemler
icin onay verme seviyeleri de dahil olmak Uzerekyendirme ve sorumluluklarin
acikca tanimlanip tanimlanmgd kontrol etmek.

e Bilgi sistemi ve yonetimine #kin faaliyet ve bu faaliyetlere gkin sureclerin
kontrollerini yapmak.

¢ Nakit para, menkul kiymetler ve benzeri finansaliitarin ergimine, kullanimina ve
guvenlgine yonelik glem ve faaliyetlerle ilgili olarak st yonetim téradan
belirlenen genel ve 6zel risk sinirlarina ve kanaluyulup uyulmagini incelemek.

e Konsolide mali tablolar verileri ile bilgilerin dmulugunu kontrol etmek amaciyla
gerekli stregleri olgturup kontrollerini yapmak.

Yonetim Kurulu'na bgl olarak calgan I¢c Kontrol Departmani$irketin gerceklgtirdigi tim
faaliyetlerin niteliklerini dikkate alarak, operasyarin verimlilgi ve etkinligini saslamak
amaclyla operasyonel faaliyetlerin kontrolleri,tigan kanallari ile bilgi sistemlerinin ve
finansal raporlama sisteminin kontroli ile mevzuatgunluk kontrollerinden okan ig
kontrol faaliyetlerini planlar, gercelgderir ve koordine eder.

Ayrica, Sirketimizin ilgili hesap donemi siliresince, Yapi Hr@ankasic Denetim bolimi ile
Ko¢ Holding Denetim gurubu tarafindan periyodik eemleri yapilmakta ve bulgular Ust
Yonetim ile Yonetim Kurulu'na raporlanmaktadir.

Genel Kurul

2013 faaliyet yilSirket Olasan Genel Kurul'u 26 Mart 2014 tarihindstanbul’da yapilnstir.
Olagan Genel Kurulu'na ifkin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul &opl
Tutang! ve Hazirun Cetveli_www.yapikredikoray.comadresli internet sitesinde ilan
edilmigtir.
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Ekspertiz Rapor Ozetleri

Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Ticaret A. S.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Yap! Kredi Koray GYO A.'nin talebi ve 03.10.2013 tarihli sbgieeye istinaden,
Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret 8.'nin ("Sirket") "pazar dgeri"ni tespit etmek
lizere duzenlenmtir.

Degerlemenin amaci ve planlanan kullanimi @eli Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret 8.
yonetimi, hissedarlar ve ilgili taraflarin yasalainve ticari hususlarda alacaklari kararlarda
yardimcli olacak @amsiz bir gorg sunmaktir.

Deger Standardi ve Tanimi

Raporun dayandi deser standardi olatpazar degeri", deserlemesi yapilagirketin, uygun
bir pazarlamanin ardindan birbirindengbasiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arada
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin haghair iliskiden etkilenmeyegg sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli birsekilde hareket ettikleri bir andena cercevesinde
deserleme tarihinde el ggstirmesi gereken tahmini tutardir.

"Pazar degeri” nin belirlenmesinde, yasal yukumlulikler ve imtil@zgibi sinirlamalara tabi
olmayan,sirketin yonetimi ve politikalari tizerinde kontroligii bulunan sahiplik paylarinin,
faaliyetlerini surdirmekte olansleyen bir tgebbiis olarak ifade ettikleri der temel
alinmstir. Gorlsimuze gore, bu kavram, gkxlemeye konuwirketin en verimli ve en iyi
kullanimini temsil etmektedir.

Diger taraftan, bir vargin fiyatinin, glem anindaki piyasa kallarinin ve tarafimizdan
hesaba katilmayanghr etkenlerin ayri ayri veya birlikte dikkate aliasnyla belirlenecg de
aciktir. Dolayisiyla, bu raporun sonugclari, hiséenaveya satiminda, halka arzda ve/veya
azinhk hisselerinin sainda olgabilecek dgerlere gére dnemli farkhliklar gosterebilir.

Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi, 30.09.2013 olarak belirlentimi Bu tarihin secilmesindeki temel gerekce,
bu tarihte, mali donem sonu olmasi nedeniylggedeme surecinde yararlanilansitle tipte
bilgilerin kolaylikla ulgilabilir olmasidir.

Degerlemenin Kapsami

Degerin tespiti ve raporlanmasi surecinde, Sermayadain Kurulu tarafindan yayimlanan
"Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Berleme Standartlari Hakkinda Telgi (seri: VI,
no:45)" hukimlerine uygun hareket ediltir.

Genel Bilgiler

Gayrimenkul geltirme amach 14 Kasim 2008 tarihinde kurulan @eli Gayrimenkul ve
Yatirrm Ticaret AS., %100 Yapi Kredi Koray GYO A. istiraki olup, 223.823,63
metrekarelik Riva Goll, 143.718,26 metrekarelikeRidgu arsalarina sahiptir.
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Sirket'in bglica amac¢ ve konusu yurirlikteki dizenlemelere ayglarak gayrimenkul
yatirimi yapmak amaciyla her nevi gayrimenkulu &nsatmak, kiraya vermek, kiralamak,
gayrimenkullerin belirli bir proje kapsamina alialrdeser kazandirilmasi suretiyle kazang
elde etmek amaci ile kurulrgtwr.

Sermaye ve Ortaklik Yapisi
Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim A.'nin 30.09.2013 tarihi itibari ile sermayes$.740.000
TL dir.

Pay Sahibi Pay Tutar Pay Orani
Yapi Kredi Koray GYO AS. 55.740.000 TL 100,00%
Toplam 55.740.000 TL 100%

Yasal Mali Tablolar

Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.$. Bilangosu 2011 2012 2013/9
DONEN VARLIKLAR 67.278.055 63.629.280 51.181.094
Hazir Degerler 361 5.959 4.017
Ticari Alacaklar 0 12.538.129 102.243
Diger Alacaklar 0 0 0
Stoklar 57.000.000 42.909.000 42.909.000
Gelecek Aylara Ait Gider ve Gelir Tahakkuklari 0 0 0
Diger D6nen Varliklar 10.277.694 8.176.192 8.165.834
DURAN VARLIKLAR 5.744 (1] 0
Ticari Alacaklar 0 0 0
Mali Duran Varliklar 0 0 0
Maddi Duran Varliklar 0 0 0
Maddi Olmayan Duran Varliklar 5.744 0 0

KISA VADELi YABANCI KAYNAKLAR 904.269 1.772 1.479
Mali Borglar 0 0 0
Ticari Borglar 901.874 1.252 531
Diger Borglar 0 0 0
Odenecek Vergi ve Diger Yukimlilikler 2.395 520 520
Borg ve Gider Karsiliklari 0 0 0
Gelecek Aylara Ait Gelirler ve Gider Tahakkuklari 0 0 0
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Diger Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 0 0 428
UZUN VADELi YABANCI KAYNAKLAR (1] (1] (1]
Mali Borglar 0 0 0
Ticari Borglar 0 0 0
Gelecek Yillara Ait Gelir ve Gider Karsiliklar 0 0 0
OZKAYNAKLAR 66.379.530 63.627.507 51.179.615
Odenmis Sermaye 68.200.000 68.200.000 55.740.000
Kar Yedekleri 111.955 111.955 111.955
Gegmis Yillar Karlari 0 0 0
Gegmis Yillar Zararlari (-) -1.718.916 -1.932.425 -4.684.447
Dénem Net Kari (Zarari) -213.509 -2.752.022 12.107

Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.S. Gelir Tablosu 2011 2012 2013/9
Net Satislar 0 0 0
Satislarin Maliyeti (-) 0 0 0
Briit Kar/Zarar 0 0 0
Faaliyet Giderleri (-) -127.848 -402.281 -113.254
Faaliyet Kari/Zarar -127.848 -402.281 -113.254
Olagan Gelir ve Giderler (+/-) 0 -2.238.367 125.361
Finansman Giderleri (-) -85.662 -111.374 0
Olagan Kar/Zarar -213.509 -2.752.022 12.107
Olagandisi Gelir ve Giderler 0 0 0
Doénem Kari/Zarari -213.509 -2.752.022 12.107
D6énem Kari Vergi ve Yasal Yukimlalik Karsihklari (-) 0 0 0

DONEM NET KARI/ZARARI -213.509 -2.752.022 12.107

Sirket Degerleme Yaklasim ve Yontemleri

Sirket dezerlemesinde temel olarak 3 yayla kullaniimaktadir. Bu yakiamlar sunlardir:

e Pazar Yaklgimi
e Varlk Yaklagimi
e Gelir Yaklagimi

40



Her bir yaklgim icerisinde, farkh dgerleme yontemleri ilesirket deseri tespit
edilebilmektedir. Kullanilan bu gerleme yontemlerinin her bisirket deserini belirlemek
Uzere kendine 6zgu hesaplama prosedurleri icerekikdir.

Degerleme Calsmasinda Kullanilan Y&ntemler

Degerleme cakmasinda Pazar yaklasimi” kapsaminda kadastirilabilir firma deseri
yontemi, Warlik yaklasimi" kapsaminda net aktif deri yontemi ve gelir yaklasimi”
kapsaminda indirgengi nakit aksglari analizi yontemi kullanilngtir. Degerleme
calsmamizda, dgerleme tarihi itibariylasirket gayrifaal oldgundan ve mevcut arazi ve
arsalari ile ilgili heniiz gelir ve nakit gkiyaratacak proje retemagidenindirgenmg Nakit
Akislari Analizi Yéntemi uygulanamatir.
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Varlik Yakla simi Sonuglari

Duzeltiimis Ozvarlik Degeri Yontemi

Duzeltilmig 6zvarlik dgeri, sirketlerin sahip oldgu tim varlklarin kullanici agisindan ifade
ettigi piyasa dgerinin hesaplanarak, bundaimketin tim borc¢larinin dgillmesi sonucunda
kalan dgerdir. Bu dgerin hesaplanmasinin temel amaci, gelecektekittédrden bgimsiz
olarak bdyle bigirkete sahip olmanin kaga mal olgaa belirlemektir.

Sirket aktifinde kayitli tarla ve arsalarin piyasegerlerinin belirlenmesi amaciyla Turkiye
Sinai Kalkinma Bankasi Gayrimenkul g&leme AS. tarafindan gayrimenkul gderleme
raporlari (ekspertiz) hazirlangtr (EK-2).

a)TSKB Gayrimenkul Dgerleme AS. tarafindan hazirlanan 17.12.2013 tarih ve
2013REV843 numaral gayrimenkul ggleme raporund8irket'in mulkiyetinde yer alan ve
asagida detaylari verilen Gollu (Riva) Koyd, 1 paft®43-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16 ve
17 no'lu parsellerin piyasa gkri, emsal kanlastirma ydntemiyle,20.430.000 TLolarak
takdir edilmitir.

Sira  Mevki PaftaNo Parsel No Niteligi Miilkiyet Yiizélgiimii (m®) Arsa Degeri
1 Eski Damlar 1 1 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  29.660,00 2.350.965 TL
2 Eski Damlar 1 2 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S. 5.832,00 600.575 TL

3 Eski Damlar 1 3 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S. 3.443,63 384.917 TL
4 Eski Damlar 1 4 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S. 3.604,00 402.843 TL

5 Eski Damlar 1 5 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S. 1.600,00 178.842 TL

6 Eski Damlar 1 6 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  20.025,00 2.034.840 TL
7 Eski Damlar 1 7 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S. 3.162,00 353.437 TL

8 Sitma Pinari 1 8 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  11.736,00 1.192.554 TL
9 Sitma Pinari 1 9 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  12.000,00 1.219.380 TL
10 SitmaPinan 1 10 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  65.400,00 5.232.000 TL
11 SitmaPinan 1 11 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  16.500,00 1.508.983 TL
12 SitmaPinant 1 12 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  10.800,00 987.698 TL
13 SitmaPinant 1 14 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  12.632,00 1.155.241TL
14  SitmaPinan 1 15 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S. 4.171,00 466.220 TL
15  SitmaPinan 1 16 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  13.258,00 1.347.212TL
16  SitmaPinan 1 17 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S.  10.000,00 1.016.150 TL
Toplam Alan (m?) 223.823,63 20.431.856 TL

b)TSKB Gayrimenkul Dgerleme AS. tarafindan hazirlanan 17.12.2013 tarih ve
2013REV844 numarali gayrimenkul gegleme raporund&irket'in mulkiyetinde yer alan
2989-2991-2992 ve 2994 no'lu parseller ile Yapidkr&oray GYO AS. miulkiyetinde
bulunan 1-2993-3017 ve 3028 parsellerin piyaggedeemsal kaglastirma yontemi ve proje
gelistirme yontemi ile belirlenngtir. Degerleme cakbmamizda ise ilgili gayrimenkullerin
emsal kagilastirma yontemi ile hesaplananggleri temel alinnstir.

Bu gayrimenkullere ikkin detay bilgiler gagida yer almaktadir:
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S Mevki PaftaNo T2 Niteligi Miilkiyet Yuzdledmi - Arsa
a No (m?) Degeri
Beylik  Mandira F22C06A . 8.684.180
1 Ciftligi 1A Arsa Yapi Kredi Koray GYO A.S. 38.846,18 T
, Beyvlik  Mandra , o 2993 Tarla Yapi Kredi Koray GYO A.S. 252800 734812
Ciftligi TL
Beylik  Mandira . 5.163.617
3 Ciftligi 1 3017 Tarla Yapi Kredi Koray GYO A.S. 26.745,00 -
4 Bk Mandira , o 3028 Tarla Yapi Kredi Koray GYO A.S. 2198200 4244032
Ciftligi TL
5 Bfeyl.llf. Mandira 15 2989 Beylik Mandira Ciftligi Ozel G.eI|§|m Gayrimenkul ve Yatirim 71.900,26 8.767.374
Ciftligi Ormani Tic.AS. TL
Beylik  Mandira Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim 4.154.834
6 1-5 2991 Tarl 21.520,00
Ciftligi arta TicAS. g L
Beylik  Mandira Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim 4.251.368
7 Ciftligi 1-5 2992 Tarla TicAS. 22.020,00 T
Beylik  Mandira Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim 5.172.244
8 Ciftligi 1-5 2994 Tarla TicAS. 28.278,00 T
45.172.461
Toplam Alan (m?) 255.815,44

* Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin milkiyetinde bulunan arsalarin toplam degeri :22.826.641 TL

** Gelisim Gayrimenkul ve Yatinim Ticaret A.S.'nin milkiyetinde bulunan arsalarin toplam degeri :22.345.821 TL

Gayrimenkul dgerleme raporlarinda yer verilen yukaridaki aciklaveavarsayimlar altinda
Sirket'in aktifinde kayith bulunan ve derlemeye konu tarla ve arsalarin rayicgele
42.777.676 TLolarak tespit edilmgtir. Sonu¢ olarakSirket'in maddi duran varliklarinda
131.324 TL (42.909.000-42.777.676) gker azalyl yapilarak duzeltiimi 6zvarhk deeri

hesaplanmtir.

Deger disukligl nedeniyle devreden KDV tutarindagde disukligine grayan kisma isabet

eden (131.324 TL x

dustinulmektedir.

%18 =

23.638 TL) 23.638 TL'nirerig kazanilamayaga

2013/9 2013/9
Yasal Kayitlar DegerlemeFarki Diizeltilmis
Doénen Varliklar 51.181.094 51.026.131
Hazir Degerler 4.017 4.017
Ticari Alacaklar 102.243 102.243
Stoklar 42.909.000 -131.324 42.777.676
Riva Arazileri 42.909.000 -131.324 42.777.676
Diger D6nen Varliklar 8.165.834 -23.638 8.142.195
Devreden KDV 8.164.561 -23.638 8.140.923
Diger Donen Varliklar 1.272 1.272
Duran Varliklar 0 0
AKTIiFLER 51.181.094 51.026.131
Kisa Vadeli Yuktamlalikler 1.479 1.479
Uzun Vadeli Yakimlalikler 0 0
Ozkaynaklar 51.179.615 -154.962 51.024.652
PASIFLER 51.181.094 51.026.131
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Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret 8.'nin 30.09.2013 tarihli bilangcosu esas
alindginda Duzeltiim§ Ozvarlik Degeri 51.024.652 TLolarak hesaplanmaktadir.

Sonug:

Calsmalarimiz sonucunda glégan ve 30.09.2013 tarihi itibariyla hesaplaaket deserleri
asagidaki tabloda Ozetlenmtir.

Degerleme Yéntemi Hesaplanan Sirket Degeri
Gelir Yaklagimi (INA Degeri) Anlamli Degildir.

Pazar Yaklagimi (Emsal Degeri) 37.001.115TL
Diizeltilmis Ozvarlik Degeri 51.024.652 TL

Degerleme cakmalarinda en verimli ve en iyi kullanim esasi teraghdgindan, nihai

deserin belirlenmesinde yaygin uygulama, kullanilangeteeme yontemleri arasinda,
deserlemeye konuirketin faaliyet yapisina en uygun olan yontemirgilegesi veya elde

edilen sonuclarin, guvenilirlik dizeyi dikkate a@rmak girliklandiriimasi yonindedir.

GorGsimuze gore, Galim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret 8.'nin pazar dgerini adil ve

gercekgci bicimde ifade egfini distindigiimiz rakam, DuzeltiingiOzvarlik Deeri Yontemi
ile hesaplanmiolup, bu tutar yakkak 51.024.652 TLdir.

KA GITHANE OF ISPARK:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI : 18.12.2013
RAPORUN NUMARASI : 2013 300 _10
RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul Ili, Kagithane Ilcesi, Merkez Mahalles

12648 parsel Uzevdeki, Kaithane Ofis Par
projesinde yer alan B Blok, 7.kat 32 no.llvasiz
bolimun piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

Rapor GYO i¢in duzenlenstir.

RAPORUN KURUL Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu
DUZENLEMELER i KAPSAMINDA (SPK) 02.08.2007 tarih ve 26601 sayili Re
DEGERLEME AMACIYLA : Gazete'de yayimlanan Seri:VIIl No:53 Teblhde
HAZIRLANIP belirtilen bilgileri asgari olarakicerecek sekilde
HAZIRLANMADI GINA ILiSKiIN hazirlanmytir..

ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Deserleme konusu 32 no.lu gansiz bolimin
YAPILIP YAPILMADI GINA deseri 27.12.2011 tarih ve 2011 300 05 09
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ILISKIN BILG1 raporda takdir edilen %95 tamamlanma oranina
gore KDV haric; 3.341.237 TL
(Ucgmilyoniigyuzkirkbirbinikiylizotuzyedi
TarkLirasi) olarak takdir edilmgtir.

Degerleme konusu 32 no.lu @ansiz bolumur
deseri 10.12.2012 tarih ve 2012_300_16 no.lu
raporda KDV harig; 3.634.340 TL
(Ucgmilyonaltiytizotuzdértbintigyiizkirk

TiarkLirasi) olarak takdir edilmtir.

GAYRIMENKULUN YER i1 VE KONUMU

Rapora konu tanmaz, Istanbulili, Kagithane ilcesi, 6 pafta 12648 parselde gthane
Ofispark’ta, B Blok, 7. katta bulunan 32 no.lu gbasiz b6limdir. Projenin gaati
tamamlanmy olup, ince gleri natamam olarak mulk sahiplerine teslim edgini Kagithane
Ofispark cevresinde Ali Fuat Cebesitly Ogretim Okulu, K&ithane Deresi, Cendere Yolu ve
gibi réper noktalari bulunmaktadir. g@hane merkezine yakin konumda olagirenaz, toplu
tasima aracglarina yakin olgundan ulaimi rahattir. T@nmazin yakin ¢evresinde bulunan
mevcut sanayi dokusu ddgmiekte olup, yerine ofis ve konut projeleri geh
gostermektedir. T@anmaz K&ithane-Piyalepg-Dolapdere tunellerine yakin olup, D100 ve
TEM Otoyollarr’nin arasinda konumlangtir. Tasinmazlarin bulundgu bdlge, sanayi, ticaret
ve konut fonksiyonlu olarak gefnis olup, tginmazin yakin cevresinde konut siteleri de
bulunmaktadir.

TAPU KAYITLARI
ANA GAYR IMENKUL TAPU B ILGILERI

iLi ISTANBUL

ILCESI KAGITHANE

BUCAGI -

MAHALLES i MERKEZ

SOKAGI

MEVK ii -

SINIRI PLANINDADIR.

PAFTA NO 6

ADA NO -

PARSEL NO 12648

YUzOLCUMU 14.235,30 m2

NITEL iGi 9 KATLI A BLOK 10 KATLI B BLOK 9 KATLI C BLOK 10
KATLI D BLOKTAN IBARET B.A.K. BINA
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KAT MULK IYETI TAPU SENEDIDIR.

NITEL iGI . OFIS

ARSA PAYI . 25448/1581700

KAT NO c 7

BAGIMSIZ BOLUM NO ;32

YEVM IYE NO 14521

CILT NO . 212

SAHIFE NO . 21019

MAL IK © YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.(Hisse Orani:1/1)

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER ILE IiLGIiLI HERHANGI BIiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADI Gl
HAKKINDA B iLG1

B Blok, 7. Kat 32 Numarali Bggimsiz Bolum
31.10.2013 tarihi itibari ile K&thane Tapu Sicil Muduri'nden alinan yazil takyidat
bilgisine gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Taginmaz tzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Taginmaz uzerindesagidakiserhlere rastlanngtir.

*Turkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 no.lu trafo nmkezi ve geg yeri igin senefi 1
liradan 99 yil muddetle kirgerhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazici Elektrik Dasitim A.S. Genel Mudurlgi lehine 1 TL bedel kadiginda kira
sozlgmesi vardir. (99 yil 1 TL'den, Balama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tari
18420 yevmiye

BEYANLAR:

*19.10.2010 tarihli Yonetim Planr’ (21.10.2010- 128 yevmiye no ile)
*...KM'ne Cevrilmistir. (Baglama Tarihi:17/01/2013, Bii Tarihi:17/01/2013- Sdre: |)
(18.01.2013 tarih ve 1071 yevmiye no ile)

GAYRIMENKULUN TEKN IK OZELL iKLER I VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Kagithane Ofispark projesinde; B Blok'ta projesine gg02.bodrum katta 252 arachk
otopark, 1.bodrum katta; otopark ve teknik hacirubmaktadir.

Taginmazlarin bulundgu B Blok'ta 2 adet asansor ve 1 adet yuk asansthinmaktadir.
Mekanik ve elektrik tesisatinin katlara kadar gletvesi ve natamam olarak teslim ediléte
bilgisi alinmstir.
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Ana tginmazin igaatinda LEED sisteminin uygulagdi binanin Leed sitemine kaydinin
gerceklgtigi ve Leed Gold belgesi algpldugu belirtilmisti.  Taginmaz Fan-Coil 1sitma
sistemi ile 1Isinmaktadir.

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerlemesi yapilan tanmaz 25448/1581700 arsa payina sahip 7.kat 32 hagimsiz
bolumdur. Dgerlemeemsal kasilastirma yontemiyle yapilmg olup, hesaplanan gder;
gelir yontemiyle desteklenmtir. Taginmazin birim fiyati Gzerinden @deri hesaplanirken
sats fiyatina esas brit alan esas aligtmi

DE GERLEME METOTLARININ VE ANAL izi
BU AMACLA IZLENEN

FARKLI
UYUMLA STIRILMASI  VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

SONUCLARININ
YONTEM IN VE

Taginmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda.gde tespiti emsal karastirma yontemi ile
yapiims, bu yontemle tespit edilen ger; gelir yontemi ile desteklenghr. Degerleme
konusu 32 numaral Bemsiz bolimun KDV hari¢ toplam deri emsal kapnlastirma yontemi
ile 3.815.750,-TL, gelir ydontemi ile ise8.488.685,-TLolarak hesaplanmtir.

Her iki yontemle tespit edilen derin birbiriyle birebir ortigttigt tespit edilmy olup, Emsal
Karsilastirma Yontemi ile tespit edilen @derin nihai dger olarak kabul edilmesi uygun
gOrulmigtar.

SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari anakie ulagtiklarr sonuclara katiliyorum.
NiHAT DEGER TAKD iRi

Is bu Rapor’un ilgili bolimlerinde detaylari verifdilizere Emsal Karlastirma Yontemi ile;

Gayrimenkullerin Toplam Satis Degeri
BB NO KDV Hari¢
Alani Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
KDV Hari¢ KDV Dahil, KDV Hari¢
(m?) (USD/m?) TL TL UsD
32 539,7: 3.50( 3.815.75! 4.502.58 1.888.965

Degerleme konusu 32 no’lu Bansiz bolimin toplam @eri; KDV harig; 3.815.750 TL
(UcMilyonSekizYiizOnBesBinYediYuizElli TurkLirasi) olarak takdir edilmtir.
KIRA BEDELI TAKD iRI
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BAGIMSIZ Alani Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli
SOEENIING (m?) TL/AY TLII USDyIl
32 539,71 32,32 209.321 103.624

Degerleme konusu 32 no.lu $ansiz bolimin toplam kira beddly.443,-TL/Ay olarak
takdir edilmitir.
*(19 Kasim 2013 T.C.M.B Dolar Kuru= 2,02 TL'dir.)

LEVENT LOFT BAHCE:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI : 16.12.2013
RAPORUN NUMARASI : 2013 _300_08
RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdéy Mahalles

1947 ada 90 no.lu parsel lzerindeki Levent
Bahce Rezidans'ta yer alan;

- 5. kat 23 no.lu bamsiz bolim,

- 6. kat 28 no.lu bamsiz bolim,

- 10. kat 43 no.lu lamsiz bolum,

- 12. kat 51 no.lu lamsiz bolum,

- 18. kat 76 no.lu @amsiz bolum,
Piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

RAPORUN KURUL Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Duzenlemeleri
DUZENLEMELER 1 kapsaminda GYO portfoyu icin hazirlargbm.
KAPSAMINDA DE GERLEME 02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede
AMACIYLA HAZIRLANIP yayimlanan Seri :VIIl, No:53 "Sermaye Piyasasi
HAZIRLANMADI GINA ILiSKiN Mevzuati Cercevesinde Berleme Hizmeti
ACIKLAMA Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarinailiskin Esaslar Hakkinda
Tebligde Desisiklik Yapilmasina Dair Teb"i ve
20/7/2007 tarinh ve 27/781 sayili Kurul kararinda
yer alan “Dgerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde
duzenlenmytir.
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DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Firmamiz tarafindan daha o©nce, 28.12.2011
YAPILIP YAPILMADI GINA tarihinde 2011_300 05 07 ve 04.12.2012 tarihinde
ILISKIN BILG1 2012_300_14 no.lu raporlar diizenlestini

1.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerleme konusu tmmazlar, Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, 304 pafta, 1947 ada 90 parsel
Uzerindeki Levent Loft Rezidans'ta yer alan 5. & no.lu, 6.kat 28 no.lu, 10.kat 43
no’lu,12.kat 51 no.lu, 18.kat 76 no.lu gamsiz bolimlerdir. Levent Loft Bahge Rezidans
cevresinde Kanyon Ajveris Merkezi, is Bankasi Kuleleri, Metrocity Adveris Merkezi,
Tekfen Tower, Ofis Levent, Yapi Kredi Merkez Bankawi is ve ticaret merkezleri yer
almaktadir. Gayrimenkuliin hemen yan parselindeWZingaatin ofis projesi iga halindedir.
Taginmaz, Talatpga Caddesi, Oto Sokak uzerinden gamimaktadir. Toplu tama araclarina
ve metro istasyonuna yakin olmasi nedeniylesimlaimkanlari gelimis olmakla birlikte,
bulund@gu bdlge, ticari fonksiyonlu olarak gghis olup ara¢ sirkulasyonu bakimindan
oldukca y@un bir bdlgedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan gmmazlar;istanbullli, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90
parselde kayith olanl.759,63 m2arsa Uzerindeki, Levent Loft Bahce Rezidans'ta yer
almaktadir. Levent Loft Bahce, Levent Loft Binasirmemen arkasinda yer almaktadir.
Binada 16 farkl daire tipi bulunmaktadir. Tum &dérde, yerden tavana kadar cam
pencereler mevcuttur. Her dairenin 0zel otoparki 4em?lik deposu bulunmaktadir.
Komplekste 10 araclik misafir otoparki, 110 ara@ikatl otopark bulunmaktadir.

Degerlemesi yapilan tnmazlar; 5. Katta konumlu 23 no.lu gomsiz bolim, 6.katta
konumlu 28 no.lu bamsiz bolum, 10.kat ta konumlu 43 no.lusbasiz bolim, 12 .kat ta
konumlu 51 no.lu bamsiz bolum ve 18.kat ta konumlu 76 no.lgioasiz boliumdur.

° Toplam 2 bloktan olgan konut sitesinde, bloklardan birisi Levent Lafigeri ise
deserlemesi yapilan @amsiz bolimlerin bulundiu Levent Loft Bahge ismini
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almistir. Bloklar ayr1 parsellerde konumlu olup, birbiryle birinci bodrum
kattan bglantilidir.

o Degerlemesi yapilan Bamsiz boélimlerin bulundiu, Levent Loft Bahcge
Rezidans 90 numarali parsel Uzerinde, Levent Ledt 56 numaral parsel
Uzerinde bulunmaktadir.

o Levent Loft blok, Buylkdere Caddesinin yan yolu rol&ski Buylkdere
Caddesinden ggialirken, Levent Loft Bahce projesi gii Talatpga Caddesi
Uzerindeki Oto Sokaktan yapilmaktadir. Buyukderddesine dgrudan cephesi
bulunmamaktadir.

TAPU KAYITLARI
Ana gayrimenkul ve @amsiz bolumler igin tapu kayit bilgilersagidaki gibidir.

- ANA GAYR iMENKUL.B ILGILERI
ILI : ISTANBUL
ILCESI : SISLI
BUCAGI : -
MAHALLES 1 : MECIDIYEKOY
SOKAGI : -

MEVK 1I : -
SINIRI : PLANINDADIR.
PAFTA NO : 304

ADA NO : 1947
PARSEL NO : 90
YUzOLCUMU : 1.759,63
NITELIGI : KARGIR BINA

Bagimsiz bolumlere ikkin bilgiler asagidadir.
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BAGIMSIZ BOLUMLER

SIRA NO 1 2 3 4 5
NITELIGi KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
ARSA PAYI 184/20000 352/20000 156/20000 224/20000 224/20000
KATNO 5 6 10 12 18
BAGIMSIZ
BOLUM NO 23 28 43 51 76

38 NOLU 79NOLU 69 NOLU 93 NOLU 108 NOLU
EKLENTI OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK
CiLT NO 161 161 161 161 161
SAHIFE NO 15847 15852 15867 15875 15900
MALIK YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. : TAM HiSSE
EDINiM TARIHI-
YEVMIYE 24.08.2010-9524 23.08.2010-9443| 20.08.2010-9358| 19.08.2010-9298 | 17.08.2010-9158
TAPU CiNSi KAT MULKIYETI

Tasinmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile kat itkiyetine gegmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR iIMENKULLER IiLE iLGiLi HERHANGI BiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADI Gl

HAKKINDA B iLG1

Degerlemesi yapilan 5 adet@ansiz bolimin tamami Uzerindgagdaki takyidat bilgilerine

rastlanmgtir.

304 pafta, 1947 ada, 90 no.lu pars
23, 28, 43, 51, 76 no.lu Bamsiz bolimler

Uzerinde;
REHINLER BOLUMUNDE:
Tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir ipotek bulunmarmeit

SERHLER BOLUMUNDE:
Tasinmazlarin Uzerindesagidakiserhlere rastlanngtir.

serhi.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

Taginmazlarin Uzerindesagidaki beyanlar bulunmaktadir.

*Yonetim Plani:06.06.2008 (06.06.2008 tarih ve 8§88miye no ile)
*Eklenti= Asagidaki tabloda verilmektedir.

*Kat Milkiyetine ¢evrilmitir. (14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye no ile)

25.10.2013 tarinde Sisli Tapu Sicil Mudurlgi'nden alinan yazili bilgiye gorestamazlar

Kira Serhi: 07.12.2007 tarih, 17197 yevmiye no ile 9141 noliMTyeri ve kablo gesgi
guzergahi icin 99 yilln 1 TL bedelle 99 yil muddetle Bazici Elektrik D&. A.S. lehine kira

23 NOLU BAGIMSIZ GARAJ 38 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658
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BOLUM

28 NOLU BAGIMSIZ
BOLUM GARAJ 79 NOLU OTOPAR 06.06.2008 - 8658
43 NOLU BAGIMSIZ
BOLUM GARAJ 69 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658
51 NOLU BAGIMSIZ
BOLUM GARAJ 93 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658
76 NOLU BAGIMSIZ
BOLUM GARAJ | 108 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658

GAYRIMENKULUN TEKN IK OZELL iKLER I VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme yapilan anag@mazin; her baimsiz bélimunde kapal devre TV kameralari, tim
girigslerde elektronik kart kontroll, kat giterinde ve otopark giicikislarinda 24 saat genel
guvenlik, binanin, merkezi denetingletme dizeni ve guvegdini saslayan dijital kontrol
sistemleri, gu¢ sarfiyatini belirli bir dizeyde drdk enerji tasarrufu gkyan elektronik
sistem, yangin ikaz dedektorleri ve springler smsteuydu ve kablolu TV sistemleri, her
dairede 4 adet telefon hatti, mevsiantlarina gére kendini ayarlayan iklimlendirmetrmsa ve
sogutma sglayan fan-coil sistemleri, gghis teknoloji ile donatilmy, organik, cam ve metal
maddeler i¢in ayri ayri siniflandirma yapigmgop toplama merkezi,sga yikleme ve
bosaltma girsi, 10 Kisi tasima kapasiteli, biri esya gamaya uygun, biri yangin asansoru
olmak Uzere 3 asansor, elektrik kesintilerinegkarerkezi dizel jenerator bulunmaktadir.

Her daire icin ayrilmy 1 araclk kapali otopark ve 4 m2 depo alani, Hglde misafir otopark
alani, Levent Loft Rezidans ve Levent Loft BahceziRans ortak olarak kullanilan; ¢ok
amach kullanima uygun salon ve toplanti odalaoyihge & Bar ve Concierge, 24 saat hizmet
veren resepsiyon (Levent Loft ve Levent Loft Bamesepsiyon hizmetleri farkhidir) , 700
m?lik SPA & Fitness ve yazin yari acilabilen kapablvuz, glingenme terasi ve bar
bulunmaktadir. SPA alani Turk Hamami, sauna, steamasaj ve personal training
odalarindan olgmaktadir.

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerleme emsal yontemiyle yapilmg olup, hesaplanan ger gelir kapitalizasyonu
yontemiyle desteklenmtir. Yapilan dgerleme ¢cakmasinda;

Degerlemesi yapilan tnmazlarin bulundgu Levent Loft Bahge projesindeki daireler,
mimari projede belirtilen alanlarina, eklentiledlan otopark ve depolar yani sira, kat ortak
alanlarindan ve site ortak alanlarindan (sosyal amiekdan, bina giginden, sirkilasyon

alanlari), kaynakli paylari dahil edilerek tanimizakta ve satiimaktadir. Bu sebeple
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deserlemesi yapilan tanmazlar, emsallerleskestirebilmek/kagilastirabilmek amaciyla, bu
satga esas toplam brit satilabilir alan Gzerindegedendirilmilerdir.

Bagimsiz bolumlerin, bulundiu kat, cephe, manzara, projeye esas alagasasas alan, tipi,
kat bahgesi bilgileri 3.1.2 kg1 altinda tablo olarak gosterilgtir. Belirtilen esaslar dikkate
alinarak dger takdirinde bulunulmgiur.

Taginmazlarin tamami 1+1 konut tipi olmakla berabemt kullanimgekillerinden kaynakli
farkhiliklar deserlemede dikkate alingtir.

ANAL iZ SONUCLARININ DE GERLENDIRILMES|i

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL iZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI  VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Taginmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucundagdetespiti emsal karastirma yontemi
ve gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapikiwn. Emsal kagilastirma ydntemi ile bulunan
deser, piyasay! daha iyi yansgtndan nihai dger takdirinde, emsal kg@tastirma yontemine
gore belirlenen deer dikkate alinngtir.

Emsal Kagllastirma Yontemille Deser: 6.685.850 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontenile Deser:6.111.840 TL

YASAL GEREKLER iN YERINE GETIRILIiP GETIRILMED iGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN 1ZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADI Gl HAKKINDA GORU S

Degerlemesi yapilan tsnmazlarin bulundgu Levent Loft Bahce Rezidans’'in proje dosyasi
Sisli Belediyesi'nde veSigli Tapu Sicil Mudurligi'nde gorilmg ve incelenmgtir. Yapilan
incelemeye gore yapinin, 03.08.2007 tarih ve 2(IXABR/389482 sayili Mimari Projesi,
09.08.2007 tarih ve 1-92 sayili Yapi Ruhsati, 02029 tarihli Yap! Kullanmdzin Belgesi
ve mevcuttur. Tgnmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile katlkiyetine gecmytir.
Kat mulkiyetine gecilerek yasal siire¢ tamamlagtmi

SONUC
SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldgu islev iginde bulundgu bdlgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari anake ulastiklari sonuclara katiliyorum
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K iRA DEGER TAKD IRI

BiRIM
" . SATISA.. KiRA AYLIK KirRA . YILLIK KiRA
BAGIMSIZ BOLUM KAT ESAS BRUT o - AYLIK KIRA (USD)
ALAN DEGERI (TL/AY) (TL/AY)
(TL/m?)
23 NO.LU BAGIMSIZ
BOLUM 5 120 32,50 3.900 1.914 46.800
28 NO.LU BAGIMSIZ
BOLUM 6 145 39,08 5.666 2.781 67.992
43 NO.LU BAGIMSIZ
BOLUM 10 100 45,00 4.500 2.209 54.000
51 NO.LU BAGIMSIZ
BOLUM 12 120 47,50 5.700 2.798 68.400
76 NO.LU BAGIMSIZ
BOLUM 18 120 47,50 5.700 2.798 68.400
TOPLAM DEGER 25.466 12.500 305.592

SATIS DEGER TAKD iRI

SATISA BIRIM SATIS SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERI

BAGIMSIZ BOLUM KAT ESAS BRUT DEGERI KDV 5 = KDV HARIC
ALAN  HARIC (TL/m2) KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL) W)

23 NO.LU BAGIMSIZ 5 120 8.880 1.065.600 1.076.256 523.045
BOLUM
28 NO.LU BAGIMSIZ 6 145 10.950 1.587.750 1.603.628 779.340
BOLUM
43 NO.LU BAGIMSIZ 10 100 10.445 1.044.500 1.054.945 512.688
BOLUM
51 NO.LU BAGIMSIZ 12 120 12.450 1.494.000 1.508.940 733.324
BOLUM
76 NO.LU BAGIMSIZ 18 120 12.450 1.494.000 1.508.940 733.324
BOLUM

TOPLAM DEGER 6.685.850 6.752.709 3.281.721

Degerleme konusu 5. kat 23 no.lu, 6.kat 28 no.lu, 4048 no’lu,12.kat 51 no’lu, 18.kat 76
no’lu baimsiz  bolumlerin  toplam sati degeri KDV harig; 6.685.850 TL
(Altimilyonaltiytizseksenbginsekizytzelli Turk Lirasi) olarak takdir edilghir.

*16.12.2013 tarihinde T.C.M.B Dolar Kuru=2.0373 "dl.)

BOMONT i APARTMAN:

RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI © 16.12.2013
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RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA iLiSKiN
ACIKLAMA

2013_300_09
Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahalles
144 pafta 980 ada 9 parselde konumlu Ext
Bomonti Apartmani'nda yer alan;
- 1. kat 17 no.lu baamsiz bolim,
. kat 34 no.lu baamsiz bolim,
. kat 35 no.lu bamsiz bolim,
. kat 39 no.lu bamsiz bolim,
. kat 42 no.lu bamsiz bolim,
. kat 56 no.lu bamsiz bolim,
. kat 69 no.lu bamsiz bolim,
. kat 75 no.lu bamsiz bolim,
- 4. kat 81 no.lu baimsiz bolim,
Piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

1
A DA WDNDNMNDNDDN

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GYO portfoyu icin hazirlargbm.
02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIll, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Berleme Hizmeti
VerecekSirketlere ve BiSirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarindliskin Esaslar Hakkinda
Tebligde Desisiklik Yapilmasina Dair Teb"i ve
20/7/2007 tarih ve 27/781 sayil Kurul kararinda
yer alan “Dgerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde
duzenlenmytir.

GAYRIMENKULUN YER 1 VE KONUMU

Rapora konu tanmazlar,Istanbulili, Sisli Ilcesi, 144 pafta 980 ada 9 no.lu parsel tizerindeki
Extensa Bomonti Apartman’da yer alan 1. kat 17wna2. kat 34, 35, 39, 42 no’lu, 3. kat 56
no’lu ve 4. kat 69, 75, 81 no’lu pansiz bolumlerdir. Extensa Bomonti Apartman cewrdsi
Anthill Residence, Rixos Residence, Ofton Elysiuamtastic gibi projeler, Eski Bomonti Bira
Fabrikasi, Ozel Evrim Anasinif§jsli Merkez Karakolu, Aysin Rafet Atag Vakfi Kutiiphesi,
Ozel Saint-Michel Fransiz Lisesi, Bomonti Park A\Vihbi donatilar bulunmaktadir. Merkezi
bir bdlgede konumlu olup, Abide-i Hurriyet Caddesialaskargazi Caddesi, Osmanbey,
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Nisantg!, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi dnemlgeli merkezlere yakin konumludur. Ticari
fonksiyonlu olarak gegimis olup arag sirkiilasyonu bakimindan olduk¢guwm bir bolgedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan gmmazlar;Istanbulili, Sisli Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 980 ada 9
parselde kayitli ola@.799,27m? arsa Uzerindeki, Extensa Bomonti Apartman 'daafan 1.
kat 17 no.lu bamsiz bolim, 2.katta yer alan 34, 35, 39 ve 42unbgimsiz bolumler, 3.
Katta yer alan 56 no.lu Bansiz bolim ve 4. Katta yer alan 69, 75, 81 nodgisiz
bolumlerdir.

° Tek blok halinde iga edilen proje, 9 adegyeri niteliginde ve 92 adet konut
niteliginde olmak tzere; 101 adetgmansiz bélimden okmaktadir.

o Extensa Bomonti Apartman gircephesi Gokkgagl Sokak’tan sglanmaktadir.

e  Ana gayrimenkuliin acik adresi;

Extensa Bomonti Apartman Cumhuriyet Mahalledasahin Sokak No:15

Sisli/Istanbul’dur.

o Ana gayrimenkul B.A.K. tarzinda ¢a edilmg olup 4 bodrum + zemin + 5
normal kat + ¢ati arasi katindan ghaktadir.

o 4, 3 ve 2. bodrum katlari; 142 ara¢ kapasiteli atkp jenerator odasli, su
filtreleme deposu, makine dairesi, hizmetli odalaidairelere ait depolar yer
almaktadir.

o 1. bodrum katta; 5 adet diikkan ve depolar aparuoirag yer almaktadir.

o Zemin katinda; bina ana gii4 adet dukkan ve 9 adet mesken yer almaktadir.

o Normal katlarin her birinde 1g¢r adet mesken yer almaktadir.

o Meskenler studyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 dubleks tiplezimcheydana gelmektedir.

TAPU KAYITLARI

Ana gayrimenkul ve @amsiz boltumler igin tapu kayit bilgilersagidaki gibidir.
ANA GAYR IMENKUL B ILGILERT

LT : ISTANBUL
ILCESI . SISLI

BUCAGI : -

MAHALLES 1 CUMHURIYET
SOKAGI -

MEVK 1I -

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 144

ADA NO 980

PARSEL NO 9
YUzZOLCUMU 2.799,27 m?
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NITEL IGI : BETONARME APARTMAN

BAGIMSIZ

BOLUM KAT AARﬁA NIiTEL iGi MAL iK HISSE BEYAN
NUMARASI
17 1 11/1250 Mesken
34 2 11/1250 Mesken
35 2 9/1250  Mesken  YAP| KREDI- *YONETIM PLANI :
39 2 9/1250 Mesken KORAY TAM (11.11.2010)
42 2 12/1250 Mesken GAYRIMENKUL  23.11.2010 -* Ki’den KM'ye
56 3 9/1250 Mesken YATIRIM 14204  cevrilmigtir.
69 4 9/1250 Mesken ORTAKLIGIA.S. (20.12.2011 — 20525)
75 4 9/1250 Mesken
81 4 12/1250 Mesken

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER ILE IiLGIiLI HERHANGI BIiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADI Gl
HAKKINDA B iLG1

144 pafta, 980 ada, 9 parsel
17, 34, 35, 39, 42, 56, 69, 75, 81 no’lugnasiz bolimler
11.11.2013 tarihi itibari il§isli Tapu Sicil Mudurligi'nden alinan yazil bilgiye gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Taginmazlarin tizerinde herhangi bir ipotek kaydi butamaktadir.
SERHLER BOLUMUNDE:

Taginmazlarin Gizerinde herhangi berh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR:

Taginmazlarin tzerindesagidaki beyanlar bulunmaktadir.
*YONETIM PLANI: 11.11.2010

* Kat mulkiyetine ¢evrilmgtir. 20.12.2011/20525

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerleme emsal kamilastirma yontemiyle yapilmg olup, hesaplanan ger gelir
yontemiyle desteklenmtir. Yapilan dgerleme ¢cakmasinda;

Mimari projede belirtilen alanlarina, eklentileriao otopark ve depolar yani sira, kat ortak
alanlarindan ve site ortak alanlarindan (sosyal amiekdan, bina giginden, sirkilasyon
alanlari), kaynakli paylari dahil edilerek tanimizakta ve satiimaktadir. Bu sebeple
deserlemesi yapilan tanmazlar, emsallerleskestirebilmek/kagilastirabilmek amaciyla, bu
satga esas toplam brit satilabilir alan Gzerindegedendirilmilerdir.

Bagimsiz bolumlerin, bulundiu kat, cephe, manzara, projeye esas alanasasas alan, tipi,
katl 3.1.2 bglig! altinda tablo olarak g6sterilghir. Belirtilen esaslar dikkate alinarak gés
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takdirinde bulunulmgtur. Tginmazlarin tumigehir manzarasina sahip olmakla birlikte, tst
katlarda bulunan tanmazlar, daha genbir manzara acisina sahiptir. gerlerinden farkl
olarak 81 bgimsiz b6lim numarali dairenin yonu bati olup, maazmkimindan daha kisitl
olup sok&a bakmaktadir. Ayrica gerlemesi yapilan 9 adetstamazdan 4 daire 2+1, 5 daire
ise 1+1 tipindedir, tanmazlar metrekare buyuklukleri de g6z Onunde bdlwalarak
serefiyelendirilmitir.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL iZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI  VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Taginmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucundagdetespiti emsal karastirma yontemi
ve gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapighwr. Emsal Kagilastirma Yontemi ile bulunan
deserler piyasay! daha iyi yansitmasi nedeniyle ndeger takdirinde, Emsal kegutastirma

yontemi kullaniimgtir.

Emsal Kagllastirma Yontemille Deser : 6.121.771 TL

Gelir Kapitalizasyonu Ydntenile Deser : 5.758.565 TL

YASAL GEREKLER iN YERINE GETIRILIiP GETIRILMED iGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN 1ZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADI Gl HAKKINDA GORU S

Degerlemesi yapilan ggnmazlarin bulundgu Extensa Bomonti Apartman’in mimari projesi
Sigli Tapu Sicil Mudurlgi’'nde gorulmyg ve incelenmitir. DosyasiSisli Belediyesi'nde
incelenmgtir. Yapilan incelemeye goére yapinin;

- Mimari proje, 18.03.2010 tarih ve 2010/2113 R/1228 8ay!li

- 31.12.2010 tarih ve 346 sayil Yeni Yap! Ruhsati,

- 22.03.2010 tarih ve 03/346 sayil Tadilat Ruhsati,

- 15.08.2010 tarih ve 09/3-46 saysim Degisikli gi Ruhsati,

- 03.08.2011 tarih ve 09/3-46 saysim Degisikli gi Ruhsati ve

- 08.12.2011 tarih ve 11/10460 sayili Yap! Kullaninia Belgesi mevcuttur.
Taginmaz, iskanli olup kat milkiyetine gecerek yasaésini tamamlangtir.

SONUC
SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldgu islev icinde bulundgu bolgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari anakie ulagtiklarr sonuclara katiliyorum.
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KIRA DEGER TAKD iRi

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI

BIiRIM KIRA = AYLIK KIRA YILLIK KIRA YILLIK KIRA

BAGIMSIZ  ALAN DEGERI DEGERI DEGERI DEGERI
BOLUM m?2 (TL/m?2) (TL/AY) (TL/YIL) (USD/YIL)

17 131,58 20,52 2.700 32.400 15.903
34 129,93 23,94 3.110 37.320 18.318
35 94,27 24,40 2.300 27.600 13.547
39 93,71 25,08 2.350 28.200 13.842
42 138,47 23,25 3.220 38.640 18.966
56 93,71 25,72 2.410 28.920 14.195
69 92,68 24,82 2.300 27.600 13.547
75 103,11 23,28 2.400 28.800 14.136
81 150,88 21,24 3.204 38.448 18.872
TOPLAM 23.994 287.928 141.328

SATIS DEGER TAKD iRI

TASINMAZLARIN TOPLAM SATIS DEGERI

. BRUT ALAN BiRiM SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERi KDV
BAGIMSIZ > KDV Harig KDV Harig KDV Dahil Harig
BOLUM 4 (TL/m?) ! ! usD
17 131,58 5.757 757.506 TL 765.081TL| 371.819 USD
34 129,93 5.757 748.007 TL 755.487TL| 367.156 USD
35 94,27 6.161 580.797 TL 586.605TL| 285.082 USD
39 93,71 6.262 586.812 TL 592.680TL| 288.034 USD
42 138,47 5.656 783.186 TL 791.018TL| 384.424 USD
56 93,71 6.262 586.812 TL 592.680TL| 288.034 USD
69 92,68 6.262 580.362 TL 586.166 TL| 284.868 USD
75 103,11 5.959 614.432 TL 620.577TL| 301.592 USD
81 150,88 5.858 883.855 TL 892.694TL| 433.836 USD
TOPLAM 6.121.771 TL 6.182.988 TL| 3.004.845 USD

Dederleme konusu bagimsiz béltimlerin toplam satis dederi KDV harig;
6.121.771 TL ( Altimilyonyilzyirmibirbinyediylzyetmisbir Turk Lirasi) olarak takdir edilmistir.



NARMANLI HAN :

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER 1
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA iLiSKiIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADI GINA
ILISKIN BILG1

: 06.12.2013

2012A842

Bu deserleme raporustanbul ili, Beyglu ilgesi,
Asmalimescit Mahallesilstiklal Caddesifsveg, 1
pafta, 310 ada, 1 parsel no’lu, 2.642,50 m2 yiz
Olcimune sahip, “Apartman, Yazihane, 3daalar”
vasifli, 540/3600 hissesi, “Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakdi AS.”
mulkiyetindeki gayrimenkultin, 06.12.2013 tarihli
piyasa dgerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaclyla hazirlanan gayrimenkul geeleme
raporudur.

Rapor GYO i¢in duzenlenstir.

Bu rapor Sermaye Piyasasli mevzuati hikimlerine
gOre hazirlanngtir.

. Sirketimiz tarafindan ilgili gayrimenkul igin

Sermaye Piyasasi Mevzuat! hikiimlerine goére
hazirlanan gayrimenkul gderleme
bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULUN YER 1 VE KONUMU

Gayrimenkuliin acik adresi: Asmalimescit Mahallesi, Istiklal Caddesi, No: 180
Beyaslu/iISTANBUL

Degerleme konusu tanmaza ulaim icin Istiklal Caddesi tizerinde Taksim Meydani — Tunel
istikametinde yaklgtk 2 km. yaranar. Sirasi ile Hollanda Konsolagly Rus Konsolosiu ve
Isve¢ Konsoloslgu gegilir. Degerleme konusu tenmazisve¢ Konsoloslgu’'nun kagisinda

konumlu olan Narmanh Han (Narmanh Yurdu)'dir.

Degerleme konusu tanmaz ulaim acgisindan Tunel mevkiine yakglisebebiyle oldukca
avantajli bir bolgede konumlanmaktadir. g@deme konusu tenmaz Istiklal Caddesi
tzerinde konumlanmakta olup, s6z konusu cadde ndeeritarihi binalar, bilinirgi yliksek
magazalar ve glence mekanlari gozlenmektedir. g@eleme konusu tanmaza yakin
konumlu olarak, Rus Konsologu, Hollanda Konsolosju italyan Konsoloslgu ve IETT

Isletmeleri Genel Mudurkii gibi bilinirligi yiksek yapilar yer almaktadir.

S6z konusutanmazin konumlangi bdlge, Taksim’in 6nemli bdlgesi olup yakin ceweed
butik oteller, restoranlar, kafeler ve turizm a@dati bulunmaktadir. Bolge ganlukla
yabanci turistler tarafindan tercih edilmektedir.

Bdlgede onemli bir yenilik olan Taksim meydaninayglgtirma projesi bulunmakta olup
ingaat camalari bitmgtir. S6z konusu proje ile TarlapaBulvari — Cumhuriyet Bulvari arag
trafigi yer altina alinmy olup bdylelikle Tarlabg’'ndan gelen araglar kesintisiz bjekilde
Harbiye, Takisla, Dolmabahce yonine gidebilmelergsamstir.

Bolgedeki dger projelere bakil@ginda gundemde Tarlajga Kentsel Dongim Projesi,
Tarlabagi 360 Projesi ve bolgedeki yatirimlari 6nemli 6letetkileyen Salipazari Kruvaziyer

Limani Projesi bulunmaktadir.

Tum bu projelerin tamamlanmasiyla bdlgeye gelensttusayisinin artaga dolayisiyla
bolgede sehir oteli ve butik otel projelerinin hiz kazangcalisiinilmektedir. Ozellikle
Talimhane ve Tarlaldnda bulunan binalarin butik otel olarak géelendirilecgi
Ongorilmektedir.
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GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tanmaz, Istanbul ili, Beyglu ilcesi, Asmalimescit Mahallesistiklal
Caddesi,isve¢ Sokgi, 1 pafta, 310 ada, 1 parsel no’lu, 2.642,50 ne gilgiimiine sahip,
“Apartman, Yazihane, Mgazalar” vasifli, 540/3600 hissesi, “Yapi Kredi Kgi@ayrimenkul
Yatirnm Ortaklgi A.S.” milkiyetindeki gayrimenkuldir. S6z konususitamazin konumlu
oldusu 310 ada, 1 no’lu parsdsktiklal Caddesi, Mieyyet Sokak ve Sofyali Sokakriimke
konumlanmaktadir. Ogrleme konusu tanmazinistiklal Caddesine yak§&k 40 m., Mieyyet
Sokak’a yaklaik 55 m. ve Sofyali Sokak’a yakl& 45 m. cephesi bulunmaktadir.

S0z konusu gayrimenkul rélove projesine gére, ACBD ve E blok olmak Uzere toplam 5
bloktan olgmaktadir. A blok tginmazin istiklal Caddesine bakan cephesinde, B blok
Mieyyet Sokak’a bakan cephesinde, C Blok SofyalkaB@ bakan cephesinde, D blok
yapinin kuzey cephesinde ve E blok yapinin avlugukdnumlanmaktadir. S6z konusu
bloklar arasinda sadece C ve D blok arasinda Inaldkattan gegibulunmakta olup, der
bloklar arasinda geger hanin aviusu aracih ile gerceklgtiriimektedir. Deerleme konusu
tasinmaza gii Istiklal Caddesi lzerindeki A blokta bulunan kemailisten ve Sofyall
Sokak tzerinde konumlu olan dukkandaglaamaktadir.

Degerleme konusu tanmaz rolove projesine gore bodrum kat, zemin &ed, kat ve 2 adet
normal kat olmak Uzere toplam 5 kattan sohaktadir. Dgerleme konusu tanmazin i¢
mahalline girilemensi olup kapali alan hesaplari roléve projesi tUzennd@apiimstir.
Tasinmazin, katlar ve bloklar bazindaki kapal aldgilari asagidaki tabloda verilmstir.

Bodrum 39 m? 90 m? 17 m? 197 m? 71 m2
Zemin 458 m? 412 m? 322 m? 375 m? 215 m?
Ara Kat 415 m?2 33 m2 28 m2 -
1. Normal Kat 452 m2 412 m2 195 m? 375 m2 225 m?
2. Normal Kat 300 m?2 110 m2 - 374 m2 -
Toplam 1.664 m? 1.057 m? 562 m? 1.321 m? 511 m?
Toplejb\n?al;apall 5115 m2
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Degerleme konusu tanmazin bodrum kati rolove projesine gore depo akuthindadir.
Zemin katin caddelere bakan cepheleri diukkan ignias ve ara kat ise s6z konusu
dukkanlarin depolargeklinde kullaniimaktadir. S6z konususitamazin 1. ve 2. normal
katlari, blok gozetmeksizin, genel olarak oda, depotfak ve wc olarak kullaniimaktadir. Bu
bolumlerin ofis veya otel kullanimina uygun addudistinilmektedir.

Degerleme  konusu  tmmaz, _183ilinda iga  edilmg  olup, 1880yilina

kadar Rusy@uyukelciligi ve ardindan 191d dek Rus hapishanesi olarak kullangindaha
sonra Narmanl ailesinin mulkd olgtur. Sonraki yillarda stiidyo ve konut olarak kullan

ve o0 yillarda Narmanl Yurdu olarak anilan binadgyd Berger Ahmet Hamdi
Tanpinarve Bedri Rahmi Eyubgu bsgta olmak Uzere birgcok yazar, sanatcisamas ve

calsmiglardir. Gunumuzde ise Taksim'in tarihini yansitan énemli yapilardan olup,
Beyaoslu’nda avlusu bulunan ender hanlardan birisidir.

Beyaslu Belediyesiimar agivi ve Istanbul 2. No'lu Tabiyat ve Kultir Varliklarini Kema
Kurulu asivinde yapilan argtirmalarda;istanbul 2. No’lu Tabiyat ve Kultir Varlklarini
Koruma Kurulu’nun 09.07.2009 tarih ve 2775 saydrdi ile dgerleme konusu tanmazin
Istiklal Caddesi’'ne bakan yapisinin koruma grubufiuolarak, dier yapilarinin koruma
gruplarinin da 2 olarak belirlenmesine karar vegildgrenilmistir.

Degerleme konusu Narmanh Han (Narmanl Yurdu)geteeme tarihi itibari ile yipranngi
durumdadir. Sacede A blok’un zemin kati ve Cgblozemin kati tadilat gorngiolup, A blok
genel olarak dikkan kullanimndadir. g@eleme tarihi itibari ile A blok zemin katta 3 adet
dukkan kullanimda olup gerleri b durumda ancak bakimh durumdadir. C blokta ise
Mueyyet Sokak ve Sofyali Sokak kesmiinde konumlu olan diikkangkence mekani olarak
kullaniimaktadir. Dgerleme konususu Narmanli Han’'da kgeli dikkanlar ve ust katlardaki
odalar, b durumda, bakimsiz ve tadilata ihtiyac duymaktaBinklarin arasindaki avlu
deserleme tarihi itibari ile bakimsiz durumda olupjumla 5 adet ga¢ bulunmaktadir ve yer
yer yabani otlar yegmistir.

Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tanmaz,istanbul’un yaya ygunlugunun en yiksek oldiu
yerlerinden biri olaristiklal Caddesi ve Beyiu eslence hayatinin merkezlerinden birisi olan
Asmalimescit Sofyali Sokak Uzerinde konumludur. Kmnndan dolayl ¢ok yiksek bir
reklam kabiliyetine sahip olugehrin 6nemli ticari ve turistik merkezleri ol&mgli, Besiktas,
Emindnu, Aksaray gibi ilgelere ulam kolaylikla sglanabilmektedir.

Degerleme konusu tanmaz, Beyglu'nun tarihi simgelerinden birisi olan zamanindasR
Konsololygu ve bir ¢ok sanatginin ikametgahi olarak kulEmiNarmanli Han (Narmanli
Yurdu)'dir.
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Degerleme konusu tanmaz, Beyglu ilgcesinde, istanbul'un yaya ygunlugunun en
yiksek oldgu yerlerinden biri olanistiklal Caddesi ve Beyu eglence hayatinin
merkezlerinden birisi olan Asmalimescid Sofyali 8lokizerinde konumludur.

Degerleme konusu tgnmazin zemin ve ara katlari dikkan ve normal keklanut olarak
kullanilan ancak dgerleme tarihi itibari ile dnemli bir kismi balurumda olan tarihi yapidir.

Degerleme konusu tenmaz, yasal ve mevcut duruma gore, A, B, C, Evaok olmak
tzere 5 bloktan ve bodrum + zemin + ara kat + 2 adamal kat olmak tGzere toplam 5 kattan
olugsmaktadir.

Istanbul 2 no’lu Kulttr ve Tabiat Varliklarini Kor@Kurulu’nun karari ile dgerleme
konusu tainmazinistiklal Cephesine bakan kgon koruma grubu 1, gér bloklarin koruma
gruplari ise 2 olarak belirlensgtir.

Degerleme konusu tenmaz, dgerleme tarihi itibari ile yipranngidurumda oldgundan,
nitelikli kullanimi icin tadilat intiya¢ duymaktadi

Degerleme konusu tanmazin,istiklal Caddesi’ne, Sofyali Sokak'a ve Mueyyet Sdka
genk bir cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tanmaz Beyglu'nda avlusu bulunan ender hanlardan birisidircé¥
deserleme tarihi itibari ile s6z konusu aviu bakimdurumda olup, kullanilmamaktadir.

Taginmazin mulkiyeti 540/3600 hisse orani ile Yapi direKoray G.Y.O. AS.
Uzerindedir.

Taginmazin konumlu oldsu bélgenin Taksim Meydanrnin yayatailmasi projesi,
Kentsel Dongiim Projesi, Tarlalya 360 Projesi ve Salipazari Kruvaziyer Limani Psojee
yakin gelecekte cazibesini daha da arttgadésinilmektedir.

Degerleme konusu tenmaz, konumu itibari ile yuksek reklam kabiliyetisahiptir.

Degerleme konusu tanmaz dnemlgehir merkezlerine yakin konumludur.

TAPU KAYITLARI

1li : | Istanbul

Iices : | Beyoslu

Mahallesi : | Asmalimesc

Koyl -

Sokagl : | Istiklal CaddesiJsve¢ Sokai
MevKkii s -

Pafta Nc 1

Ada Na : | 31C

Parsel Nc 1

Gayrimenkulin Niteli gi : | Apartman, Yazihane, Mazala
Gayrimenkulin Yizolcimu | : | 2.642,50 i

Malik : | Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakh A.S.
Hisse : | 540/360(
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Beyanlar Hanesinde;

Korunmasi Gerekli Kiltur ve Tabiat Vagidir. 24.06.1986 tarih, 2039 sayil.
Eski eserdir. 23.06.2013 tarih, 2937 sayil.

Korunmasi grekli tgnmaz kalttr vargidir. 06.12.2005 tarih, 4483 sayil.

Serhler Hanesinde;

TUum hissedarlarinmevcut hisselerinin %27 kesin, %33 kat karigiolmak Uzere toplam
%60’ar hisselerininde Yapi Kredi Koray GayrimenRetirim Ortaklgl A.S. lehine sat
vaadiserhi vardir. (15.06.2001 tarih 3536 yevmiye no ile)

Yapi Kredi Koray GYO A. S. 540/3600 hissesinin lizerindgerhler hanesinde;

Ihtiyadi Tedbir: Beyglu 2. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 17.06.2008 tar#®08/269 sayili
Mahkeme Muizakeresi sayil yazilari ile. (17.06.2608, 6000 yevmiye no ile)

Istanbul 7li, Bey@lu /lgesi, Asmalimescit Mahallesi, 1 pafta, 310 adandllu parselde
bulunan Narmanli Han isimli gayrimenkul Uzerindesampay kasiliginda irsaat yapilmasi
konusunda, yuklenici YKK(Yap! Kredi Koray) ile gimmazin mal sahipleri arasinda,
Besiktas 11. Noterlgi'nin 25.05.2001 tarih ve 32043 Y. no.lu “Duzenleneklinde
Gayrimenkul Hissesi Kariginda /nsaat Yapimi ve SatiVaadi Sozlgmesi” yapilmstir.
Narmanli Han mal sahipleri (14 &), ifa imkansizig ve temerrit iddialanyla YKK'ya kar
11.06.2008 tarihinde Beytu 2. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2008/269 E. bajosyasi ile
dava acmylardir. Davacilar dava acarken, “gayrimenkuliin 184 (540/3600) hissesinin
davali (YKK) adina olan tapu kaydi Uzerine ihtiytatilbir konulmasini” da talep etgherdir.

Mahkeme, ihtiyati tedbisartlarinin olustugunu kabul ederek, 12.06.2008 tarihli ek kararla,
davacilar vekilinin talebinin kabulline, Bejfo, Asmalimescit Mahallesistiklal Caddesi’'nde
bulunan 1 pafta, 310 ada, 1 parsel sayilsitmazin davalsirket adina kayith 540/3600
(15/100) pay! tzerine ihtiyati tedbir konulmasklinde karar vermtir.

FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Bina Adi Ziraat Bankasi Sanat Galersi ve Tinel Hizmet Binas

Toplam Bina Alani

5.115 m2 (Rolove Projesine G¢

Yasl

~182 (Tarihi Ese

Insaat Tarzi

Betonarme karg

Insaat Nizami

Blok Nizanr

Binanin Kat Adedi

5 Kat (Bodrum + Zemin + Ara Kat + 2 normal

Dis cephe Siva Uzeri boya \ koruma &I
Elektrik Sebek

Isitma Sistem -

Su Sebek

Kanalizasyor Sebek

Asansol Mevcut Desil

Havalandirma Sistem -

Yangin Merdiveni Mevcut deil

Yangin Séndidrme
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Sistem |

Degerlemesi yapilan tgnmazlarin alansal biyukluklersagidaki gibidir:

%ﬁ

Bodrum 39 m? 90 m? 17 m2 197 m? 71 m2
Zemin 458 m? 412 mz 322 m2 375 m? 215 m?
Ara Kat 415 m? 33 m2 28 m2 - -

1. Normal Kat 452 m? 412 m2 195 m? 375 m2 225 m2
2. Normal Kat 300 m2 110 m2 - 374 m? -
Toplam 1.664 m? 1.057 m? 562 m? 1.321 m? 511 m?
Toplam Kapali

AI;n P 5.115 m2

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Bu deserleme cakmasinda, dgerleme konusu parsel lGzerinde yer alan Narmanlrirlan
yenilenerekotel + ticaret olarak kullaniimasi igin *gelir indirgeme yaklani kullaniimstir.
Degerleme konusu 310 ada, 1 no’lu parsel UzerindéSuit Otel” fonksiyonunun
gelistirilmesine karar verilngtir.

*Bu Kkarsllastirmali yaklgim deserlemesi yapilan mulke ait gelir ve harcama variler
dikkate alirr ve indirgeme yontemi ile g tahmini yaparindirgeme, gelir tutarini ger
tahminine ceviren gelir ve tanimlanangde tipi ile iliskilidir. Bu islem, dgrudan ilgkileri,
hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkalir. Genel olarak ikame prensibi belli bir
risk seviyesine sahip en yuksek yatirim getiriglagan gelir akgi en olasi dger rakami ile
orantildir.

Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, géteke enflasyon bglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getoranlari, gecmite emsal miulkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmabulunabilrlgi, cari vergi yasalarina
baghdir.

Proje Genel Varsayimlari:

Sektorel anlamda yapilan piyasa saranalari ve genel kabuller goultusunda
varsayimlar yapilngtir.

Konu parsel Uzerindeki yapiya sadece restutisybgngasi yapilabilegg, Beyoglu
Belediyesi imar Mudurligti ve Istanbul 2 No’lu Kultir ve Tabiat Varliklarini Korwan
Kurulu’ndan @&renilmistir.

Proje kapsaminda dngorulen maliyetler 6n fizibifitaliyetleri olup, kesin uygulama
projelerinin olgturulmasindan itibaren bu maliyetleringggebilecesi 6ngdrilmektedir.

TUum ddemelerin pgn yapildgl varsayilimgtir.
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Calmalar sirasinda USD kullanilgtw. 1 USD: 2,0254 TL kabul edilrtir.

Calsmalara IVSC (Uluslararasi @erleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil
edilmemitir.

Degerleme cakmasinda 2041 vadeli son 6 aylik Dolar bazli Eurabtanvili orani
olan % 5,00 “Risksiz Getiri Orani” olarak alinaraksk primi % 5,50 6ngorulmiive
indirgeme orani % 10,50 olarak hesaplagimi

Enflasyon oraninin % 3 olagavarsayiimgtir.

Proje kapsaminda yer alan her bir fonksiyon icin &y insaat maliyeti ve ayri bir
gelir 6ngdriasunde bulunulngtur.

Ingaat klerinin Ust sinif igaat kalitesiyle yapilaga varsayilmgtir.

Otopark ihtiyacinin yakin gcevredeki 6zel acik otdgs ile anlgilarak ¢ozilecg
varsayilmgtir. (Bu tarz uygulamalar ¢cevre otellerde yapilnaaslup; ziyaretcilerden arag icin
de rezervasyon istenmektedir. Benzer bir uygulamdgierleme konusu proje bunyesinde de
uygulanabilecgi dustinilmektedir.)

Altyapi maliyeti hesabi icerisinde; galgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-icme
suyu altyapisi, telekom altyapisi vb. bulunmaktadir

Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; igediizenleme maliyetleri, peyzaj
maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, dagmaliyetleri vb. bulunmaktadir.

Toplam maliyet hesaplari icinde; bina anahtar teshaliyeti, ortak alanlarin gaat
maliyeti, elektrik ve mekanik, otomasyon dahil ipetlerin gerceklgecesi varsayilimstir.

Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; ayanoje, mimari, elektrik, sihhi tesisat,
elektrik, statik gibi her turli projenin ve detayizdiriimesi, yapi denetingirketi bedelleri,
proje yonetim firmasi bedelleri vb. maliyetler bafoaktadir.

Projedeki oteller tefgatl maliyetleri icermektedir.

Ticari fonksiyon igin tesisatin hazirlanarak i¢ rmaakdekorasyonu tamamlanmadan
kiralama yapilaga varsayilmg, bu nedenle birim maliyeti daha ik takdir edilmgtir.

Taginmazin tarihi eser olmasi dolayisiyla emlak vengisn muaf oldgu
varsayilmgtir.

Hesaplamalara KDV dahil edilmegtir.

“Suit Otel” Konseptli Ozel Tesis Belgeli KonaklamaTesisi ve Ticari Unite (Kiralama)
Projesi Varsayimlari:

Ustiin hizmet standartlarina sahip bir 6zel beltgdis olaraksietilecesi varsayilmgtir. S6z
konusu yapinin zemin katinin diikkan olarak kiratagekabull yapilmgtir.
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Bu konseptte briit oda alani 35° mlarak varsayil@inda oda sayisi 76 olarak kabul
edilmistir. Ic mekanda kitchenette tarzi kiclk ve az ekipmanitfak kullaniminin
bulunabilecgi 76 odali bir tesis olarak planlargtr.

Odalarin i¢ mekanin liks olagia ortak alan ve odalarda binanin tarihsel 6zatiklile
uyumlu bir 6zel tasarim uyguland@gaarsayilmgtir.

Oda fiyati, otelin Gst segment standartlara sayiifgsek hizmet kalitesi sunan bir konsepte
sahip olacg! varsayimina gore yillik ortalama 200 USD/gun aktatrakdir edilmg olup; farkl
buyuklukteki odalar icin farkh fiyat uygulamasiaclsi varsayiimgtir. Bu fiyatin, dgerleme
tarihinden itibaren her yil % 3 oraninda ggodsterecg varsayilmstir.

Diikkan alani icin aylik kira bedeli 2013 yili ich® USD/n3 olarak 6ngériilmgive bu bedelin
deserleme tarihinden itibaren her yil % 3 oranindas @ydsterecg varsayilmstir.

Tesiste resepsiyon ve oda servisi hizmetinin @agarsayilmgtir.

Proje kapsaminda yer alarsaat glerinin 2013 yili icerisinde dayaca&i, 2015 yil itibariyle
tamamlanaga ve otelin 15.11.2015 tarihi itibariylglétmeye acilaga varsayilmgtir.

Otelin diger gelirler oraninin, brit oda gelirlerinin % 30%8aninda olaga varsayilmgtir.

S0z konusu suit otelin ilk yil % 75 doluluk orafe isletmeye acilaga ve doluluk oraninin
artarak, 2017 yilinda % 85 seviyelerinde sabitlegiecarsayilimstir.

Yenileme maliyetinin 2015 yilinda, toplam bina matinin % 1,5’i oraninda gerceklecesi
varsayilmg olup, her yil % 3 oraninda artarak devam ege@egorualmitar.

2013 yili icin yilhk bina sigorta bedeli 14.142 DSve olarak hesaplangplup, ilerleyen
yillarda % 3 oraninda artagadUstintlmustur.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL iZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI  VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

S6z konusu degerleme cabmasinda emsal kgfastirma ve direkt kapitalizasyon analizi
yontemleri kullanilarak dger tespiti yapilmtir.

Gayrimenkulin, Yapi Kredi Koray G.Y.O. &’nin 540/3600 hissesinin emsal kdastirma
yaklasimi analizi yontemiyle bulunan geri 10.490.000.-TL (Onmilyondértytizdoksanbin.-
Tark Lirast), 5.180.000.-USD (Bgmilyonyluzseksenbin.-Amerikan Dolari) takdir
edilmigtir.

Gayrimenkulin, Yapi Kredi Koray G.Y.O. &.nin 540/3600 hissesinin otel + ticaret projesi
geligtirilerek gelir indirgeme analizi yontemiyle bulumadeseri ise 11.900.000.-TL
(Onbirmilyondokuzylzbin.-TurkLirasi), 5.870.000.-USD (Besmilyonsekizytizyetmsbin.-
Amerikan Dolar) takdir edilmitir.
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Bolgede yapilan agarmalarda direk kapitalizasyon yontemine gore balu dgerlerin,
gelistirme yaklgimi yontemine gore bulunan gkrlere gore daha somutgelerde olmasi
nedeni ile raporun sonug gkxi olarak; direk kapitalizasyon yontemine goreuman dger
olan 10.490.000.-TL (Onmilyondortytzdoksanbin.- Tuark Lirasi), 5.180.000.-USD
(Besmilyonyuzseksenbin.-Amerikan Dolari)nihai deser olarak taktir edilngtir.

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanilernet alani 150 m?’ye kadar olan konut
teslimlerinde %21, net alani 150 m?'nin Ustinde ol@mut teslimleriyle ¢ yeri ve dger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygudenaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsatratean yapilar icin konu karardaglgkli ge
gidilmistir. Ancak de&erleme konusu tnmaza ait ruhsat 01.01.2013 tarihinden once
alindgindan tainmaz yukarida belirtilen 2002/4480 sayili kanumdidir ve bu karar
kapsaminda d®rleme konusu tgnmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilghr.

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerleme konusu tanmazinistiklal Caddesi izerinde konumlanmasi, Taksim Meyda
ve Tunel Meydanrna yakin olmasi, mevcut niteliklérsaat kalitesi, henistiklal Caddesi’ne
hem Miueyyet Sokak’a cepheli olmasi, yasal evrakiriuyumlu olup, olmamasi gibi
durumlar g6z 6nunde bulunarak,gde takdiri yapilmg olup, binanin verimligletilebilmesi,
doluluk oranini yuksek tutabilmek i¢in gerleme konusu tenmazin yenilenmesi gerekti
disinulmektedir ve tadilat maliyeti olarak 2.500 USB/@ngorulip, s6z konusu tadilat
maliyeti toplam dgerden digulerek dger takdiri yapilimgtir.

Binanin zemin kati ve ust katlarina ayri biringeder takdir edilmek suretiyle toplam pacal

kira ve safy deserlerine ulailmigtir. Yukaridaki emsallerden yola ¢ikarak binanigglasaty
deseri 10.000 USD/m? olarak hesaplagtmi

Narmanli
310 1 5.115 8.000 16.203 82.879.368
Han
Binanin Yenilenme Maliyeti (TL) -12.949.901
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*(1 USD= 2,0254.-TL, 1 Euro=2,7713 TL kabul edijtii)

ANKARA — ANKARA :

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA ILISKiN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADI GINA
ILISKIN BILGI

: 24.12.2013

2013B117

. Ankaralli, Cankayallcesi, 1614 ada 3 parsels

kayith bulunan 4 adet Bamsiz bolumuin, piya:
rayi¢c deseri tespiti amaciyla yapilmaktadir.

: Rapor GYO i¢in dizenlenstir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’
(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Re
Gazete'de yayimlanan Seri:VIII No:35 Tebinin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icere
sekilde hazirlanngtir.

. Sirketimiz tarafindan ilgili taanmazlar igin Sermay

Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére hazirle
gayrimenkul dgerleme raporu bulunmamaktadir

GAYRIMENKULUN YER i1 VE KONUMU

Gayrimenkullerin acik adresi: Lodumu Mabhallesi, 20&adde, Ankara Ankara Evleri, A
Blok, No: 45; B-2 Blok, No: 44; C Blok, No: 1 ve @ankaya / ANKARA'dIr.
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Rapor konusu tanmazlara ulgm igin; Cepa Algveris Merkezi'nden itibaren bati yontnde
yaklagik 1,30 km ilerlenir ve 2118. Cadde’ye donulir. @izergah tzerinde yaki 300,00

m ilerledikten sonra sol konumda yer alan 2082. deaet donulip yakkk 80,00 m

ilerlendikten sonra konu ¢mmazlarin bulundgu siteye ulgmak mumkindir. Konu
tasinmazlarin bulundgu bodlgede luks konutlar,s i merkezleri ve averis merkezleri

bulunmaktadir. Kentin gegiminin Eskkehir Yolu (Dumlupinar Bulvari) Uzerinde
gerceklgmesi bolgedeki konut projelerini tetiklegtir.

Konu tginmazlarin yakin cevresinde Ozel Tevfik Fikret lsise-180,00 m), Tirkiye Odalar
ve Borsalar Birkgi (~70,00 m), CEPA Alveris Merkezi ve Kentpark Ajveris Merkezi (1,30
km), Eskgehir Yolu (Dumlupinar Bulvari) (~350,00 m), Sakiglfanci Bulvari (~1,00 km) ve
ODTU Kawagl (~2,12 km) yer almaktadir. @erleme konusu tanmazlara 6zel ve toplu
tasima araclariyla ulam salanabilmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu @amsiz bolimlerin bulundiu projede, 4 adet Blok bulunmaktadir (A,
B1l, B2 ve C Blok). Dgerleme konusu tanmazlar Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu
Mahallesi, 16140 ada, 3 no’lu parsel, 17.952,0Garse& Uzerinde yer alan “Apartman-Beton”
vasifli “Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonifirketi” adina tam hisse ile kayith, “Konut-
Cati Aralikh” niteligindeki A Blok, 12. katta bulunan, 224/28456 arsglipat5 b&imsiz
bolim no’lu; “Konut-Cati Aralikh” nitelgindeki B2 Blok, 12. katta bulunan, 170/28456 arsa
payli, 44 bgmsiz bolim no’lu; “Konut-Dubleks” nitedindeki C Blok, zemin kat + 1. katta
bulunan, 277/28456 arsa payli, 1glasiz bolim no’lu; “Konut-Dubleks” nitelindeki C
Blok, zemin kat + 1. katta bulunan, 277/28456 apsgyll, 4 b&msiz bolim no’lu
tasinmazlardir.

Konu tginmazlar A, B-1, B-2 ve C Blok olmak Uzere 4 blaktaluisan bir sitede yer
almaktadir. Mimari projelerine gore A ve C bloklard8’er; B-1 ve B-2 bloklarda 44’er adet
olmak Uzere toplam 184 adet konut bulunmaktadir. ibd@sun 1. ve 2. bodrum katlarinda
otopark ve @nak alanlari, su depolari, 1sitma merkezleri, depoimleri, elektrik tablo ve
pano odalari, saya¢ yerleri, fitness salonu, tesisaelektrik saftlari, garaj havalandirma
santralleri, trafo odasi, ogs odasi ve jenerat@spdB-1 ve B-2 bloklarin [Eantili oldusu
ortak alanda yuzme havuzu, fitness salonu, cafenasasoyunma odalari, WC alanlari,
toplanti ve oyun salonu, ¢ocuk oyun alanini icesesyal tesisler bulunmaktadir. Sitede acik
otopark alanlari bulunmakta olup, site icerisinégzaj diizenlemesi yapilghir.

Konu taginmazlarin bulundgu binalar blok nizamda, betonarme karkas yapi tdeziirgaa
edilmistir. Konu tginmazlarin bulundgu bloklarin girgi 1. bodrum kattan, binalarin bati
cephesinden géanmaktadir.

A ve C bloklar 2 bodrum, zemin, 12 normal ve catsa kati olmak Uzere toplam %&t
kattan olgmaktadir. A ve C bloklarin zemin katlarinda 4’eetd&imsiz bolim; 1. normal
katlarinda zemin katlarda yer alan dubleks dairmelést katlari; 2.-12. katlarinda her katta
4’er adet bgimsiz bolim; cati katlarinda 12. katta bulunan dkbldairelerin tst katlari
bulunmaktadir.

B-1 ve B-2 bloklar 2 bodrum, zemin, 12 normal vé& @aasi kati olmak tzere toplam &
kattan olgmaktadir. B-1 ve B-2 bgun zemin katlarinda sosyal tesisler ve 4’er adgtrbsiz

71



bolim; 1. normal katlarinda zemin katta bulunanleks dairelerin Gst katlari; 2. normal
katlarinda 3’er adet amsiz bolim ve toplam ger adet kapici dairesi; 3.-8. katlarinda her
katta 4’er adet @amsiz bolim; 9. normal katlarinda 4’er adegibasiz bolum; 10. normal
katlarinda 3’er adet Bamsiz bolum ve 1'er adet 9. normal katlarda bulumhubleks
dairelerin Ust katlari; 11. normal katlarinda 3setet bgimsiz bolum; 12. normal kat + ¢ati
aras! katlarinda 3’er adet dukleksghasiz bolim bulunmaktadir. Mevcutta B-1 ve B-2
bloklarda 2%er adet asansor olup, aktif olarak kullaniimaktadir

Degerleme konusu tanmazlardan A Blok 45 no’lu gamsiz bolim binanin 12. normal
katinda ve cati arasi katinda bulunan dubleks dalug, kuzeybati cephededir. Konu
tasinmaz mevcut i¢ dizenlemesine gore konut olara&ydizdilmg olup, bg durumdadir.
Mevcut duruma gore konu giamaz 181,35 m2 (Teraslar hari¢) brut alana sahigionu
tasinmazin zemini gigi holt, mutfak, banyo ve balkonlarda seramik; sadond odalarda
laminant parke ile dg&&nmgtir. Banyo ve WC duvarlari seramik ve duvagih ile; salon,
odalar ve dier hacimlerin duvarlari ise §h saten boya ile kaplangtir. Camlarin dgramasi
PvCdir.

Degerleme konusu tenmazlardan B-2 Blok 44 no’lu Bansiz bolum binanin 12. normal
katinda ve cati arasi katinda bulunan dubleks ddup, d@u cephededir. Konu §gammaz
mecvut i¢ diizenlemesine gore konut olarak dizayiimegl olup, bg durumdadir. Mevcut
duruma gore 135,00 m2 (Teraslar hari¢) brit alaadaipsir. Konu tginmazin i¢ mekan
Ozellikleri mimari projesiyle uyumlu olup, salon,utfek, WC, banyo, 3 oda, ebeveyn
banyosu ve 2 adet balkondanghaktadir. Konu tgnmazin zemini gigi holti, mutfak, banyo
ve balkonlarda seramik; salonda ve odalarda lamiparke ile dgenmgtir. Banyo ve WC
duvarlari seramik ve duvar &l ile; salon, odalar ve gr hacimlerin duvarlari ise §h
saten boya ile kaplangtr. Camlarin dgramasi PVC'dir.

Degerleme konusu tanmazlardan C Blok 1 no’lu Bamsiz b6lim binanin zemin kat ve 1.
normal katinda bulunan dubleks daire olup, kuzaybtgphededir. Konu §gnmaz mecvut i¢
duzenlemesine gore konut olarak dizayn edilolup, bg durumdadir. Mevcut duruma goére
222,00 m2 (Teraslar hari¢) brut alana sahiptir. iKesinmazin ic mekan ozellikleri mimari
projesiyle uyumlu olup, salon, 5 oda, mutfak, W@nyo, ebeveyn banyosu, 4 adet balkon ve
bahce alanindan almaktadir. Konu tgnmazin zemini gig holi, mutfak, banyo ve
balkonlarda seramik; salonda ve odalarda laminankepile dgenmgtir. Banyo ve WC
duvarlari seramik ve duvar &al ile; salon, odalar ve gier hacimlerin duvarlari ise gh
saten boya ile kaplangtr. Camlarin dgramasi PVC'dir.

Degerleme konusu tanmazlardan C Blok 4 no’lu Bamsiz bolim binanin zemin kat ve 1.
normal katinda bulunan dubleks daire olup, glineytsthededir. Konu §gnmaz mecvut i¢
duzenlemesine gore konut olarak dizayn edilolup, bg durumdadir. Mevcut duruma goére
222,00 m2 (Teraslar hari¢) brut alana sahiptir. iKeainmazin ic mekan 6zellikleri mimari
projesiyle uyumlu olup, salon, 5 oda, mutfak, W@nyo, ebeveyn banyosu, 4 adet balkon ve
bahce alanindan almaktadir. Konu tgnmazin zemini gig holi, mutfak, banyo ve
balkonlarda seramik; salonda ve odalarda laminankepile dgenmgtir. Banyo ve WC
duvarlari seramik ve duvar &al ile; salon, odalar ve gier hacimlerin duvarlari ise gh
saten boya ile kaplangtr. Camlarin dg@ramasi PVC'dir.
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TAPU KAYITLARI

TAPU KAYITLARI

iLi ANKARA

ILCESI CANKAYA

MAHALLES I LODUMLU

SINIRI PLANINDADIR

NITEL iGI APARTMAN-BETON

ADA NO 16140

PARSEL NO 3

YUzOLCUMU 17.952,00 nr

MAL iK KORAY YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (HISSES TAM)

B.B.NO - | ABLOK 45 B2 BLOK 44 CBLOK 1 CBLOK 4

KAT NO [ 12.KAT 12.KAT ZEMIN+1.KAT |[ZEMIN+1.KAT

NITEL iGI : | CATI ARALIKLI | CATI ARALIKLI | DUBLEKS DUBLEKS KONUT
KONUT KONUT KONUT

ARSA PAYI - 1 224/2845 170/2845 27712845 277/2845

TAPU BELGE |: |KAT KAT KAT KAT MULK IYETI

CINSI MULK IYETI MULK IYETI MULK IYETI

EKLENT ISI - |E-45 NOLU| E136 NOLU| E-137 NOLU| E-140 NOLU DEP(
DEPO DEPO DEPO

YEVM IYE - 11330¢ 1330¢ 1330¢ 1330¢

CILT NO | 67 68 68 68

SAYFA NO 16622 671 671¢ 6717

TAPU INCELEMELER 1

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER IiLE iLGIiLI HERHANGI BiR

TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADI Gl

HAKKINDA B iLG1

Beyanlar Hanesinde:

Diger: Cankaya Belediye Bkanligi Imar veSehircilik Mudarligi 15.07.2009 tarih 1661

1

sayl ile 16140 ada 3 parselle ilgili Ankara Iitlare Mahkemesi'nin 25.03.2009 giin

2009/133 E. sayih karari ile yapi kullanma iznnigken iptal edilmgtir. (24.07.2009 tarih
1774 say1) (Malik/Lehdar: Cankaya Belediyesi)

Yonetim Plani: 14.04.2008 (17.04.2008 tarih, 86&dngiye)

Bu gayrimenkulun mulkiyeti kat mulkiyetine gegtm. (Baglama Tarih: 18.06.2008, Suf
-) (19.06.2008 tarih, 13309 yevmiye)

Diger: Cankaya Belediye Branligi Imar veSehircilik Mudurligii 10.10.2008 TA. 2418

S.Y. ile 16140 ada 3 parselle ilgili Ankara [dlare Mahkemesi’'nin 18.07.2008 glin
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2007/867 sayil karari ile bugiamazda her turlti imar uygulamgeimlerinin durdurulmasg
bildirilmistir. (15.10.2008 tarih, 4058 say1) (Malik/Lehdaar&aya Belediyesi)

Diger: Imar Mudurlgu’niin 12.05.2008 tarihli tadilat projesi. (28.05080arih, 2348 say
(28.05.2008 tarih, 11798 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

1 YTL bedel kagiliginda kiraserhi bulunmaktadir. (Bédama Tarih: 23.01.2008, Sure: 99
Yil) (23.01.2008 tarih, 1412 yevmiye) (Malik/Lehd&iurkiye Elektrik D&itim A.S.
(TEDAS)

A Blok 45 no’lu b&imsiz bolum Uzerinde;
Eklenti Bilgileri:

2317829 sistem numarasi, E45 Depo olarak taniménakbulunmaktadir. (17.04.2008

tarih, 8614 yevmiye)

B2 Blok 44 no’lu bgimsiz bolim tzerinde;

Eklenti Bilgileri:

2317920 sistem numarasi, E136 Depo olarak tanikidng bulunmaktadir. (17.04.20(
tarih, 8614 yevmiye)

C Blok 1 no’lu b&imsiz bolim tzerinde;

Eklenti Bilgileri:

2317921 sistem numarasi, E137 Depo olarak tanikidng bulunmaktadir. (17.04.20(
tarih, 8614 yevmiye)

C Blok 4 no’lu b&imsiz bolim tzerinde;
Eklenti Bilgileri:

2317924 sistem numarasi, E140 Depo olarak tanikidng bulunmaktadir. (17.04.20(
tarih, 8614 yevmiye)

* Ankara 7. Idare Mahkemesi'nin 10.10.2008 tarih, ES. No: 2067/8Karar No
2008/1680 sayili kararina istinadenseddeme konusu tanmazlarin ait yapi ruhsatlari
yap1 kullanma izin belgeleri iptal edilgtir. (01.12.2008)

* Ankara 11.Idare Mahkemeésin 25.03.2009 tarih ve E: 2009/133 sayili kageresi ve
11.05.2009 gin, 35.06/13203-G23/09 sayili Cankaydeddyesi Imar ve Sehircilik
Mudurligl’'nan yazisina istinaden, glerleme konusu tanmazlara ait yapi ruhsatlari
yap1 kullanma izin belgeleri iptal edilgtir. (12.05.2009)

* Ankara Bolgeidare Mahkemesi'nin 20.05.2009 giin, 2009/2198 skgriarina istinader
deserleme konusu tanmazlara ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma ib&lgeleri ipta
edilmigtir. (10.07.2009)
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GAYRIMENKUL PROJESININ YASAL DURUMU

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortagh A.S. tarafindan, Ankara 7Idare
Mahkemesi’'nin 10.10.2008 gun ve E. 2007/867, K. &0680 sayil iptal karari Gzerine
mahkeme kararinin uygulanmasina yonelik olarak lgirmisu parseldeki gaat hakkinda
Cankaya Belediye Encumeni'nce yikim karari alinmasgemiyle 24.11.2008 tarihli
basvurunun zimmen reddine gkin islemin iptali icin acilan davada; Ankara %dare
Mahkemesi'nin 15.06.2011 tarih ve E: 2009/654, B12/1294 sayili kararinda; 16140 ada 3
parsel sayili tanmazda bulunan yapi ruhsatinin ve bu yapi rubhsatieyanak okiuran
1/5000 6lgekli Nazimimar Planrnin ve 1/1000 6lgekli Uygular@ar Planlari'nin mahkeme
karari ile iptal edilmesi nedeniyle, ruhsatsiz \@npiz hale gelen gaat hakkinda 3194 sayili
Kanun'un 32. Maddesi uyarinca gerekli tespitler iicagtan sonra Cankaya Belediye
Encimeni’nce durumun derlendirilip bir karar alinmasi gerekirken aksi géntesis edilen
zimni ret gleminde hukuka uyarlik bulunmag belirtilerek dava konususlemin iptaline
karar verildgi;

Sonug olarak yukarida belirtiien mahkeme karagrdibusunda, 16140 ada 3 parsele ait tim
yap! ruhsatlari, yapi ruhsatlarinin day&inalan 1/5000 o6lcekli Nazinmar Plani ve 1/1000
olcekli Uygulamaimar Plani iptal edilngi olup, anilan parselin plansiz durumda g@ldu
hususlari tespit edilrytir.

Ayrica s6z konusu parselde soz konusu yargl kayargsi 1/5000 Olcekli Nazimimar
Planrnin iptal edilmesi nedeniyllari Yargilama Usulti Kanunu’nun 28. Maddesi'ne gore
gergzinin yapilimasi Cankaya Belediye ganligl tarafindan Ankara Buyikhir Belediye
Baskanligi’'ndan talep edilnstir. Ancak, s6z konusu yargl ggigparsele ait yeni bir 1/5000
olcekli Nazim 1Imar Plani Blyujehir Belediye Bskanl’nca hazirlanarak
onaylanmadiindan, 1/1000 6lcekli Uygulanianar Plani da diizenlenemetiri

Koray Yapi Endustrisi ve Tic. A. ve Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim OrtakliA.S.
tarafindan “Dargtay 6. Dairesi'nce verilen 04.05.2012 tarihli, KO12/2148 sayili kararin,
2577 sayilidari yargilama Usuli Kanunu’nun 54. Maddesi uyaaidézeltiimesi’ istemiyle
acilan davada, Dagtay 6. Dairesi tarafindan, temyiz igteeddedilerek kararin dizeltiimesi
isteminin reddine 21.12.2012 tarihinde karar veigtm

T.C. Dangtay 14. Daire’nin 2011/14794 esas no’lu, 2013/1Kkd¢ar no’lu Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakdi A.S. ve Koray Yap! Endustrisi ve Ticaret 3nin Cankaya
Belediye Bakanligi'na Ankara 11idare Mahkemesi'nin 15.10.2010 gunlu, E: 2010/325, K
2010/1425 sayili kararinin; usul ve yasaya uygumadii ileri surtlerek bozulmasi istemine
gore acllan davada, dava dosyasinda sunulan mekikémlerinin ve AHM kararlarinin
birlikte deserlendiriimesinden; gkl ve dengeli bir ¢evrenin ofturulmasi bakimindan,
yarulikte bulunan plan hikimlerine aykirganedilen yapilarin, yapininga edildgi tarinte
yururliikte bulunan plana ve yapi ruhsatina uyganadd irsa edilse dahi, bu planin hukuka ve
mevzuata aykiri oldiu tespit edilerek yargi merciince iptal edilmesruwaunda kazanilngi
hakkin bulunmamasi nedeniyle yikilmasi gerekmektédicak; yikim glemi tesis edilmeden
once, hukuka aykiri bigekilde plan olgturan ve bu plana gore ruhsat veren idarenin kusurl
davrangl nedeniyle, iyi niyetli kgilere ylkima konu tgnmaz bedelinin 6denmesi
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gerekmektedir. Bu nedenle, stamazin bedelinin davaciya 6denmeden ruhsatsiznyapi
yikimi yolunda tesis edileslemde hukuka uyarlik bulunmagndan,idare Mahkemesi'nce
davanin reddi yolundaki kararda hukuki isabet gagihitir. Aciklanan nedenlerle, Ankara
11. idare Mahkemesi'nin 15.10.2010 glnli, E: 2010/325,2R10/1425 sayil kararinin
bozulmasina, dosyanin mahkemesine gonderilmesinkatarin tebf tarihinden itibaren 15
gun icerisinde kararin duzeltiimesi yolu acik olmgere, 28.02.2013 tarihinde oy ¢cokyla
karar verilmgtir.

Degerleme konusu anagitamaz lzerinde yer alan yapilara ait mimari prggn! ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi 1/5000 dlcekli Nazimar Planrnin ve 1/1000 6lcekli Uygulama
Imar Planrnin iptal edilmesi sebebi ile gecersizdiyrica konu tainmazlarin (A Blok 45, B2
Blok 44, C Blok 1, C Blok 4 No’lu b.b.) tGzerindeskiayici takyidatlar bulunmaktadir. Bu
nedenlerden 6turd konustamazlarin (A Blok 45, B2 Blok 44, C Blok 1, C Blak No’lu
b.b.) ilgili Sermaye Mevzuati hikiimlerine gore GYortfoyline “Konut” olarak alinmasinin
sakincal oldgu tespit edilmg olup, arsa olarak GYO portféyline alinmasina ernggil
edecek herhangi bir unsura rastlanmgmi

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELL IKLERI

_ Betonarme cercgeve sistem ilgaredilmitir. Catilarda celik

Yapi Tarzi " konstriksiyon kullanilngtir.
Yapi Sinifi : 4 A
Yapinin Yal : 7
Yapi Nizami : Blok
Dis Cephe : Siva uzeri akrilik esasli boyali
Kapali Alan : 760,35 m? (Berlemesi yapilan @amsiz bolimler)
Otopark : Var (Kapali-Acik)
Guvenlik : Var
Sosyal Tesis X Var
Asansor : Var (Cift Asansor)
Yangin . Var
merdiveni '
Su Deposu : Var
Dogalgaz : Var
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Dgalgaz kombili

FiZiIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Ingaat Kalitesi . CoMyi
Malzeme Kalitesi : Coklyi
Fiziksel Eskime : Yok

Altyapi . Coklyi
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DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Bu deserleme ¢akmasinda gayrimenkullerin geri icin emsal kagilastirma yaklgimi ve gelir
indirgeme yaklaimi kullaniimsgtir. Ancak konu ana tenmazlara ait mimari proje, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi iptal olmasi sebebi ile kaaunmazlara yalnizca hisselerinesdii toplam arsa
piyasa dgeri takdir edilmgtir.

HASILAT PAYLA SIMI VEYA KAT KAR SILI GI YONTEM I iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL iZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI  VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme calymasinda gayrimenkullerin ger tespiti icin emsal karastirma yaklgimi ve
gelir indirgeme yaklgimi kullaniimstir. Ancak konu ana sanmazlara ait mimari proje, yap!
ruhsati ve yap! kullanma izin belgesi iptal olmasbebi ile konu tanmazlara yalnizca
hisselerine dgen toplam arsa piyasa deri takdir edilmitir.

Emsal kagilastirma yaklgimina gére s6z konusustamazlarin hissesine gén toplam arsa
piyasa dgeri 742.000.- USD (1.555.000.- TL) olarak hesapiatir. Ayrica konu
tasinmazlara ilgkin

Arsa Sahibi Koray Yapi Endustrisi ve TicaretSAile Yatirrmci Yapr Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinm Ortakh A.S. arasinda 10.04.2006 tarih, 79511 no’'lu Ankara ili
Cankaya ilcesi, Emek Mahallesi, 16140 ada, 3 pdesédayith arsa tzerinde gaa edilecek
proje ile ilgili Bagimsiz Bolumler Paykam Protokoli’'ne gore A Blok 45 no’lu pansiz
bolimin %57’si, B-2 Blok 44 no’lu Bansiz bélumun %100°'u, C Blok 1 no’lu gyasiz
bolumin %57’si ve C Blok 4 no’lu pemsiz bolumiin %57’si Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortaklg AS.’ye aittir. Buna gore Yap! Kredi Koray GayrimenRthtirim Ortaklg
A.S.’nin hissesinin arsa piyasa geri 480.000.- USD (1.006.000.- TL) hesaplasimi

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVES INDE
GAYRIMENKULLER,GAYR IMENKULLER iIN PROJES VEYA
GAYRIMENKULLERE BA GLI HAK VE FAYDALAR HAKKINDA GORU S

Degerlemesi konusu anastamaz tzerinde yer alan yapilara ait mimari prggp| ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi 1/5000 dlcekli Nazimar Planrnin ve 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Planrnin iptal edilmesi sebebi ile gecersiz&ijrica konu tainmazlarin (A Blok 45,B2
Blok 44,C Blok 1 ,C Blok 4 no’lu b.b.) Gzerinde klayici takyidatlar bulunmaktadir.Bu
nedenlerden 6turd konustamazlarin (A Blok 45,B2 Blok 44,C Blok 1 ,C Blekno’lu b.b.)
ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikumlerine gd@& O portfoyine “Konut” olarak
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alinmasinin sakincali olgu tespit edilmy olup,arsa olarak GYO portfoyline alinmasina

engel tgkil edecek herhangi bir unsura rastlanmgmi

SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerleme ¢cakbmasinda gayrimenkullerin gder tespiti icin emsal kadastirma yaklgimi ve
gelir indirgeme yaklgmi kullaniimsgtir. Ancak konu ana tssinmazlara ait mimari proje,
yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi iptal ohasi sebebi ile konu tgnmazlara

valnizca hisselerine dgen toplam arsa piyasa dgeri takdir edilmi stir.

NIHAI DEGER TAKD iRI

Degerleme cakbmasinda gayrimenkullerin gder tespiti icin emsal kadastirma yaklgimi ve

gelir indirgeme yaklgmi kullaniimstir. Ancak konu ana t;nmazlara ait mimari proje, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi iptal olmasbebi ile konu tanmazlara yalnizca
hisselerine d§en toplam arsa piyasagkzi takdir edilmsgtir.

YASAL DURUM DE GERI

Ana tginmazlara ait mimari proje, yapi ruhsati ve yaplidiuma izin belgesi iptal olmasi
sebebi ile konu tanmazlara yalnizca hisselerine sdii toplam arsa piyasa gkxi takdir

edilmigtir.

‘ Arsa Degeri (A BLOK / 45 B.B.)

‘ Toplam Arsa Degeri

1 m? Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yizolgimi (m?) 17.952,00
Hissesi 224/28456
Arsa Degeri 367.418 TL 367.418 TL

367.418 TL

Arsa Degeri (B-2 BLOK / 44 B.B.)

‘ Toplam Arsa Degeri

1 m? Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yizolgimi (m?) 17.952,00
Hissesi 170/28456
Arsa Degeri 278.844 TL 278.844 TL

278.844 TL

Arsa Degeri (C BLOK / 1 B.B.)

Toplam Arsa Degeri

1 m? Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yizolgimi (m?) 17.952,00
Hissesi 277/28456
Arsa Degeri 454,352 TL 454.352 TL

454.352 TL
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Arsa Degeri (C BLOK / 4 B.B.)

‘ Toplam Arsa Degeri

\ TOPLAM

TOPLAM YAKLASIK 1.555.000 TL

1 m? Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yizolgimi (m?) 17.952,00
Hissesi 277/28456
Arsa Degeri 454,352 TL 454.352 TL

454.352 TL

\ 1.554.965 TL

Degerleme cakbmasinda gayrimenkullerin gder tespiti icin emsal kadastirma yaklgimi ve
gelir indirgeme yaklgmi kullaniimstir. Ancak konu ana tainmazlara ait mimari proje,
yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi iptahwhsi sebebi ile konu $anmazlara yalnizca
hisselerine digen toplam arsa piyasa geri takdir edilmistir.

Emsal kagilastirma yaklgimina gore s6z konusustamazlarin hissesine gin toplam arsa
piyasa dgeri 742.000.- USD (1.555.000.- Tlglarak hesaplanrtir.

*(24.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankdd8D saty kuru 2,0945.-TL'dir).

ANKARA CANKAYA:
RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN TURU

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP

: 05.12.2013

2013B116

. Ankara lli, Cankayallcesi, 6049 ada, 21 parsel

kayith 10.264,32 m? Faniteligindeki arsa butur
ve Uzerindeki yapilandirmalarpiyasa rayi¢c dgeri
tespiti.

: Rapor GYO i¢in dizenlenstir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'’nun
(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Resmi
Gazete’'de yayimlanan Seri:VIIl No:35 Tebinin
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HAZIRLANMADI GINA iLiSKiIN ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek
ACIKLAMA sekilde hazirlanmstir.

DAHA ONCE DE GERLEMESININ : Sirketimiz tarafindan ilgili tanmaz icin Sermaye
YAPILIP YAPILMADI CINA Piyasa5| lee(;/zualltl h(]k[]mler:)neI gore h;ltzglanan
e ayrimenkul dgerleme raporu bulunmamaktadir.
ILiSKIN BiLGi gay & P

GAYRIMENKULUN YER i1 VE KONUMU

Gayrimenkulun aclk adresi: Kavaklidere Mahallesan Caddesi, 6049 ada 21 parsel,
Cankaya / ANKARA'dIr.

Rapor konusu tanmaza ulgm icin; bdlgenin 6nemli akslarindan olan Atattrkihgari
tzerinden Isvicre Konfederasyonu'ndan itibaren yakka 330,00 m ilerlendgjinde s&
konumda yer alan Polonya Caddesi bitiminden teksga donllerekran Caddesi'ne varilir.
Bu aks Uzerinde yak§g& 300,00 m ilerlendiinde proje alanina wWaak mumkundur. Proje
alaninin bélgenine en dnemli akslarindan olan Tiuddimi Caddesi'ni Cankaya Caddesi'ne
baglayaniran Caddesi'ne 172,18 m cephesi bulunmaktadir.

Konu tginmazin bulundgu bdlge Ankara’nin en merkezi noktalarindandir. gédin en
popller cadde ve sokaklari Tunali Hilmi CaddesijaAtin Caddesifran Caddesi, Filistin
Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi'dir. Keomsu bdlge Ankara'nin dst gelir
grubunun tercih e bir muhitdir. Bolgenin ensiek caddelerinden olan Tunali Hilmi
Caddesi, Arjantin Caddediran Caddesi ve Filistin Sokak’ta gleris mekanlari ve kafetarya
alanlari yer almaktadir. Ankara’nin eskiden beregiélen populer caddeleri ayrica liks
mekanlariyla da dikkat cekmektedir. Filistin Sokidkerinde Tribeca, Kitchenette, Kuki's,
Trilye, Gar Lokantas! gibi Gnli mekanlar bulunmakta Bunlara ek olarak bolgede genel
olarak prestijli firmalarin holding binalari, otellanlari ve Unli markalarin @azalari
bulunmaktadir. Ayrica bdlge Ust gelir grubunun iteettisi konut alanlarini da icermektedir.
Konu tginmazin bulundgu cadde Uzerinde her ne kadar Unli markalargaasari bulunsa
da, Ankara'nin evveliyatinda gb6z bgpeolan Karum Algveris Merkezi'nin suksesini
kaybetmesi gibi durumlar bdlgeninggr popiler caddelerinden olan Nene Hatun Caddesi,
Tunah Hilmi Caddesi ve Arjantin Caddesi’ne gomati potansiyeli daha gukttr. Bu cadde
Uzerinde genellikle 5-6 katli konutlarin zemin katldiikkan olarak kullaniimaktadir. Son
yillarda genellikle firmalar yatirimlarini FilistirBokak, Nene Hatun Caddesi ve Kuleli
Sokak’a yapmaktadirlar.

Konu tginmazin yer aldyn bolgede eski yapili binalarin yani sira dzellidlanali Hilmi
Caddesi, Filistin Sokak, Kuleli Sokak tarafinda iyefis binalari da gormek mumkundur.
Bolgede genellikle 5-6 katli, ayrik ve Rikk nizam olarak igsaa edilmg konut alanlari yer
almaktadir. Ayrica konu §egnmazin bulundgu cadde ve yakininda yer alan Tahran Caddesi,
Guniz Sokak ve John F. Kenedy Caddesi Uzerindeadd@larininin ygunluklu oldwgu
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gb6zukmektedir.

Ancak konu gayrimenkulun bulungu bolgede genel olarak cadde ve sokak alanlariam d
olmasi ciddi anlamda c¢evre sakinlerinin otoparkrgiki cekmesini tetiklemektedir. Bélgede
arsa stgunun kisitli olmasi, buyuk firmalarin bolgede nkklprojeler Gretmek lzere arsa
edinmg olduklarinin bilinmesi ile birlikte, bolgede gamreénkul piyasasi birazda olsa
hareketlennstir.

Rapor konusu tanmazin yakin cevresinde Limak Holding, Ankara éfia, Iran
Buyukelgiligi, Portekiz Buyukelgiki, Zeki Bar, Trilye, Papazin Ba prestijli kafeler, Limak
Ambassador Boutique Hotel, Sheraton Hotel & Conmeen€Center Ankara, Karum Aleris
Merkezi, Ilbank Bloklari, Kigulu Park, Divan Moment Otel Ankara, bolgenin glek cadde
ve sokaklari Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Cadgdsan Caddesi, Filistin Sokak, Tunus
Caddesi ve Nene Hatun Caddesi ile benzer yapilanmaktadir. Konu gayrimenkul Karum
Aligveris Merkezi'ne 0,09 km, Tunali Hilmi Caddesi’'ne 0,3t kArjantin Caddesi’'ne 0,11
km ve Ankar&Sehir Merkezi'ne 1,87 km mesafede bulunmaktadir.

Degerleme konusu tanmazin bélgenin erslek ve sokaklari Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin
Caddesi,iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Neatun Caddesi'ne yakin
konumlu olmasiiran Caddesi tzerinde bulunmasi sebebiyle toglumtaaraclari ve ozel
ulagim imkani oldukca iyidir.

Ayrica deerleme konusu tanmazin yakin konumlu olgw caddeler Uzerinde birgok
firmanin holding binalarinin, prestijli kafelerinulinmasindan dolay!r gun igcinde aracg
yogunlugunun guniin ygun saatlerinde Ust seviyelere gaeas| distinilmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Konu tginmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahall&§l49 ada 21 parsel no’lu,
10.264,32 m? yuzdlgumune sahip, ‘Bavasifli, 11137/172500 hisse ile “Nazli MANYAS”,
4171/129375 hisse ile “Mehmet Fatih KAHRAMANCI”, 83/51750 hisse ile “Nesrin
CALIKA”, 16727/258750 hisse ile “Zeynep KARAMANCI"16727/517500 hisse ile “Timur
Ahmet CALIKA”, 16727/517500 hisse ile “Murat KARAMNKCI”, 7783/51750 hisse ile
“Saban KARAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Esma KARAMAN", 7783/51750 hisse ile
“Semra UCAR”, 7/50 hisse ile “Yapi Kredi Koray Gayenkul Yatirim Ortakii A.S.” ve
16727/517500 hisse ile “Nesrin CALIKA”adina kaytdginmazdir.

6049 Ada 21 ParseKonu tginmaz 10.264,32 m2 yuzolcimuine sahip olup,gBaasiflidir.
Uzerinde mevcutta gaat halinde 3 adet konut ve 3 adet ticaret bloktadunmaktadir.
Bloklarin kaba igaatinin buyik bir ggunlugu bitmistir. Bloklarin insaat bitmglik seviyesi
%41,67'dir. Konu tainmaz topgrafik olarak hafif gimli bir yapiya sahip olup, geometrik
olarak dortgemsekline sahiptir. 6049 ada 21 parselian Caddesi'ne yakfsk 172,18 m
cephesi bulunmaktadidimar capina gore gmmaz, giney yoninde 20 m'lik yolirén
Caddesi) bulunmaktadir. Jiamazin yakin cevresinde Limak Holding, Ankara étika,iran
Buyukelgiligi, Portekiz Buyukelgiki, Zeki Bar, Trilye, Papazin Ba prestijli kafeler, Limak
Ambassador Boutique Hotel, Sheraton Hotel & Conmeen€Center Ankara, Karum Aleris
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Merkezi, ilbank Bloklari, Kgulu Park, Divan Moment Otel Ankara, bolgenin atek
caddelerinden olan Tunali Hilmi Caddesi, Arjantiaddesi,iran Caddesi, Filistin Sokak,
Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi'nde benzeaydpiunmaktadir.

TAPU KAYITLARI

iLi : | ANKARA

ILCESI : | CANKAYA

MAHALLES i : | CANKAYA

SINIRI : | PLANINDADIR

NITEL iGi | BAG

ADA NO - | 6049

PARSEL NO |21

yYUzOLCUMU : 110.264,32 m?2

MAL iK : | Nazli MANYAS / 11137/172500 Hisse

Mehmet Fatih KARAMANCI / 4171/129375 Hisse

Nesrin CALIKA / 7783/51750 Hisse

Zeynep KARAMANCI / 16727/258750 Hisse

Timur Ahmet CALIKA / 16727/517500 Hisse

Murat KARAMANCI / 16727/517500 Hisse

Saban KARAMANCI / 7783/51750 Hisse

Esma KARAMANCI / 7783/51750 Hisse

Semra UCAR/ 7783/51750 Hisse

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaigh A.S. / 7/50 Hisse
Nesrin CALIKA /16727/517500 Hisse)

B.B.NO

KAT NO

NITEL IGI

ARSA PAYI

TAPU BELGE CINSI | : | -

EKLENT ISi

YEVM IYE

CILT NO 4

SAYFA NO .| 368

TAPU INCELEMELER 1

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER ILE IiLGIiLI HERHANGI BIiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADI Gl
HAKKINDA B iLGI1

Cankaya Tapu Mudurfii'nde 05.12.2013 tarihinde saat 13:49 itibariylepiian
incelemelere ve 05.12.2013 tarihli takyidat belgesigore dgerleme konusu gayrimenkul
Uzerinde;
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Beyanlar Hanesinde:
2942 saylli Yasa'nin 7. Maddesine gore kamtuldacaktir. (11.09.1991 tarih, 5260
yevmiye)

Serhler Hanesinde (Tam hisse Uzerinde):

Bu yer eski eserdir. (22.06.1978 tarih ve 59051y§e)

Tamaminda /... hissesinde kat &l kat irtifaki insaat hakki vardir. (Bdama Tarih
09.08.2006, Biy Tarih: 06.08.2016 — Sdre: 10 Yil) (Malik/Lehdarap Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakd A.S. ) (09.08.2006 tarih, 14420 yevmiye)

*2942/4650 sayili yasanin 7. maddesine gore 6 agiiggde kamulgtirma yapiimadii
takdirde resen daér.

GAYRIMENKULUN PROJESININ YASAL DURUMU

23.12.2004 tarih 2864 sayili Belediye Encimen Kal@6049 ada 3, 4 ve 5 parsellerin tevhit
edilmesi sonucunda 6049 ada 21 parselsrolgtur. Tevhid gleminin dayang olan
tasinmazin  “Park ve Ygl Alan” kullaniminda “Ticaret ve Konut” kullanim dcarina
donigturdlmesine ilgkin isleminin hukuka aykiri oldgu gerekcesiyle Cankaya Yerel
Kalkinma ve Dayagma Vakfi tarafindan Ankara 9dare Mahkemesi'nde 2006/2203 E.
saylll dosyaslyla dava acilgnr. Ankara 9. Idare Mahkemesi nezdinde acilan dava
neticesinde verilen 09.01.2008 tarihli, 2008/6 Kyis dava konusu idarglemlerin iptaline
iliskin karar, karar diizeltme incelemgamasinda Dagtay 6. Dairesi'nin 15.10.2012 tarih,
2011/634 E. - 2012/5266 K. sayili karari ile bomgld, bozma kararinin Ankara $dare
Mahkemesi'nin 15.07.2013 tarih, 2013/1089 K. saydrari ile davanin reddine karar
verilmistir. Yapi Ruhsatlarr’nin iptali talebi karar ilenkara 9.idari Mahkemesi'nde aclilan
davanin 18.12.2008 tarih, 2008/2183 E. sayili d&emusu idari glemlerin (Yapi
Ruhsatlarr’nin) iptaline i§kin kararin da Dagtay 6. Dairesi’'nin 26.11.2012 tarih 2009/2706
E. - 2012/6756 K. sayili karari ile bozulghwr. Bunun neticesinde iptal edilen ruhsatlarin
kullanilmayan sureleri yeni tadilat ruhsatlarindeeknistir. Eklenen ruhsat stressagida yer
almaktadir. Sonug olarak 04.09.2008 tarihli yapl zapti - muhudrleme tutaga 01.10.2013
gun 51/13 A-B-C-D-E-F sayih ruhsat yenilemesingnaden iptal edilmi olup, calgsmalarin
devamina izin verilmtir (Mahkeme kararlari detayll bigekilde rapor ekinde yer
almaktadir.).

Degerleme konusu tanmaz onayli mimari projesi ile uyumlu olup, yaphsatina sahiptir.
Taginmazin Uzerinde kisitlayict herhangi bir kisittaytakyidat bulunmamaktadir. Bu
nedenlerden Oturl konu stamazin ilgili Sermaye Mevzuati hikimlerine gbére @Y
portfoyline alinmasinda herhangi bir engelin buluwhthalUstintlmektedir.

DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
Degerlemesi yapilan tgnmaz ile ilgili“yasal durum degeri” olarak deerlenmiitr.
ACIKLAMALAR

6049 ada 21 parsel Uzerinde gmlilecek projede 3 adet konut bloklarl, hem site
sakinlerinede hemde bdlgeye hizmet edecek ticatelén (A-B ve F Blok) ve yerkke
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sakinlerine sglikli, dogayla i¢ ice bir ortam sunabilmek adina bahce vezaewlanlari
bulunmaktadir.

A ve B Bloklar bir buttiin halinde kullaniimakta olupu blok 3 bodrum + zemin + 3 normal
kat olmak Uzere toplam 7 kattan ghaktadir. Taanmazin 3. bodrum katindasmak alanlari;

2. bodrum katinda otopark alanlari; 1. bodrum kitifitness center alani; zemin katinda
dukkan alanlari, cafe alani, fitness center alhnve 2. normal katinda dikkan alanlari ve 3.
normal katinda restoran alanlari yer almaktadu. bbklar icin toplamda 166 araclik otopark
alani ayrilmgtir.

Proje icerisinde yer alacak konut alanlarinda iageter cagitlilik gosterip, 2+1, 3+1, 3+1
dubleks, 4+1 ve 5+1 dubleks daireler bulunmakta2itl daire tipleri 96,31 m?, 93,86 m?,
99,32 m?, 99,62 m?, 101,57 m?, 104,55 m? ve 104n883+1 daire tipleri 155,75 m?, 155,95
m2?, 160,48 m?, 161,87 m?, 161,49 m? ve 163,22 m¥1 Jlubleks daire tipleri 190,48 m? ve
191,11 m?; 4+1 daire tipleri 190,23 m?, 190,40 @2190,57 m?; 5 +1 dubleks daire tipleri
341,25 m?, 342,38 m?, 343,18 m?, 343,27 m?, 34/B9e 346,55 m? brit alana sahip olacak
sekilde dizayn edilmtir. Proje kapsaminda yer alan konut bloklari C,v® F diye
adlandiriimgtir. C Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal + c¢ati kdinak lzere toplam 12
kattan olgmaktadir. 3. bodrum katindagsmak alani; 2. bodrum katinda otopark alani,
jeneratOr alani, tesisat alani; 1. bodrum kattargkblanlari ve kapici dairesi alani; zemin ve
6. normal katinda her birinde 3’er adet daire;atnmal ve c¢ati katinda dubleks konut alanlari
yer almaktadir. D Blok 3 bodrum + zemin + 7 normalati kat olmak tzere toplam 12 kattan
olusmaktadir. 3. bodrum katind&ieak alani; 2. bodrum katinda otopark alani, jetéera
alani, tesisat alani; 1. bodrum katinda eklennlata zemin katinda 4’er adet daire; 1., 2., 3.
ve 5. normal katinda her birinde 3’er adet daireyel6. normal katinda gr adet daire; 7.
normal ve g¢ati katinda dubleks konut alanlari yera&tadir. E Blok 3 bodrum + zemin + 5
normal + cati kat olmak lzere toplam 10 kattargsmakktadir. 3. bodrum katindagsmak
alani; 2. bodrum katinda otopark alani, jeneral@miatesisat alani; 1. bodrum katinda eklenti
alanlari; zemin katinda 4 adet daire; 1. ve 2. mbhatinda her birinde 3’er adet daire; 2. ve
4. normal katinda 2&r adet daire; 5. normal ve cati katinda dubleksukalanlari yer
almaktadir. Konut bloklarinda otopark alani icinr hgaireye 1 aracghk otopark alani
ayriimistir.

F Blok ise 2 bodrum + zemin + 1 normal + teras kéhak lzere toplam 5 kattan
olusmaktadir. T&inmazin 2. bodrum katinda gsmak alani, depo alanlari; 1. bodrum katinda
magaza, bay-bayan WC alanlari; zemin ve 1. normahikatim&aza alanlari yer almaktadir.
Bu blok igin toplam 18 araclik otopark alani aygtm

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELL IKLERI

Yapli Tarzi . Betonarme Karkas
Yapi Sinifi . Ticaret 4 A, Konut 3B
Yapinin Yl 0

Yapi Nizami . Blok, Ayrik

Dis Cephe Loo-
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T.Ins.Alani (m2) : 32.896,26

Otopark . Var
Guvenlik : Var
Sosyal Tesis . Var
Asansor : Var
Yangin merdiveni:  Var
Su Deposu . Var
Dogalgaz . Var
Elektrik . Var
Su : Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi :  Dogalgaz merkezi

FiZiIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Ingaat Kalitesi : Coklyi olmasi planlanngi

Malzeme Kalitesi : Coklyi olmasi planlanngi

Fiziksel Eskime : Yok (Yeni Bina),heniliz tamamlanmami
Altyapi : Tamamlanny

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Bu deserleme ¢cakmasinda gayrimenkulun geri icin emsal kagilastirma yaklgimi, maliyet yaklaimi
ve gelstirme yaklgimi kullaniimstir.

HASILAT PAYLA SIMI VEYA KAT KAR SILI GI YONTEM I iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Besiktas 11. Noterlgi'nde; arsa sahiplei$aban Karamanci, Esma Karamanci, Behcget Kerim
Calika, Nesrin Calika, Zeynep Kazaz (Karamancmnufi Ahmet Calika, Murat Karamanci,
Mehmet Fatih Karamanci, Nazli Ugar (Manyas), Seldgar ile yatirimci Yapi Kredi - Koray
G.Y.0.AS. taraflari arasinda 27.09.2005 Tarihli 74566 saydlizenleme Seklinde
Gayrimenkul SagiVaadi ve Arsa Pay! Kaligindainsaat Yapim Sozlkenesi yapilmgtir. Bu
soOzleme gergince, b&imsiz bolumleri ve Ticari alanlari, arsa sahip¥érs4, yatirimci ise

% 46 oraninda pawacaklardir”. Temyiz streci devam etmektedir.

Degerleme yapilirken Yapi Kredi Koray GYO $'nin tapu kayitlarinda gecen hissesi ve
stzlemeden kaynakl %46 oranindaki payi dikkate alghmi
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FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL iZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI  VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme ¢almasinda gayrimenkulun arsagéei tespiti icin emsal kardastirma yaklgimi;
bina degeri icin maliyet yaklaimi kullaniimstir.

Konu tginmaz Uzerinde gatirilen projenin dgeri igin ise gektirme yaklgimi kullaniims
olup, deerleme calmasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari jpdeki veriler
Uzerinden dgerleme raporu hazirlangur.

Maliyet yaklgimina gore s6z konusu 6049 ada 21 parselin %4lif@rishk seviyesi ile
piyasa dgeri 35.465.000.- USD (72.543.000.- TL) olarak Ipdsamstir.

6049 ada 21 parsel Gzerinde gi#hilen projenin dgeri 59.175.000.- USD (121.042.000.- TL)
olmak Uzere geftirme yaklgimina goére hesaplangtr (27.09.2005 tarih, 74566 no’lu
Gayrimenkul Sati Vaadi ve Arsa Payl Kailigindalnsaat Yapim Sozlenesi'ne gore arsa
sahipleri %54, yatirirmci %46 ile hasilat pgyha oranina sahiptir.).

Projenin dgeri tamamen rapor kapsaminda proje sonucunda laesagtir. Bu verilerden
herhangi birinin dgismesi durumunda bulunacakgéelerin farkli olacgl muhakkaktir.

* Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olupsitanaz tzerinde yer alan projenin bir bitin
olmasindan dolayi, gmmazin tamami igin ger takdiri yapilmgtir.

SONUC
SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerleme ¢ahmasinda gayrimenkulun arsagéei tespiti icin emsal kardastirma yaklgimi;
bina dgeri icin maliyet yaklaimi kullaniimstir.

Konu tginmaz Uzerinde gatirilen projenin dgeri igin ise gektirme yaklgimi kullaniims
olup, deerleme calmasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari jpdeki veriler
Uzerinden dgerleme raporu hazirlangur.

NIHAI DEGER TAKD iRI

Degerleme ¢ahmasinda gayrimenkulun arsagéei tespiti icin emsal kardastirma yaklgimi;
bina degeri icin maliyet yaklaimi kullaniimstir.

Konu tginmaz Uzerinde gatirilen projenin dgeri igin ise gektirme yaklgimi kullaniims
olup, deerleme calmasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari jpdeki veriler
Uzerinden dgerleme raporu hazirlangur.

Maliyet yaklgimina gore s6z konusu 6049 ada 21 parselin %4lif@rishk seviyesi ile
piyasa dgeri 35.465.000.- USD (72.543.000.- TL) olarak Ipdsamstir.

6049 ada 21 parsel Gzerinde gi#hilen projenin dgeri 59.175.000.- USD (121.042.000.- TL)
olmak Uzere geftirme yaklgimina goére hesaplangtr (27.09.2005 tarih, 74566 no’lu
Gayrimenkul Sati Vaadi ve Arsa Payl Kailigindalnsaat Yapim Sozlenesi'ne gore arsa
sahipleri %54, yatirirmci %46 ile hasilat pgyha oranina sahiptir.).
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Projenin dgeri tamamen rapor kapsaminda proje sonucunda laesagtir. Bu verilerden
herhangi birinin dgismesi durumunda bulunacakgdelerin farkli olacgl muhakkaktir.

* Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olupsitanaz tzerinde yer alan projenin bir bitin
olmasindan dolayi, gsmmazin tamami igin ger takdiri yapilmgtir.

1.2 YASAL DURUM DEGER TAKD iRI

Degerleme ¢ahmasinda gayrimenkulun arsagéei tespiti icin emsal kardastirma yaklgimi;
bina degeri icin maliyet yaklaimi kullaniimstir.

Konu tginmaz Uzerinde gatirilen projenin dgeri icin ise gektirme yaklgimi kullaniims
olup, deerleme cabmasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari jpdeki veriler
Uzerinden dgerleme raporu hazirlangur.

Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL USD
ARSA DEERI-
10.264 M2 72.543.000 TL 85.600.740 TL $35.465.00(
PROJE DEER/-
32.896,26 M2 121.042.000 TL 142.829.560 TL $59.175.00(

* Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olupsitanaz Uzerinde ver alan projenin bir butin
olmasindan dolayl, gsxmazin tamami icin éer takdiri yapilmgtir.

*(05Aralik 2013 tarihi itibariyle T.C.M.B Dolar Kw=2,0455 olarak kullanilngtir)

ELIiT RESIDENCE:
RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI : 05.12.2013
RAPORUN NUMARASI : 2013A841
RAPORUN TURU ve AMACI : Bu rapor, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet

Mahallesi, Buyukdere Cad., Fransiz Hastal
Arkasi sokgl, 131 pafta, 1905 ada, 48 parsel nc
4.204,50 m? ylzolcimune sahi “Kargir
Apartman” vasifli ana gayrimenkul Gzerir
konumlu; “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatir
Ortakligl A.S.” miulkiyetindeki 30 ve 42 no'l
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bagimsiz bolumlerin 05.12.2013 tarihli piya:
deserinin  Tark Lirasi cinsinden belirlenme
amaciyla hazirlanan gerleme raporudur..

RAPORUN KURUL Rapor GYO i¢in duzenlenstir.
DUZENLEMELER 1 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzl
KAPSAMINDA DE GERLEME hukiumlerine gére hazirlanstir.

AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN

ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ : Sirketimiz tarafindan ilgili tainmazlar icin Sermay
YAPILIP YAPILMADI GINA Piyasasi Mevzuati hukimlerine goére hazirle
ILISKIN BILG1 gayrimenkul dgerleme raporu bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN YER i1 VE KONUMU

Gayrimenkuliin acik adresi: Mmitiyet Mahallesi, 19 Mayis Caddedgmet Oztiirk Sokak,
Elit Residence, 30 ve 42 no’lu gaansiz bolumlerSisli/ ISTANBUL

DegJerleme konusu tenmazlar,Istanbulili, Sisli Ilcesi, 1905 ada, 48 parselde konumlu Elit
Rezidans projesinin 11. normal katingla alan 30 no’lu ve 17. normal katinda yer alan 42
no’lu bagJimsiz bolimlerdir.

S6z konusu tanmazlara ulgm icin; Halaskargazi Caddesi Uzerinde Osmanbey -
Mecidiyekdy istikametinde devam edilirken Fransiaskhnesi'nin yaninda konumiu 19
Mayis Caddesine sapilir. Yaklx 400 m. sonrdsmet Ozturk sokana katihm sglanir.
Degerleme konusu tmmazlarismet Oztirk Sokak tzerinde yer alan Elit Residetae’
konumlu, 30 ve 42 no’lu Eamsiz bolimlerdir.

S6z konusu proje alaninin konumlahndsisli bolgesi uzun yillardiistanbulun en 6nemli
yerlesim yerlerinden biri olma 6zeflini tasimaktadir. Bu durumdan dolay! ticari potansiyeli
ve gerek yaya gerek arac¢ tgfiin cok ygsun oldwu bir lokasyondur. Bélge 6zellikle son
yillardaki metrobuis, metro, otobis gibi gifa aslarinin ygsunlasmasi ileistanbul’'un dnemli
bir transfer noktasi konumuna gegtm. Metrobis veSishane — Haciosman metro hattina
erisim icin kullanilan bdlge gilnlik yaya trgini oldukgca artirmaktadir. Ayrica
Mecidiyekdy'e yakin konumlu olan Bomonti bolgesinsten yillarda gergcekjen rezidans ve
ofis projeleri bolgenin ¢ekim guclini arttirmaktadir
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Degerleme konusu tanmazlarin yakin ¢evresinde Cevahir AVM, Fransizstdaesi,Sisli
Plaza, Torun Center, Astoria, Maya Akar Center,|lZdenter veSisli Belediyesi gibi
bilinirli gi yuksek yerler yer almaktadir. Jiamazlarin konumlu oldiu bina TEM Otoyolu —
Fatih Sultan Mehmet Koprusu'ne yakin konumlu olggs Karayolu — Bgazici Képrisi’'ne
kolay ulgim mesafesindedir. Fmmaza; metro, otobis, minibus gibi toplgitaa araclari ve
Ozel araclar ile ukam rahat birsekilde sglanabilmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tmmazlaristanbulili, Sisli Ilcesi, Marutiyet Mahallesi'nde konumlu
Elit Residence projesinin 11. katindaki 30 no’lu #&. katindaki 42 no’lu @amsiz
bolumlerdir.

Onayli mimari projesine gére pansiz boliimlerin konumlang ana tainmaz 4.204,50 M
yuzolcimiune sahip arsa Uzerinde konumlgnrimplam kapali alani yapi ruhsati ve onayl
mimari projesine gore 30.063 m? olan celik konssrin binadir. Onayli mimari projesine
gore, soz konusu anastamaz; 5 bodrum kat + zemin kat + 30 normal katat gati + 2
tesisat katl ve 62 adet dansiz bolimden okmaktadir. Bodrum katlar, otopark alani ve her
bir bazimsiz bélime ait depo alani olarak ayrgim

Elit Residence projesi kapsaminda ortak sosyas talsini, acik ve kapali yizme havuzlari,
tenis kortu ve spor ve gk kuliibl bulunmaktadir. Tsgnmazin peyzaj dizenlemesi yapgmi
olup, dinlenme teraslari ve cocuk oyun parki bulaktadir.

Ana tginmaza ait onayli mimari projeye ve mevcut durundaegnormal 1. ve 8. normal
katlar arasinda her katta 3 adegibasiz bolum, 9. ve 23. katlar arasinda her katedét
bagimsiz bolim yer alacakekilde planlanmgtir. Basimsiz bolim numaralari bina gini
karsimiza aldgimizda saat yonine gore konumlanmaktadir.

Degerleme konusu tenmazlar, ana tanmazin 11. normal katinda konumlu 30 no’lu ve 17.
normal katinda konumlu 42 no’lu gansiz boélimlerdir. Onayli mimari projesine gore;\&9
42 no’lu b&imsiz bolimlerin brut alani 340 m?'dir. Berleme konusu tenmazlar onayl
mimari projesinde ve tapu kaydinda mesken olarajefandiriimg olmasinda kain
mevcutta ofis olarak kullaniimaktadir. S6z konuaginimazlar onayli mimari projesine gére
4+1 konut olarak projelendirilmgtir. 30 no’lu b&imsiz bolim onayll mimari projesiyle
uyumlu iken 42 no’lu baimsiz bolim onayll mimari projesinden farkli olarakutfak
kullaniminin bir kismi ofis kullanimina dahil edidé calsma alani gegletilmistir.

Degerleme konusu tmmazlarin konumlu oldiu binaya ismet Oztiirk Sokak'tan gifi
sglanmaktadir. Binanin Halaskargazi Caddesi'nden giniiigti olup, ticari potansiyeli ve
reklam kabiliyeti yuksektir. Dgerlemeye konu @amsiz bolimler gineydm cephelidir,
genk deniz vesehir manzarasina sabhiptirler.

Degerleme konusu tanmazlarin bulundgu bélge ofis kullaniminin ygunlastigi bir bolge
olup, Istanbul MA bdlgesinin en 6nemli merkezlerindendir. kllabilirli gi oldukca yliksek
olan tginmazlar, Bgazici Koprusi'ne, metroya, Mecidiyekdy metroblisaguna yakindir.
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Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespit

Onayli mimari projesine gore, s6z konusibasiz bolimlerin yer algl ana tainmaz; 5
bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat + cati kat2 tesisat kati ve 62 adetgoasiz
b6limden olgmaktadir.

Onayll mimari projeye gore, gmmazlarin yer alg binanin bodrum katlari, otopark alani ve
her bir b&imsiz bolime ait depo alani olarak ayrgimi

Degerleme konusu tenmazlar, ana tanmazin 11. normal katinda konumlu 30 no’lu ve 17.
Normal katinda konumlu 42 no’lu gansiz bolimlerdir.

Degerleme konusu tanmazlarin her ikisi de guneygo cephelidir, genri deniz vesehir
manzarasina sahiptirler.

Taginmazlarin yer aldg binanin ticari potansiyeli, gorinigi ve bu sayede reklam
kabiliyeti yiksektir.

Degerleme konusu tenmazlarin konumlu oldiu ana tanmaza ara¢ giicikisi guvenlik
kontroliinde sglanmaktadir.

Taginmazlar topogrofik olaraks@mli bir parsel Gzerinde konumlansgtir.

Elit Residence bilinyesinde; sosyal tesis, spor galacik ve kapali yizme havuzu ve tenis
kortu bulunmaktadir. T@nmazin peyzaj diizenlemesi yapgtm

Degerleme konusu tanmazlarin yakin ¢evresinde Cevahir AVM, Fransizstdaesi,Sisli
Plaza, Torun Center, Astoria, Maya Akar Center,|lZdenter veSisli Belediyesi gibi
bilinirli gi yuksek yerler yer almaktadir.

S6z konusu tanmazlar, Biyukdere Caddesi'ne yakin konumlu oMpcidiyekdy, Levent ve
Besiktas gibi merkezlere kolay ugam mesafesindedir.

Tasinmazlar, bulundgu bolge itibariyle Istanbul'un en 6nemli ticari akslarindan birinde
konumludur.

Taginmazlara; metro, otobus, minibus gibi toplginaa araclari ve 6zel araclar ile gla
rahat birsekilde sglanabilmektedir.
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TAPU KAYITLARI

li istanbul
ilcesi Sisli

Bu agi -

Mabhallesi Mesrutiyet
Koyl -

Sokagl Buylkdere Cad., Fransiz Hastahane Arkasi
Mevkii -
Yuzoélglimi 4.204,50 m2
Pafta No. 131

Ada No. 1905

Parsel No. 48

Ana Gayrimenkulin Vasfi

Kargir Apartman

Bagimsiz Bolim | Kat No Arsa Payi Bagimsiz  Bolum | Malik — Hisse

No Niteli gi

30 11 612/26980 Mesken Yap! Kredi Koray Gayrimenku|
Yatirim Ortaklgl A.S. (TAM)

42 17 612/26980 Mesken Yap! Kredi Koray Gayrimenku|
Yatirim Ortaklgl A.S. (TAM)

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELL IKLER1

insaat Tarzi

Celik Konstriiksiyon

Cati Sistemi

Betonarme tgyici sistem

insaat Nizami

Blok

Ekspertiz Konusu Bagimsiz Bolimlerin

Toplam Briit Alani

30 no'lu b&imsiz bélim: 340 m2

42 no’lu b&imsiz bélim: 340 m2

Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Jenerator Mevcut deil
Otopark Mevcut
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Havalandirma : Mevcut

Asansor : 3 adet

Yangin Tesisati : Mevcut

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Bu deserleme cahmasinda gayrimenkidl deri icin emsal kaglastirma yaklgimi
kullaniimistir.

*Bu karsilastirmali yaklgim benzer veya ikame mulklerin satn ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve kagilastirmaya dayal birsiemle deger takdiri yapar. Genel olarak gkxlemesi
yapilan mulk, acik piyasada gerceftielen benzer milklerin saflariyla kagilastirilir.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkatenalbilir.
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DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izi
BU AMACLA IZLENEN

FARKLI
UYUMLA STIRILMASI  VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

SONUCLARININ
YONTEM IN VE

Direkt ya da dgrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yilltilsilize getirisini baz alan
yaklagsim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten miunlgiyasa dgerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icin s«stirilabilir mulklerin satg fiyatlariyla gelirleri
arasindaki ifkiyi inceler. Daha sonra konu mulkin sahip olundwksonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygularIdé edilen dger, benzer mulklerde ayni
duzeyde getiri elde edilegevarsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garamdilen piyasa
deseridir. Bu analizde “Tsnmaz Dgeri Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formulinden yararlanilir.

Gayrimenkullerin aylk getirebilege kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlaagagidaki gibi
takdir edilmgtir.

BAGIMSIZ ALA | BIRIM | BIRIM AYLIK YILLIK | KAPITAL IZASYON SATIS
BOLUM NO. N DEGE | DEGER KIiRA KIiRA ORANI (%) DEGERI
(m2) | R (USD/m2) | (USD) (USD)

(TL/m2

)
30 340 28,00 |14,0 4.760,0C | 57.120 | 4,50% 1.269.33¢
42 340 30,00 |15,0 5.100,0C | 61.200 | 4,50% 1.360.00(
TOPLAM 2.629.337
YAKLA SIK TOPLAM (USD) 2.630.00(
YAKLA SIK TOPLAM (TL) 5.380.00(

SONUGC
SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerlemeye konu yapida yer alangitanazin dger tespiti icin; tainmazin bulundgu bdlgedeki
emsallerinin yeterli sayida olmasi ve guvenilir wgara ulailmasini sglayacak nitelikte olmasi
sebebiyle emsal katastirma yontemi analizi daha uygun bulurgnu. Takdir edilen dgerler;
tasinmazin hesaplanan brit alani kullanilarak tespiee toplam dgerleridir.

Direkt kapitalizasyon yontemine gore,g@eleme konusu tanmazlarin sagideseri icin KDV harig; 30
bagimsiz bolim no’lu tganmaz igin 1.269.333 USD, 42 giansiz bolum no’lu tgnmaz igin 1.360.000
USD olmak Uzere toplars.380.000.-TL (Bemilyontgytzseksenbin.- Turk Lirasi), 2.630.000.-USD
(ikimilyonaltiylzotuzbin.- Amerikan Dolari) olarak takdir edilmytir.

Emsal kagilastirma analizi yontemiyle, derleme konusu tenmazlarin sagideseri icin KDV harig;
30 no bgimsiz bolim no’lu tanmaz icin 1.326.000 USD, 42 giansiz bolim no’lu tanmaz igin

93



1.394.000 USD olmak uzere topla;560.000.-TL (Bemilyonbesylzaltmisbin.- Turk Lirasi),
2.720.000.-USDikimilyonyediyiizyirmibin.- Amerikan Dolar1) nihai sonu¢ olarak takdir edilstir.

YASAL DURUM DE GERI

Degerleme konusu tainmazlarin konumu, istanbulun en dnemli § merkezlerinden birinde
konumlu olmasi, ulasim kosullari, altyapi probleminin olmamasi, imar durumu, yapinin natamam
durumda olmasi, yakin ¢evresinde yer alan ofis pr@lerinde sats ve kira bedelleri, tek bgimsiz
bolim tapusu olmasi, birlikte kullanim Gzellikleri, ayr ayri satis ve kiralama kabiliyetleri gibi
etkenler g6z Onine alndginda; s6z konusu tainmazlarin degerleri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

*Bagimsiz bolumler arasindakgerefiye farki kat farklligindan kaynaklanmakta olup, bunun ginda

bir serefiye farki yoktur.

BAGIMSIZ BOLUM NO. ALAN (m2) | BIRIM BIRIM TOPLAM DE GEFR
(TL/m2) | (USD/m2)

30 340 7.800 3.900 1.326.00(

42 340 8.200 4.100 1.394.00(

TOPLAM DE GER 2.720.00(

TOPLAM YAKLA SIK DE GER (USD) 2.720.00(

TOPLAM YAKLA SIK DE GER (TL) 5.560.00(

(1 USD= 2,0455.-TL, 1 EUR= 2,7790.-TL)

RiVA DOGU:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI : 13.12.2013

RAPORUN NUMARASI : 2013REV844

RAPORUN TURU ve AMACI : Bu deserleme raporu, Cayal (Riva) koy,

F22CO06A1A pafta, 1164 ada, 1 no’lu parsel, 1 —
5 pafta, 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve
3028 no’lu parsellerin 13.12.2013 tarihli piyasa
deserinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gerleme raporudur.
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RAPORUN KURUL Rapor GYO i¢in diuizenlentir.

DUZENLEMELER 1 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
KAPSAMINDA DE GERLEME hikiumlerine gbre hazirlangtr..

AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADI GINA iLiSKiIN

ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ : Firmamiz tarafindan gerleme konusu tanmaz
YAPILIP YAPILMADI GINA icin Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuat geree
ILISKIN BILGI hazirlanmg bir gayrimenkul dgerleme raporu

bulunmamaktadir.
GAYRIMENKULUN YER 1 VE KONUMU

Gayrimenkulin acik adresi: Cayazi (Riva) kdyu, F22C06A1A pafta, 1164 ada, 1 nghrsel,

1 — 5 pafta, 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3013048 no’lu parseller (Riva Bgu parselleri),
Beykoz/ISTANBUL

Degerleme konusu tenmazlaristanbul'un Anadolu yakasinda, Karadeniz sahilindartan Riva
yerlesimi sinirlari icerisinde bulunmaktadir. SOz konusaginmazlar, Riva Dgu olarak
adlandiriimakta olan toplam 8 adet parsellerdir.

Degerleme konusu tanmazlara ulgm Fatih Sultan Mehmet Koprisi’'nden Anadolu Yakas!’
gecerken Kavacik Kgagi'na sapildiktan sonra, Riva tabelalari takip editesglanabilmektedir.
Gayrimenkullerin bulundgu bélge Kavacik'a yakjgk 20 km mesafededir. Riva fazla gete
gbsterememi bir sahil beldesi durumundayken, 6zellikle son aalarda yerli ve yabanci
yatirinmcilarin bdlgeden arazi alip bu araziler iumd¥ proje geltirme planlari ile 6nem
kazanmgtir.

RIVA, 16.000 donumlik alanda, koruma amach imar plangére ortalama olarak 0,15samt
emsali olup %40 y@l alan ve sosyal donati gindlen 10.000 konut ve 40.000 nufuslu bir
yerlesim olarak planlanmaktadir.

Planlanan 10.000 konut $anun; AlRiva projesi olarak bilinen ve glerleme konusu parsellerin
bir cogunu kapsayan alaingiliz Ortaklik Grubu (Osmanl Yapi), Galatasarao8Kuliibii, Yapi
Kredi Koray GYO, Dgus A.S, Sabanci Grubu, Riva Flora Evleri, Riva Konaklprojeleri
kapsaminda ga edilen projeler ile kullanil@i 6grenilmigtir.

Yaklasik 5 sene 6nce gindeme gelen Riva bdlgesi yabanmlérin bblgede arsa satin almaya
baglamasi, Alarko Firmasinin villa projesine skmayi planlamasi ve kuguk olcekte villa
projelerinin baglamasi ile 6énem kazangniancak bolgedeki imar belirsizlikleri ve ekonomik
sebeplerden dolayi bélge beklenen gredisini sergileyemertir. Ancak son dénemde, imar plani
sorunlari blayuk olcide gideriimeye dmmistir. Bolgede beklenen hareketlilik hentz
gerceklgmemgtir. Bu durumun en bliyuk sebebi bolgenin yolgalgaz, su altyapisi agisindan
heniiz tam anlamiyla istenilen seviyede olmamadhilgede buyik yuzolgcimliu arazilere sahip
olan buyidk yatirnrmcit firmalarin  herhangi bir fa&ite bulunmuyor olmasindan
kaynaklanmaktadir.

So6z konusu bolgede Galatasaray Spor Kulibi’'ners# ézerinde geliriimesi planlanan proje
icin son dénemde 4 adet villasaatina bglaniimistir. S6z konusu villalarin tip villa oldu ve
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projenin balanilmasi i¢in kesin bir tarin olmaglibilgisine ulgiimistir. Bolgede ayrica Ant Yapi
tarafindan 3 tip villadan ogan yaklgik 99 adet villa iceren AntRiva Projeskaati tamamlanarak
2013 Nisan itibariyle teslimlere Hamistir. Halihazirda 25 ailenin ikamet gditiprojede yil

sonunda villa sayinin 50’ye ylaasi beklenmektedir.

KidsTown Riva projesi, 136 adet konuttan gmhakta olup igaat camalari devam etmektedir.
Gectgimiz aylarda ise Atakule GYO’'nun yaklkk 67.715 m2 alana sahip arsa gidigrenilmis
olup yakin zamanda yeni bir proje gindeme gelmesgitemeldir.

Bdlgede yapilan agarmalarda dgalgaz tesisatlarinin yapilmayaskzndgi ogrenilmigtir.
Degerleme konusu tammazlar,
almaktadirlar. Konu parseller Galatasaray S.K. B#rmproje alanina yakin konumda olup

parsellere en yakin villa projeleri Riva Konaklael Antriva’dir.

TAPU KAYITLARI

Riva deresine cephe olup, Riva gbobolgesinde yer

1li . | Istanbu
ilces . | Beyko:z
Koyl | Cayaszi (Riva
Sira | MevkKii Pafta No Ada Parsel Niteli gi Yuzolgum Malik- Hisse
No No 0 (m2)
1 | BeYikMandira | bosoneata | 1164 | 1 Arsa 38.846,18 - aP! Kredi Koray GYO A3-
Cifli gi Tam
o | BeylikMandira |4 g : 2093 | Tarla | 24.524,00 YaP!KrediKoray GYO AS-
Cifli gi Tam
3 Cayaizl Beylik | 1 - 3017 Tarla 26.745,00 \T(gﬁl' Kredi Koray GYO AS-
4 B.eyllvlf Manara 1-5 i 3028 Tarla 21.982,00 Yapi Kredi Koray GYO AS-
Cifligi Tam
Beylik
; Mandira . .
Beylik Mandira IS Gelisim Gayrimenkul ve
5 Cifli gi 15 i 2989 (';Olzﬂ(l.llgl 71.900.26 | v atirim Tic. AS.- Tam
Ormani
Beylik Mandira Gelisim Gayrimenkul ve
6 Cifli gi -5 i 2991 Tarla 2152000 vatnim Tic, AS.- Tam
Beylik Mandira Gelisim Gayrimenkul ve
/ Cifli gi -5 i 2992 Tarla 22.020.00 vaunim Tic. AS.- Tam
Beylik Mandira Gelisim Gayrimenkul ve
8 Cifli gi -5 i 2994 Tarla 2827800 vatnm Tic. AS.- Tam
Toplam Alan (m2 255.815,4
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* GOllu Koyt 1 ve 2 numaral parseller ile Riva 160 no’lu parsel, Gollui Koyu 1
numaral parsel ile Riva 2994 parsel mukerrerdir. Mikerrer kisimlar Riva (Cayagzi)
parsellerinde korunurken, Gollu parsellerinden (1 v 2 no’lu parseller) distlmus,
mukerrerli gin etkisi kaldiriimi stir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER ILE iLGIiLI HERHANGI BIiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADI Gl
HAKKINDA B iLG1

Istanbul ili, Beykoz Tapu Sicil Mudurdi'nde 08.11.2013 tarih, saat 13:30 itibariyle yapil
incelemelere ve 04.11.2013 onay tarihli takyidaig&erine gore; dgerleme konusu
tasinmazin Uzerindesagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

*3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 14, 15, 16 vend7lu parseller tGizerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

1 ve 2 parsel i¢in migterek olarak;
Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu): Riva 2994 parsel Golli 1 parselle migeir; Golli 1 parsel Cayal
(Riva) 2994 parselle mukerrerdir. C&ya (Riva) 1669 parsel Golli 1 ve 2 no’lu parselle
mukerrerdir. GOllu 1 ve 2 no’lu parsel Caya (Riva) 1669 parselle miukerrerdir. (04.08.2008
tarih, 6242 yevmiye no.)

*GOollo Koyu 1 ve 2 numarali parseller ile Riva 1668’lu parsel, Golli Koyld 1 numarali
parsel ile Riva 2994 parsel muikerrerdir. (Parsgdlerkesyim alanlari, ortak alanlar
olusmustur.) Mukerrer olan kisim, parsellerin farkli kosde ve kdy sinirinda olmasindan
kaynaklanmaktadir.

Beykoz Kadastro Mudurfu tarafindan, sinir 6lcim hatsaindan kaynaklanakemér alanlar
olusmustur. SO0z konusu hata, Kadastro Kanunu'nun 41. Msidd@netmelginin 8.
Maddesine gore “sinirlama hatasi” olarak nitelahdektedir. Mikerrer olan kisimlar,
Kadastro Kanunu 41. Maddesi Yonetrefie gore duzeltilecektir.

Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastrosisida veya sonrasinda yapilan
islemlerle geometrik durumlari kesighais olan tginmazlardaki olcl, sinirlandirma, tersimat
veya hesaplama hatalari, ilgilisininglarusu tzerine veya kadastro muadurltklerince resen
duzeltilir.

Beykoz Kadastro Mudurfiranden yapilan incelemelere gore Riva’daki 1669 2894
parsellerin kadastroyglénme tarihi 1969 iken, Golli Koyl parsellerindenvéa 2 no’lu
parsellerin ise 1972°dir. Bu durumda iki kadastrecignin birbiri ile uyumlu olmamasi
yuzinden mukerrerlik hatasinin giusu ve ilkk gecen kadastronun esas alinmasi
gerekmektedir. Bu nedenle mikerrer parseller datte gecen Riva (Cagal) parsellerinde
korunurken, Gollu parsellerinden (1 ve 2 no’lu gdies) diulmis, mukerrerlgin etkisi
kaldiriimigtir.
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Riva Dagsu ve Riva GOollu olarak adlandirilan parsellerde geitteme tarihi itibariyle,
mukerrerlgin kaldirilmasi i¢cin herhangi bir auru bulunmamaktadir. Kadastro tarafindan da
herhangi bir diizeltmglemine hentiz bganmamgtir.

Mukerrer kisimlarin yakkak alanlari gagidaki gibidir;

Miikerrer Kisimlar(m ?)

Parsel
Golli 1 no'lu pars: | Géllii 2 no'lu pars:

Riva 1669 no'l 459,00 1.948,00
parsel
Riva 2994 no'll| 4.576,00
parsel

SERMAYE PIiYASASI MEVZUTATI CERCEVES IiNDE GAYRIMENKUL
GAYRIMENKULUN PROJESiIi VEYA GAYRIMENKULE BA GLI HAK VE
FAYDALAR HAKKINDA GORU S

Degerleme konusu tenmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikumleri gyece
Gayrimenkul Yatirim Ortak@ portfoytine; 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 30173028
no’lu parseller i¢in “tarla”, 1164 ada 1 no’lu palscinse “arsa” olarak alinmasinda sakinca
olmadg distintlmektedir.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL iZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI  VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

S6z konusu degerleme cakmasinda *emsal kaastirma yontemi ve **proje geftirme
yaklagsimi kullanilarak dger tespiti yapilmytir.

*Bu karsilastirmal yaklgim benzer veya ikame mulklerin satn ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve kagilastirmaya dayal birsiemle deger takdiri yapar. Genel olarak gkxlemesi
yapilan miulk, acik piyasada gerceftielen benzer milklerin saflariyla kagilastirilir.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkatenalbilir.

**Bu karsilastirmal yaklgim deserlemesi yapilan miulke ait gelir ve harcama variler
dikkate alirr ve indirgeme yontemi ile g tahmini yaparindirgeme, gelir tutarini ger
tahminine ceviren gelir ve tanimlanangde tipi ile iliskilidir. Bu islem, dgrudan ilgkileri,
hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkalir. Genel olarak ikame prensibi belli bir
risk seviyesine sahip en yuksek yatirim getiriglagan gelir akgi en olasi dger rakami ile
orantildir.
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Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, géteke enflasyon bglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getoranlari, gecmite emsal mulkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmabulunabilrlgi, cari vergi yasalarina
baghdir.

» Gayrimenkullerin, emsal kgitagtirma analizi yontemiyle bulunan gler 45.170.000.-
TL (Kirkbe smilyonytizyetmisbin.- Tark Lirast), 22.230.000.-USD
(Yirmiikimilyonikiytzotuzbin.-Amerikan Dolar1) olarak takdir edilmtir.

> Ikinci bir yontem olarak, s6z konususitamazlarin dger tespiti icin proje geftirme
yaklasimi uygulanmgtir. Bu ybnteme goOre bulunan ge 52.620.000.-TL
(Elliikimilyonaltiytzyirmibin.-Turk Lirast), 25.890 .000.-USD
(Yirmibe smilyonsekizylzdoksanbin.-Amerikan Dolar)olarak takdir edilmtir.

SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES |

Degerlemesi yapilan tgnmazlarin dgerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.
NiHAT DEGER TAKD iRi

Raporun sonu¢ @eri olarak; proje gejtirme yaklgiminin mevcutta herhangi bir yapitaa
izni (onayli mimari proje veya yap! ruhsati gibhenliz olgmams parsellerde, gediirme
riskini de barindirdiindan ve emsal kgtastirma yontemi i¢in bdlgede son donemde el
desistiren parseller bulunmasindan, emsalskagtirma yontemine gore bulunangde olan
45.170.000.-TL  (Kirkbemilyonytizyetmisbin.-  Tark  Lirasi), 22.230.000.-USD
(Yirmiikimilyonikiytzotuzbin.-Amerikan Dolar1) nihai deger olarak taktir edilnstir.

(1 USD= 2.0323.-TL, 1 Euro= 2.7996TL)

RIVA GOLLU:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI : 13.12.2013

RAPORUN NUMARASI : 2013REV843

RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbulili, Beykozilcesi, Golli Koy, 1-2-3-4-5-

6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 no.lu parsellerin
13.12.2013 tarihli piyasa @derinin Turk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
deserleme raporudur.

99



RAPORUN KURUL Rapor GYO i¢in diuizenlentir.

DUZENLEMELER 1 Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
KAPSAMINDA DE GERLEME hikiimlerine g6re hazirlangor..

AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN

ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Firmamiz tarafindan gerleme konusu tanmaz
YAPILIP YAPILMADI GINA icin Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati geree
ILISKIN BILGI hazirlanmg bir gayrimenkul dgerleme raporu

bulunmamaktadir

GAYRIMENKULUN YER 1 VE KONUMU

Gayrimenkulin acgik adresi: Gollu (Riva) koyd, 1 pafta, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 798,10, 11, 12,
14, 15, 16 ve 17 no’lu parseller, Riva-Beykd8TANBUL

Degerleme konusu tenmazlaristanbul'un Anadolu yakasinda, Karadeniz sahilinderan
Riva yerlgimi sinirlari icerisinde bulunmaktadir. S6z kondapynmazlar, Riva Gollu olarak
adlandirilan bdlgede konumlu 16 adet “tarla” vasas#linmazdir.

Degerleme konusu tanmazlara ulgm Fatih Sultan Mehmet Koprusu'nden Anadolu
Yakasr'na gectikten sonra Kavacik Ka@’'na sapilarak, Riva tabelalari takip edilerek
sglanabilmektedir. Gayrimenkullerin  bulungu bélge Kavacik'a yak§gk 25 km
mesafededir. Riva fazla gghe gosteremembir sahil beldesi durumundayken, 6zellikle son
yillarda yerli ve yabanci yatirimcilarin bolgederaza alip bu araziler Gzerinde proje
gelistirme planlari ile 6nem kazangtir.

RIVA, 16.000 donumlik alanda, koruma amagli imar plargore ortalama olarak 0,15aat
emsali olup %40 yg alan ve sosyal donati diintlen 10.000 konut ve 40.000 nufuslu bir
yerlesim olarak planlanmaktadir.

Planlanan 10.000 konut $tanun; AlRiva projesi olarak bilinen ve gerleme konusu
parsellerin bir ¢cgunu kapsayan alaringiliz Ortaklik Grubu (Osmanh Yapi), Galatasaray
Spor Kultibl, Yapi Kredi Koray GYO, Bos A.S, Sabanci Grubu, Riva Flora Evleri, Riva
Konaklari projeleri kapsamindasaedilen projeler ile kullanil@i 6grenilmistir.

Yaklasik 5 sene 6nce gindeme gelen Riva bodlgesi yabamoalérin bolgede arsa satin
almaya bglamasi, Alarko Firmasinin villa projesinestzamayi planlamasi ve kiguk 6lcekte
villa projelerinin balamasi ile dnem kazangpiancak bolgedeki imar belirsizlikleri ve
ekonomik sebeplerden dolayl bdlge beklenenspesini sergileyementir. Ancak son
donemde, imar plani sorunlari biyuk o6lcide gidexysn balamistir. Bolgede beklenen
hareketlilik hentiz gerceldememitir. Bu durumun en biyuk sebebi bdlgenin yolgalgaz,

su altyapisi acisindan heniiz tam anlamiyla isters&viyede olmamasi ve bdlgede blyuk
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yuzolcimla arazilere sahip olan buydk yatirimcimédarin  herhangi bir faaliyette
bulunmuyor olmasindan kaynaklanmaktadir.

S6z konusu bolgede Galatasaray Spor Kuliibi'nera# ézerinde gafiiriimesi planlanan
proje icin son donemde 4 adet villssa@tina bglaniimistir. S6z konusu villalarin tip villa
oldugu ve projenin bganiimasi icin kesin bir tarih olmagl bilgisine ulgilmistir. Bélgede
ayrica Ant Yapi tarafindan 3 tip villadan g¢dun yaklgik 99 adet villa iceren AntRiva Projesi
ingaati tamamlanarak 2013 Nisan itibariyle teslimlésglamistir. Halihazirda 25 ailenin
ikamet ettgi projede yil sonunda villa sayinin 50’ye gri@asi beklenmektedir.

KidsTown Riva projesi, 136 adet konuttan gphakta olup igaat calmalari devam
etmektedir. Geggimiz aylarda ise Atakule GYO’nun yaklk 67.715 m2 alana sahip arsa
aldig1 6grenilmis olup yakin zamanda yeni bir proje gindeme gelmesitemeldir.

Bdlgede yapilan agairmalarda dgalgaz tesisatlarinin yapilmayaskzndgi ogrenilmigtir.
Degerleme konusu ganmazlar, Riva deresine cephe olup, Golli mevkiipeealmaktadirlar.
Konu parseller Galatasaray S.K. Defneroje alanina yakin konumda olup parsellere en
yakin villa projeleri Riva Konaklari ve Antriva’dir

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tanmazlaristanbul ili, Beykoz ilgesi, Golli (Riva) koyu, 1fa 1, 2, 3,
4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 14, 15, 16 ve 17 wngarsellerden ofmaktadir. Mevcutta
parseller tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadi

Taginmazlar dga manzarasina sahip olup, kismen dize vyakin gtap@mda
konumlanmglardir. Tginmazlarin ¢evresinde imar yollari bulunmamaktappliadastro
yollarina cephesi bulunmaktadir.

Taginmazlarin kuzey dgusunda Riva Konaklari projesi bulunmakta olup yagevresinde
yapilasma gorilen bgka herhangi bir alan bulunmamaktadir.

Degerleme konusu parsellerin bulurgdu bélgenin giineyinden 3. Baz Koprisu baanti
yollarinin gecmesi planlanmakta offlu 6grenilmistir. 3. Kopri bglanti yollari ve Kuzey
Marmara Otoyolu igaat cakmalari devam etmektedir. Bolgede yapilan sanaalar
dogrultusunda, Kuzey Marmara Otoyolu’nun gegécana gilizergah belirlengiolup, s6z
konusu guzergah dahilinde, Anadolu Yakasrnda yan alk otoban cikyi Beykoz'da, 2.
otoban ¢ikgi ise Riva’da olmak tzere tasarlagddgrenilmistir.

Beykoz Belediyesi vdstanbul Buylkehir Belediyesi'nde yapilan agamalar sonucunda,
Kuzey Marmara Otoyolu ve otoyola dantilari sglayan otoyol girg cikis yollarinin
yerlerinin planlarda belirtilg@i gorulmis olup, s6z konusu otoyol gninini saslayan bglanti
yollari uzantilarinin hentiz neglmedgi 6grenilmigtir.

Bdlgede planlanan bir gier proje, Beykoz Belediyesi'nin 2023 yili projesau@k adlandird
KanalIstanbul'un bir benzerinin olarak tasarlanan KanabRProjesi'dir. 28 km uzunfuna
sahip Riva deresinde yapilacak olan 15.000 km &{apsayan ve geghigi 50 - 100 m.
arasinda dasen, Kanal Riva projesiyle bolgenin sanayi ve tidame cok turizm ile dne
cikmasi planlanmaktadir. Projede sosyal donatiladanrekreasyon, gezi ve dinlenme
mekanlariyla ygam alanlari igaa edilecektir. Proje Kuzey Marmara Otoyolu ve 8pHKiye
yakinlglyla dikkat cekmektedir. Ancak s6z konusu proje Uzefikir asamasinda olan bir
proje olup heniiz netyen bir durumun bulunmaghi bilgisine ulgilimistir.
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Riva Bolgesi'nde son donemlerde gercegkle bir dger dnemli proje ise Turkiye Futbol
Federasyonu tarafindan 2013 yili ilk cedinele ihalesi gercekigirilen ve irsaatina bganilan
Milli Takimlar Kamp ve Eitim Tesisrdir. Tesisin 2014 yili icinde tamamlaam
planlanmaktadir.

S6z konusu parseller Riva Deresi kenarinda yerlabmalup, s6z konusu bolgede Kanal Riva
projesi hayata geginde, konu tanmazlarin bulundgu bolgenin 6zellikle turizm acgisindan
onemli bir merkez konumuna gelmesi dngorilmekte@iegerleme konusu tanmazlar
birbirilerine bitisik konumda olup, kadastral yollara cephelidir. Bdesin yakin cevresinde
Devlet Ormani ve Riva Deresi bulunmaktadir. Kontspherin topografyasi diize yakin olup
prestijli site yapilamasina musaittir. Eerleme tarihi itibariyle toplamda 216.840,63 m2
alana sahip parsellerin dizgun bir geomegekli bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

S6z konusu tanmazlar Beykoz ilgesi Gollu (Riva) kdyinde yer aktadir.

Taginmazlarin tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktad

Taginmazlar dga manzarasina sahip olugjrali bir topografyada konumlanrglardir.
Taginmazlarin kuzey dgusunda Riva Konaklari Projesi bulunmakta olup cewde bgka
yapilaamis herhangi bir parsel bulunmamaktadir.

S0z konusu parsellerin konumlagdiRiva bdlgesindeki imar belirsizlikleri ve ekondmi
sebeplerden dolayi bolge beklenengpedisini gosteremestir.

Degerleme konusu tanmazlarin bulundgu bdlgede, Kidstown, Riva Konaklari, Antriva gibi
bilinirli gi yuksek, genellikle villa tipi projeler yer almaddir.

Degerleme konusu tanmazlarin bulundgu bdlgeye 3. Kdpri'niin hayata gecmesiyle birlikte
orta vadede ufam imkanlarinin artmasi beklenmektedir.

TAPU KAYITLARI

ili . | istanbul

ilcesi . | Beykoz

Mali gi . | Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim 4.

Koyl . | Golla

Sira | MevKii Pafta No Parsel No Niteli gi Yuzolgimi | Hissesi
(m2)

1 Eski Damlar 1 1 Tarla 29.660,0( Tam

2 Eski Damlar 1 2 Tarla 5.832,0C Tam

3 Eski Damlar 1 3 Tarla 3.443,65 Tam

4 Eski Damlar 1 4 Tarla 3.604,0C Tam

5 Eski Damlar 1 5 Tarla 1.600,0C Tam

6 Eski Damlar 1 6 Tarla 20.025,0( Tam

7 Eski Damlar 1 7 Tarla 3.162,0C Tam

8 Sitma Pinar 1 8 Tarla 11.736,0(C Tam

9 Sitma Pinar 1 9 Tarla 12.000,0( Tam

10 Sitma Pinar 1 10 Tarla 65.400,0( Tam

11 Sitma Pinar 1 11 Tarla 16.500,0( Tam

12 Sitma Pinar 1 12 Tarla 10.800,0( Tam

13 Sitma Pinar 1 14 Tarla 12.632,0C Tam
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14 Sitma Pinar 1 15 Tarla 4.171,0C Tam
15 Sitma Pinar 1 16 Tarla 13.258,0 Tam
16 Sitma Pinar 1 17 Tarla 10.000,0c Tam
Toplam Alan (m2] | 223.823,6:

Istanbul ili, Beykoz Tapu Sicil Mudurdirnde 08.11.2013 tarih, saat 13:30 itibariyle yapl
incelemelere ve 04.11.2013 onay tarihli takyiddgélerine gore; dgerleme konusu
tasinmazin Uzerindesagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

*3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 14, 15, 16 vendlu parseller Gzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

1 ve 2 parsel icin migterek olarak;
Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu): Riva 2994 parsel Gollu 1 parselle midedir; Golli 1 parsel Cagai

(Riva) 2994 parselle mukerrerdir. Cg@ya(Riva) 1669 parsel Golli 1 ve 2 no’lu parselle
mukerrerdir. GOlli 1 ve 2 no’lu parsel Cg&ya(Riva) 1669 parselle mukerrerdir. (04.08.2008
tarih, 6242 yevmiye no.)

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL iZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI  VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Taginmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, &h Kagilastirma Yontemi ile dger
tespit edilmgtir.

Taginmazlarin Riva Golli’de bulunmasi, bélgedeki oneprojelere yakin olmasi, tarla
niteliginde ve “Tarimsal Nite§ii Korunacak Alan” vasifli olmasi, kadastral yollacaphe
olmasi, yuzolgcumi, geometrikekli, civarinin tgekkll tarzi, orman — d@ manzarasi,
bblgede yganan gelimeler, parsellerin kendi icinde konum ve buyukliiki gzellikleri, alt
yap! durumu gibi dgerine etken olabilecek tim 0Ozellikleri dikkate ah, mevkide detayl
piyasa argtirmasi yapilmy olup, s6z konusu gamazlarin dgerlendirmesinde ulkenin
ekonomik durumu da dikkate alinarak, bolgedeki dnemalarin birim dgeri tespit
edilmigtir. Konu tginmazlar icin gagidaki ortalama birim dgerler takdir edilmitir.

Piyasada istenen rakamlar TL bazh olup, USD dalgamasi sonucunda TL bazinda
rakamlarl degigkenlik gostermektedir. Bolgede gercekém imarli arsa saslar
incelendginde, boélgenin gelecekteki rolinin goz 6ninde bublurularak, potansiyeline
gore belirlenen dgerler Gzerinden safi piyasasinin olgtugu kanaatine variimstir.
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SONUC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i
Degerlemesi yapilan tgnmazlarin dgerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.

So6z konusu deerleme ¢calmasinda emsal kgfastirma yontemi kullanilarak ger tespiti
yapimstir.

» Gayrimenkuliin, emsal kgfastirma analizi yontemiyle bulunan gleri 20.430.000.-
TL (Yirmimilyonddrtytizotuzbin.- Tark Lirasl), 10.05 0.000.-USD
(Onmilyonellibin.-Amerikan Dolari) takdir edilmtir

*SHz konusu tainmazlar, dgerleme tarihi itibariyle “Tarla” vasifli ve 1/5.000Nazimimar
Plani'nda “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan” vasifli olmalari sebebiyle projgelistirmeye
uygun olmadiklarindan 2. bir dgerleme yontemi uygulanamargtir.

Raporun sonu¢ d@eri olarak; emsal kardastirma ydntemine gore bulunan g olan
20.430.000.-TL __ (Yirmimilyondoértyizotuzbin.-  Turk  Lirasi), 10.050.000.-USD
(Onmilyonellibin.-Amerikan Dolar) nihai deser olarak taktir edilnstir.

(1 USD=2,0323.-TL, 1 Euro= 2,7996)

Portfoyde Yer Alan Varliklara iliskin Bilgiler

1. Ankara Cankaya Projesi

Ankara ili, Cankaya ilgesinde yapiminaslaams konut projesidir. Proje toplam 62 daire ve
alisveris merkezinden okmaktadir.

Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayama Vakfi'nin Cankaya Belediye Heanligl ve T.C.
Klltir ve Turizm Bakanfiina aleyhine, Ankara Blare mahkemesinin 2006/2203E sayili
dosya Uzerinden acilgiolan davada mahkeme, 30 Aralik 2004 tarihli imamruenu
belgesinin, Cankaya Belediyesi Encimeninin 23 Ar&004 tarihli parsellerin tevhidi
kararinin, Ankara Kdiltur ve Tabiat Varliklarini Kona Kurulunun 16 Nisan 2004 tarihli
9102 sayili ve 13 Kasim1995 tarihli 4304 sayilideamn iptaline karar verrngtir. Mahkeme
karari yuritmeyi durdurma ve dyroa talepli olarak temyiz edilgtir. Dansgtay 6. Dairesi
mahkeme kararini onaghr. Bunun (zerine, yine Dagtay 6. Dairesi nezdinde karar
duzeltme yoluna Bauru yapilmg ve Dangtay tarafindarfirket lehine karar verilngi olup,
dosya, Ankara 9Idare mahkemesine geri gonderitii Ankara 9.Idare Mahkemesi,
2013/586E. - 2013/1089K sayili Karari ile Dgiay 6. Dairesi'nin bozma kararina onama
yoninde karar almtir. Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayama Vakfi, Ankara 9.Idare
Mahkemesi'nin verngioldusu bozmaya uyma ile davanin reddi kararingikieamyiz yoluna
gitmistir. Temyiz incelemesi karar duzeltme yolu acik akruzereSirket lehine onannstir.

Bu surecten sonra Cankaya Yerel Kalkinma ve DayaanMakfl karar dizeltmeye gitmemesi
nedeniyle bu kararSirket lehine kesinlgnis ve ilgili dava tim hukuki sireclerini
tamamlayaral§irket lehine sonlanngtir.
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Ankara 9ldare Mahkemesinin 2007/237E sayili dosyas! UzenindBavaci Ankara
Buyuksehir Belediye Bgkanligi ile Davali Cankaya Belediye Baanligl arasinda gorilmekte
olan ve Sirket’'in davali Cankaya Belediye Bleanligi yaninda “Mudahil” sifati ile dahil
oldugu Ankara Cankaya projesi ile ilgili arsanin park rekreasyon alani kullaniminda ve
Kavaklidere Vadisi dgal sit alani icerisinde kalmasi nedeniyle “imar ice@ ruhsatin iptali”
konulu davaya ifkin olarak verilen 27 Mayis 2008 tarihli yuritmerdardurulma kararina
12 Agustos 2008 tarihind8irket tarafindan Ankara Bolgklare Mahkemesi nezdinde itiraz
edilmigtir.

Ankara Bolgeldare Mahkemesi, 18 Aralik 2008 tarihli karari igaiat ruhsatlarinin iptaline
karar vermgtir. Gerekcgeli kararSirket tarafindan temyiz edilmiolup, temyiz incelemesi,
Danstay 6. Dairesi nezdinde 2009/2706 E sayili dosyaididen gorgulmis ve Sirket lehine

karar dizeltme yolu acgik olmak Uzere karar veslimi 30 Eylul 2014 tarihi itibariyle,

davanin karar duzeltmeamasi d&Sirket lehine sonuglanmiolup, Sirket’'in mudahil olarak

katildigl bu davada ilk derece mahkemesinin karari bekl&tené.

Mevcut durumda yukarida bahsi gecen davélgtetimiz lehine sonuclangi igin Ankara-
Cankaya Projesi'nin devam etmesinde hukuki bakimgarengel olmady gerekgesiyle,
Ankara-Cankaya Belediyesi tarafindan, projeyldiildizenlenen yapi ruhsatinin kalan 4 yil,
2 aylik suresinin glerlik kazanarak kullanilmasina karar verignalup, projenin bitiriimesi
icin gerekli calymalaraSirketimiz tarafindan bganmstir.

Yap! Kredi Koray GYO ile mal sahibi %46 - %54 onaaigére, kat karigl esasina gore
olusacak b&imsiz ve ticari bolimleri paygacaklardir.

2. Ankara Ankara Projesi

Portfoy tablosu tarihi itibariyle 4 adet satiimgnaairelerin arsa dgrinden olgmaktadir.
Kiraci bulunmamaktadir. erlemesi yapilan Igamsiz bélimlerden, A Blok NO:45, C Blok
No.1 ve C Blok No:4 'de hasilat paglal (Yapi Kredi'nin payr %57) bulunmaktadir. B2
blok No:44 no'lu bgamsiz bolimde ise hasilat paglal bulunmamaktadir.

18.01.2010 tarihinde yapilan 6zel durum acgiklamdmibelirtiien, Ankara-Ankara projesiyle
ilgili, Cankaya Belediye Enciimeninin 3510.25 sayikim kararina kan Ankara 11.Idare
Mahkemesinin 2010/325E. sayili dosyasi uzerindeimag iptal davasi ile ilgili olarak,
Ankara 11.Idare Mahkemesi davanin reddine karar vemvei kbu karara kan da Dangtay
nezdinde, temyiz yoluna bairu yapilmasi icin avukatlarimiz tarafindan gérdékikuki
islemler yapilmg olup,dosyamiz Dagtay 14. Dairesinde incelenmek tzere bulunmaktadir.
Temyiz incelemesi sonucgirketimiz lehine sonuclanmiolup, Dangtay tarafindan ilgili
kararin bozulmasina, karar diizeltme yolu agik olinaére oy coklgu ile karar verilmgtir.
Ankara Cankaya Belediyesi tarafindan Btay'da lehimize sonuglanan kararla ilgili olarak
Danstay nezdinde vyapilan karar dizeltme de lehimiaeuglanmg olup, Dangtay 14.
Dairesi tarafindan lehimize sonuclanan dava ongmaAnkara 11.Idare mahkemesine geri
gonderilmitir.  Ankara 11.Idare Mahkemesi 2014/431E. — 2014/439K. sayili kaitar
Danstay 14. Dairesi'nin bozma yoniinde kararina temgiz yacik olmak tzer8irket lehine
uyma karari almgtir. Cankaya Belediyesi bu karari da temyiz gtimi
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Ankara-Ankara projesiyle ilgili C Blok, 6 no'lu daisahibi Sayin Nilgin Altunic; A Blok, 41
no'lu daire sahibi Sayin Sibel Dumanli; 2A Bl@kno'lu daire sahibi Sayin Ag Ece Ungan,
A Blok, 18 no’lu daire sahibi Sayin A. Unal Merciknge C Blok 10 no’lu daire sahibi Sn.
Aysen Benli, Ankara 4 no'lu tiketici mahkemesigit&etimiz hakkinda sirasiyla 2011/347,
2011/464, 2011/678, 2012/488 ve 2013/2626 saysyaar Uzerinden; A Blok, 42 no’lu
Sayin Burak Bgkale ve A Blok, 32 no’lu Sayirilhan Kalay Ankara 3 no'lu tiketici
mahkemesindeSirketimiz hakkinda sirasiyla 2011/485 ve 2013/268&yili dosyalar
tzerinden; C Blok, 13 no’lu daire sahibi Sayin Ex@ay ve B Blok, 35 no'lu daire sahibi
Sayin A. Murat Arpinar, Ankara 7 no’lu tiketici nke@mesindeSirketimiz hakkinda sirasiyla
2011/515 ve 2011/516 sayili dosyalar Uzerinder? Blok, 24 no'lu daire sahibi Sayin
Asuman Akkaya Ankara 5 no'lu tuketici mahkemesifidketimiz hakkinda 2011/611 sayil
dosya uzerinden; C Blok, 23 no'lu daire sahiplédayin Gozde ve Emine Hale Girgin
Istanbul 2 no'lu tiiketici mahkemesingéketimiz hakkinda 2011/813 sayili dosya tizerinden;
2C Blok, 30 no’lu daire sahibi Sn. Filiz Direk¢i vl Blok, 31no’lu daire sahibi Sn. Yalgin
Ath, Ankara 6 no'lu tiketici mahkemesindgrketimiz hakkinda sirasiyla 2013/148 ve
2013/1915 sayili dosyalar tzerinden; 2C Blok, 4Qundaire sahibi Sayin Hamzgen ve
Sayin Mete Unal, Ankara 2 no’lu tuketici mahkemdsir§irketimiz hakkinda sirasiyla
2013/942 ve 2013/2839 sayili dosyalar Uzerindeavalhr acng olup, bu davalara
avukatlarimiz tarafindan gerekli hukuki gimler yapiimaktadir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde 2011/515 sayillsytoile acilan davada 1 milyon TL'yi
agsmayacaksekilde ihtiyati tedbir karari verilmioldusu 10 Kasim 2011 tarihinde tarafimiza
teblig edilmis olup, ilgili intiyati tedbirle ilgili 1 milyon TLbanka teminat mektubu mahkeme
kasasinda hukuki prosedurler sonuclanincaya kaddarsmak tizere 17 Ocak 2012 tarihinde
verilmistir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde 2011/516 sayilsyiile acgilan davada 750,000 TL'yi

asmayacaksekilde ihtiyati tedbir karari verilioldusu 10 Kasim 2011 tarihinde tarafimiza
teblig edilmis olup, ilgili intiyati tedbirle ilgili 750,000 TL Anka teminat mektubu mahkeme
kasasinda hukuki prosedurler sonuglanincaya kaddarsmak tizere 17 Ocak 2012 tarihinde
verilmistir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde 2011/516 esasssaje Sn. Ahmet Murat Arpinar
tarafindanSirketimiz aleyhine aciligiolan davanin temyiz yolu agik olmak tzere leheniz
sonuglandii bilgisi 27 Ocak 2014 tarihindezéenilmigtir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde 2011/515 esasssale Sn. Eray Yay tarafindan
Sirketimiz aleyhine acilngi olan davada, mahkemenin yukarida bahsi gecen 208 ¥sas
sayili dosyasinda verilen kararinin kesimie sonucuna kadar ilgili davayi bekletici mesele
yapilmasina karar vergibilgisi 27 Ocak 2014 tarihindestenilmistir.

Ankara 3. Tuketici Mahkemesi'nde 2011/485 sayibydoile Sn. M. Burak B&ale tarafindan
Sirketimiz aleyhine acilngiolan davada, mahkemenin yukarida bahsi gecen 208 ¥sas
sayill dosyasi ve Ankara lldare Mahkemesi'nin 2014/431 esas saylili dosyasiadken
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kararlarin kesinlgmesinin beklenmesine karar veidibilgisi 10 Eylil 2014 tarihinde
ogrenilmistir.

Ankara 6. Tuketici Mahkemesi'nde 2013/148 sayilsy@doile Sn. Filiz Direkgi tarafindan
Sirketimiz aleyhine acilmgi olan davada, mahkemenin yukarida bahsi gecen 208 ®sas

sayill dosyasinda verilen kararinin kesinle sonucuna kadar beklenmesine karar gerdi
bilgisi 23 Ekim 2014 tarihindegienilmistir.

3. Elit Residence

IstanbulSisli ilcesi 1905 ada ve 48 numarali parsel Uzeringadt edilm§ olan 40 kath Elit
Plaza konut projesinde, Grup tarafindan satin a8 numarali bhamsiz bdlimden
olusmaktadir.Ilgili bolim kiralanmg durumdadir. Grup tarafindan sahip olunagedidaire
(42 numarah b&amsiz bolim) ise ofis olarak kullaniimaktadir.

4. Bomonti Apartman Daireleri

Extensaistanbul Emlak Yatirininsaat ve Ticaret A.'nin gelitirdigi Bomonti Apartman
projesinden yatirim amach alingrolan 9 adet amsiz bolamle ilgiliSirketimiz lehine kat
irtifak1 tapu devirleri 23 Kasim 2010 tarihinde k&at milkiyeti tapu devirleri ise tarafimiza
22 Aralik 2011 tarihinde yapilstir.

Bomonti Apartman’da 4 katta bulunan 69, 75 ve 8flundaireler, 3 katta bulunan 56 no’lu
daire, 1 katta bulunan 17 no’lu daire ve 2 kattaban 39,35,34 ve 42 no’lu daireler olmak
Uzere 9 adet Bamsiz bolumun timi kiralangndurumdadir.

5. Riva Projesi ve Gekim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A. S.

Riva projesi, 480.000 m? alanda kurulmasi tasanlakanut projesidir.Sirket tarafindan
Istanbullli, Beykoz Ilcesi, Riva Bolgesinde bulunan arsalarin tzerindeceklatirilmesi
planlanan projenin parsellerle ilgili uygulama yagasi icin Riva Golli’de bulunan arsalar
icin 1/5.000 Olgekteki nazim plani ile Riva §0da bulunan arsalarin 1/1.000 olgekteki
nazim planlarinin Belediye tarafindan hazirlanagdediyeler ve ilgili kurumlar tarafindan
onaylanmasi beklenmektedir. Riva projesi ile ilgiisalarin 430.912,07 m2’lik kisrfirketin
bagl ortakligi olan ve %100’'Une sahip olgu Gelsim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret
A.S.'ye 14 Kasim 2008 tarihinde yasal olarak devregiim

Gureli Yeminli Mali MUsavirlik ve Bazsimsiz Denetim Hizmetleri A. tarafindan 26.12.2013

tarihinde diizenlene raporda, Diizelt§ridzvarlik Deeri Yontemi ile yapilan hesaplamada
%100’Une sahip oldtumuz bgh ortakligimiz Gelsim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret

A.S.'nin degeri 51.024.652 TL bulunngtur.
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6. Levent Loft Bahce Daireleri

Levent Loft Bahgeistanbul ili, Sisli ilcesinde 1.759,63 metrekare yiizdlgiimiine sa8ip,
no'lu parsel Gzerinde yer alan bir projedir. Laveoft Bahce projesinden 5 adetgoasiz
bolim yatirim amaciyla satin alinarak portfoyumdahil edilmitir.

Levent Loft Bahcge'de bulunan 6 kat 28 no’lu, B8 k6 no'lu, 12 kat 51 no’lu ve 10 kat 43
no’lu daireler kiralannstir.

7. Kagithane OfisPark

istanbul ili, K&ithane ilcesinde 6 pafta, 12648 parselde kalt235.30 rhyiizélciimiine
sahip olan Kaithane OfisPark projesinden; B Blok,Kat 6'da Imalb, Bgimsiz bolim 31
ve B Blok, Kat 7'de bulunan, Bansiz BOlim 32 olmak Uzere toplam 2 adegibesiz
bolim yatirim amach satin alingrolup; Projenin 23.12.2010 tarihinde kat irtifaliptisu alin
ve projenin iskan izni alinig§irketimiz lehine kat milkiyeti tapu devirleri de ©2.2013
tarihinde gercekigirilmi stir.

Kagithane OfisPark projesinde satin gldhiz 31 no’lu b§imsiz bolim sermaye kazanci elde
etmek amaciyla Haziran 2013 tarihinde satimi

108



PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLER 1

Sirket, 30 Eylul 2014 tarihi itibariyle, 13 Eylul 23 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete'de

yayinlanan Seri Il, 14.1 no’'lu “Sermaye Piyasasifii@ansal RaporlamayHiskin Esaslar
Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin raiggarina “Ek Dipnot: Portfoy
Sinirlamalarina Uyumun KontrolU” k&l ayri bir dipnot maddesi eklegtir. S6z konusu

dipnotta yer verilen bilgiler SPK'nin Seri:ll, 14.40'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal

Raporlamayadliskin Esaslar Teb#i’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolardan tilimes
Ozet bilgiler nitelgindedir ve SPK’nin Seri: VI, No:11, “Gayrimenkul ¥am Ortakliklarina

Iliskin Tebligi'nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliineskiin hikiimleri cercevesinde
hazirlanmgtir. Ayrica, bu dipnotta yer verilen bilgil&irket’in konsolide olmayan verileridir
ve bu veriler konsolide finansal tablolarda yerileer bilgilerle 6rtigmeyebilir.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal 30 Eylul 2014 31 Aralik 2013
Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
111-48.1 sayih Teblig, Md
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 24/(b) 11.747.807 10.953.296
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, 111-48.1 sayil Teblig, Md
B Gayrimenkule Dayall Haklar 24/(a) 74.238.125 71.042.166
111-48.1 sayih Teblig, Md
C istirakler 24/(b) 51.093.609 51.183.208
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayil Teblig, Md 23/(f) - -
Diger Varliklar 5.629.360 4.400.864
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayil Teblig, Md 3/(k) 142.708.901 137.579.534
E Finansal Borclar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 82.014.702 68.828.510
F Diger Finansal Yukumliltkler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
G Finansal Kiralama Borglari 111-48.1 sayill Teblig, Md 31 - -
H iliskili Taraflara Borclar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayill Teblig, Md 23/(f) - -
1 Ozkaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 42.816.447 54.668.171
Diger Kaynaklar 17.877.752 14.082.853
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayil Teblig, Md 3/(k) 142.708.901 137.579.534
Konsolide Olmayan (Bireysel) Di  ger 30 Eylil 2014 31 Aralik 2013
Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 yillik 111-48.1 sayih Teblig, Md
Al Gayrimenkul Odemeleri icin Tutulan Kismi | 24/(b) - -
111-48.1 sayih Teblig, Md
A2 | Vadeli/Vadesiz TL/Déviz 24/(b) 11.747.807 10.953.296
111-48.1 sayih Teblig, Md
A3 | Yabancl Sermaye Piyasasi Araclari 24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali 111-48.1 sayih Teblig, Md
Bl Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 24/(d) - -
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayih Teblig, Md 24/(c) 16.779.789 16.779.789
111-48.1 sayih Teblig, Md
C1 | Yabanci igtirakler 24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayih Teblig, Md 28 205.341 205.341
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 3.304.800 3.304.800
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek 111-48.1 sayih Teblig, Md
K bedelleri 22/(e) - -
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Asgari/Azami 30 Eylul 31 Aralik

Portfdy Sinirlamalari ilgili Diizenleme Hesaplama Oran 2014 (TL) 2013 (TL)
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan 111-48.1 sayil Teblig,

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md 22/(e) K/D Azami %10 0% 0%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalil Projeler, Gayrimenkule 111-48.1 sayil Teblig,

Dayali Haklar Md 24/(a),(b) (B+A1)/D Asgari %51 52% 52%
111-48.1 sayil Teblig,

Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile istirakler Md 24/(b) (A+C-A1)/D Azami %49 44% 45%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, 111-48.1 sayill Teblig

Gayrimenkule Dayall Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Md 2;1/(d) ' (A3+B1+C1)/D

Araclar Azami %49 0% 0%
111-48.1 sayil Teblig,

Atll Tutulan Arsa/Araziler Md 24/(c) B2/D Azami %20 12% 12%
111-48.1 sayil Teblig,

isletmeci Sirkete istirak Md 28 C2/D Azami %10 0% 0%
111-48.1 sayil Teblig,

Borclanma Siniri Md 31 (E+F+G+H+J)/i Azami %500 199% 132%
111-48.1 sayil Teblig,

Vadeli/Vadesiz TL/Doviz Md 22/(e) (A2-A1)/D Azami %10 8% 8%

2014 Yil Gelsmeleriyle ilgili Ozet Bilgiler

e 26 Mart 2014 tarihinde yapilan @&n Genel Kurul'da secilen Y6netim Kurulumuzun
gorev dgilhimi sonucu Yonetim Kurulu B&anligi'na Sn. Faik Acikalin ve

yaptg|

Yonetim Kurulu Bgkan Vekilligi'ne Sn. Stleyman Yergil segilghir.
e Sirketimizin Kurumsal Yonetim Komitesi'ne Sn. Sindfrozli (Bgkan-Baimsiz
Uye) ve Sn. Hande Osma (Uye) secilini
e Sirketimizin Denetim Komitesi'ne Sn. Adil OztopraBgskan-Baimsiz Uye) ve Sn.
Irfan Aktar (Uye-B&msiz Uye) secilngtir.
e Sirketimizin Risk Yonetim Komitesi'ne Sn. Sinan Elé4Baskan-Basimsiz Uye) ve
Sn. Sileyman Yergil (Uye-Bamsiz Uye) secilngir.
e Narmanli Han’la ilgiliSirketimiz aleyhine acilan davada; davacilarla aultgmasina
gidilerek; Sirketimizin sahip oldgu %15 hissenin sulh alaasi kagiliginda KDV
dahil TL 5.428.000 bedelle 1ubat 2014 tarihinde devredilmesi gercggtt@mi stir.

Sirket bu gelsmelerin dginda mevcut projeleri ile yeni projeler gglime ve yeni

yatinnmlar yapmak icin agarmalarini sidrdirmekte olup, YoOnetim Kurulu ve

Komiteleri ile koordineli olarak caimalarini surdurmektediSirket yonetimi ayrica
Ozel Durum Agcgiklamalari ile kamuya duyurulan dawalaSirketimiz lehine

sonucglanmasi
surdurmektedir.

icin avukatlariyla birlikte gerekli ligaalari yg@un bir sekilde
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Ortaklik Tarafindan Belirtiimesi Gerekli gorulen Di ger Hususlar

e 2014/09 itibariyle Sirketin 6denmy sermaye yapisinda herhangi birggelik
olmamugtir.

e Sirketimize yil icinde herhangi bir uyari, ihtar \aeyverilen idari para cezasi
verilmemitir.

e Sirketimiz 30 Eylul 2014 tarihinde, daha o6nce kuitag oldusu gecelik rotatif
kredileri kapatarak 6 ay vadeli 20.000.000 TL tutda kredi kullanimini ve
5.000.000 TL tutarinda gecelik rotatif kredi kulimini Yapi ve Kredi Bankasi
A.S.’den gerceklgtirmistir.

e Sirketimiz 3 Ekim 2014 tarihinde vadesi dolan kradiyenilenmesi suretiyle; 6 ay
vadeli 3.000.000 TL kredi kullanimini Yapr ve KredBankasi AS.'den
gerceklgtirmistir.

e Sirketimiz 10 Ekim 2014 tarihinde vadesi dolan krediyenilenmesi suretiyle; yine
yaklasik 6 ay (172 gun) vadeli 7.000.000 TL kredi kuliami Yapi ve Kredi Bankasi
A.S.’den gerceklgtirmistir.

o Sirketimiz 14 Ekim 2014 tarihinde vadesi dolan kredi yenilenmesi suretiyle;
Vakifbank AS.’den 5.082.080 USD, 6 ay vadeli kredi kullanirargeklgtirmistir.

Ortaklik Hisse Senedi Performansindiliskin Bilgiler

Yapi Kredi Koray GYO’nun 2012, 2013 ve 2014 yilarait hisse performansi BIST100 ve
XGMYO (Gayrimenkul Yatirnm Ortak#n Endeksi) endeksleriyle kalastirmali olarak
asaglda yer alan grafikde gosteriimektedir.

SPK’'nin 23.07.2010 tarih ve 21/657 sayili kararamnyca, IMKB'de paylari glem goren
sirketlerin paylarinin alim satim esaslari farkftialmistir. Sirketlerin A, B veya C olarak
gruplandiriimasi icin kriterler oygurulmu, A, B, C listeleri kapsaminda uygulanacacak
tedbirler belirlenmy ve s6z konusu dizenleme 01.10.2010 tarihindearéib uygulanmaya
baglanmsgtir. 3 ayda bir yapilacak gderlendirmelerle olgturulucak A, B, C gruplarina gkin
listeler BIST ve KAP internet sayfalarinda sureddrak yer almaktadir. SPK, s6z konusu
duzenleme ile yatirimcilarin hisse senetlerindeadbiingli yatirrm yapmasini ve yatirim
yapmadan once alinan hissenigid&! riskin dsrenilmesini amaclamaktadir.

Bu kapsamddairketimiz, A Grubu’nda yer almakta olup, surekli maiyede sistemine gore
islem gormekte, kredilislem ve agia satga konu olabilmektedir.
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Ayhk Bazda Karsilastirmal Fiyat Grafikleri
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1 Ocak —30 Eylil 2014 ara hesap donemine ait 6zet k onsolide
finansal tablolar
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Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakli

30 Eylil 2014 tarihi itibariyle
ozet konsolide finansal durum tablosu
(Para birimi Turk Lirasi (“TL"))

g1 Anonim Sirketi

Bagimsiz Bagimsiz
incelemeden denetimden
gecmemi s gecmis
Cari donem Onceki dénem
30 Eylil2014 31 Aralik 2013
Donen varliklar 85.748.110 79.111.045
Nakit ve nakit benzerleri 25.891 96.849
Ticari alacaklar
- iliskili taraflardan ticari alacaklar 1.050.177 416.742
- fliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 5.640.971 4.078.551
Diger alacaklar
- iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 339.305 326.889
Stoklar 63.551.005 61.304.128
Finansal yatirimlar 11.737.982 10.938.434
Pesin 6denmis giderler 614.780 388.762
Diger donen varliklar 2.787.999 1.560.690
Duran varliklar 44.331.326 43.321.191
Diger alacaklar
- iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7.373 6.728
Yatinm amagcl gayrimenkuller 32.163.454 31.177.410
Maddi duran varliklar 1.758.454 1.728.852
Maddi olmayan duran varliklar 91.123 106.999
Pesin 6denmis giderler 29.983 23.262
Ertelenmis vergi varligi 18.334 19.585
Diger duran varliklar 10.262.605 10.258.355
Toplam varlklar 130.079.436 122.432.236
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Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakli g1 Anonim  Sirketi
30 Eylil 2014 tarihi itibariyle

Ozet konsolide finansal durum tablosu

(Para birimi Turk Lirasi (“TL"))

Bagimsiz Bagimsiz
incelemeden denetimden
gecmemi s gecmis
Cari dénem Onceki dénem
30 Eylul2014 31 Aralik 2013
Kisa vadeli yakumlilikler 95.565.930 45.422.399
Kisa vadeli bor¢lanmalar 82.050.702 36.858.356
Ticari borglar
- iligkili taraflara borclar 246.534 672.733
- iligkili olmayan taraflara ticari borglar 2.778.292 2.570.117
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclar 1.022.910 909.701
Diger borglar
- iligkili olmayan taraflara diger borglar 205.657 93.720
Ertelenmis gelirler 4.702.614 91.044
Donem kari vergi yakimlulagu 154.609 16.761
Kisa vadeli karsiliklar
- Diger kisa vadeli karsiliklar 4.376.739 4.208.166
Diger kisa vadeli yukumlilikler 27.873 1.801
Uzun vadeli yokimlilukler 9.320.438 40.868.633
Uzun vadeli borglanmalar - 31.970.154
Diger borglar
- iligkili olmayan taraflara diger borglar 10.586 10.586
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsihklar 454.737 428.938
- Diger uzun vadeli karsiliklar 8.855.115 8.458.955
Ozkaynaklar 25.193.068 36.141.204
Ana ortakli ga ait 6zkaynaklar 24.356.522 35.554.514
Odenmis sermaye 40.000.000 40.000.000
Sermaye diizeltmesi farklari 91.449.175 91.449.175
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak
birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler
- Diger Kazanc/Kayiplar (9.688) 58.651
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 197.658 144.424

Gecgmis yillar zararlari
Net dénem zarari

(96.150.970)
(11.129.653)

(76.319.218)
(19.778.518)

Kontrol giicii olmayan paylar

836.546

586.690

Toplam kaynaklar

130.079.436

122.432.236
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Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakli

30 Eylul 2014 tarihinde sona eren dokuz aylik ara h
ger kapsamli gelir tablosu

0zet konsolide kar veya zarar ve di
(Para birimi Turk Lirasi (“TL"))

g1 Anonim Sirketi

esap doénemine ait

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
incelemeden incelemeden incelemeden incelemeden
gecmemis  gecmemis gecmemis gecmemis
10Ocak- 1Temmuz- 10cak- 1Temmuz-
30 Eylul 30 Eylul 30 Eylul 30 Eylul
2014 2014 2013 2013
Surdurilen faaliyetler
Hasllat 32.665.194 9.559.847 26.232.339 8.422.883
Satislarin maliyeti (-) (28.753.839)  (8.347.223)  (23.240.387) (7.507.176)
Briit kar 3.911.355 1.212.624 2.991.952 915.707
Genel yonetim giderleri (-) (4.728.532)  (1.394.551) (4.795.360) (1.782.451)
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) (731.659) (242.801) (642.204) (210.663)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 543.187 396.042 370.729 185.723
Esas faaliyetlerden diger giderler(-) (4.290.096) 58.944  (15.523.762) (289.329)
Esas faaliyet zarari (5.295.745) 30.258 (17.598.645) (1.181.013)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler - - 266.148 266.148
Finansman gideri 6ncesi faaliyet zarari (5.295.745) 30.258  (17.332.497) (914.865)
Finansman gelirleri 3.366.136 1.090.212 1.011.098 343.268
Finansman giderleri (8.422.884) (5.018.048) (9.086.522) (4.089.943)
Sirdurilen faaliyetler vergi dncesi kari /zarari (10.352.493)  (3.897.578)  (25.407.921) (4.661.540)
Surdurilen faaliyetler vergi gideri (283.416) (111.883) (158.676) (75.531)
Doénem vergi gideri (279.918) (106.232) (190.553) (43.593)
Ertelenmis vergi gelir/gideri (3.498) (5.651) 31.877 (31.938)
Surdirilen faaliyetler dénem zarari (10.635.909)  (4.009.461) (25.566.597) (4.737.071)
Durdurulan faaliyetler ddnem zarari (677) - (18.471) 1.387
DOnem zarari (10.636.586)  (4.009.461)  (25.585.068) (4.735.684)
Dénem zararinin da gihmi
Kontrol giici olmayan paylar 493.067 194.767 239.368 141.744
Ana ortaklik paylar (11.129.653)  (4.204.228)  (25.824.436) (4.877.428)
Pay basina zarar
Surdurdlen faaliyetlerden hisse basina zarar (0,2659) (0,1002) (0,6424) (0,1217)
Durdurulan faaliyetlerden hisse basina zarar (0,00002) - (0,0005) -
Diger kapsamli gelir
Kar veya zararda yeniden
siniflandiriimayacaklar (68.339) (5.358) - -
Tanimlanmis fayda planlari yeniden él¢iim
kazanglari/kayiplari (74.991) (5.333) - -
Ertelenmis vergi etkisi 2.247 9) - -
Kontrol glici olmayan paylara transferler 4.405 (16) - -
Toplam kapsamli zarar (10.709.330)  (4.014.803)  (25.585.068) (4.735.684)
Toplam kapsamli zararinin da gilimi
Kontrol giici olmayan paylar 488.662 194.783 239.368 141.744
Ana ortaklik paylar (11.197.992)  (4.209.586)  (25.824.436) (4.877.428)
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Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakli

1 Ocak - 30 Eylil 2014 tarihinde sona eren dokuz ay

Ozet konsolide 6zkaynaklar de  gisim tablosu

(Para birimi Turk Lirasi ("TL"))

g1 Anonim Sirketi

lik ara hesap dénemine ait

Kardan
Sermaye Ayrilan Aktueryal Gecmis Ana ortakll ga  Kontrol giici
enflasyon Kisitlanmi g Kazang/ yillar Net dénem ait olmayan Toplam

Sermaye dizeltmesi yedekler Kayip zararlari zararl 6zkaynaklar paylar o6zkaynaklar
1 Ocak 2014 40.000.000 91.449.175 144.424 58.651 (76.319.218) (19.778.518) 35.554.514 586.690 36.141.204
Transferler - - - - (19.778.518) 19.778.518 - -
Temettl 6demesi - - 53.234 - (53.234) - - (238.806) (238.806)
Diger kapsamli gelir - (68.339) - (68.339) (4.405) (72.744)
Net ddnem zarari - - - - - (11.129.653) (11.129.653) 493.067 (10.636.586)
Toplam kapsamli ddnem geliri / (gideri) - - - (68.339) - (11.129.653) (11.197.992) 488.662 (10.709.330)
30 Eyliil 2014 40.000.000 91.449.175 197.658 (9.688) (96.150.970) (11.129.653) 24.356.522 836.546 25.193.068
1 Ocak 2013 40.000.000 91.449.175 107.441 - (69.212.455) (7.069.780) 55.274.381 420.707 55.695.088
Transferler - - 36.983 - (7.106.763) 7.069.780 - - -
Temettl 6demesi - - - - - - - (167.137) (167.137)
Net dénem zarari - - - - - (25.824.436) (25.824.436) 239.368 (25.585.068)
Toplam kapsamli dénem geliri / (gideri) - - - - - (25.824.436) (25.824.436) 239.368 (25.585.068)
30 Eylul 2013 40.000.000 91.449.175 144.424 - (76.319.218) (25.824.436) 29.449.945 492.938 29.942.883
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Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakli g1 Anonim  Sirketi

1 Ocak - 30 Eylul 2014 tarihinde sona eren dokuz ay
Ozet konsolide nakit aki s tablosu
(Para birimi Turk Liras! ("TL"))

lik ara hesap donemine ait

Bagimsiz Bagimsiz
incelemeden incelemeden
gecmemi g gecmemis
1 Ocak — 1 Ocak —
30 Eylil 30 Eylul
2014 2013
isletme faaliyetlerinden nakit aki  slari
Donem zarari (10.636.586) (25.585.068)
Ddnem net zarari mutabakati ile ilgili dizeltmeler
istanbul istanbul taahhiit kargiligi 564.733 13.139.935
Vergi gideri/geliri ile ilgili duzeltmeler 283.416 158.676
Amortisman ve itfa paylari 146.722 107.200
Yatirim amagli gayrimenkul gercege uygun deger degisikligi, net (986.044) -
Kidem tazminati ve izin kargiligindaki (azalis) /artis 31.734 12.950
Faiz gideri 3.496.829 2.583.130
Faiz geliri (299.948) (126.770)
Gergeklesmemis kur farki zarari(karr) (3.569.138) 6.236.649
Yatirim amacli gayrimenkul satisindan kaynaklanan kar - (266.148)
Supheli alacak karsilik gideri - 181.216
isletme sermayesindeki de gisimler
Stoklardaki degisim (2.246.877) (271.970)
Alacaklardaki degisim (2.208.916) (785.370)
Borclardaki degisim 7.122 843.200
Odenen kidem tazminati (17.459) -
Diger varlik ve yukumluluklerdeki degisimler 3.155.728 -
Odenen vergiler (142.070) (139.026)
Alinan faizler 255.932 126.770
Isletme faaliyetlerinden nakit aki ~ slari (12.164.822) (3.784.626)

Yatinm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari

Vadeli / bloke mevduat (799.548) (10.343.548)
Maddi ve maddi olmayan duran varlik satin alimi (160.448) (100.872)
Yatirim amagcli gayrimenkul satisindan kaynaklanan nakit girigi - 3.852.030
Yatinm faaliyetlerinden sa glanan net nakit (959.996) (6.592.390)
Finansman faaliyetlerinden nakit aki  glari

Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 109.699.071 76.567.129
Bor¢ édemelerine iliskin nakit ¢ikislari (94.166.221) (62.784.787)
Odenen faizler (2.240.184) (3.151.482)
Odenen temettiiler (238.806) (167.137)
Finansman faaliyetlerinden sa glanan / (kullanilan) net nakit 13.053.860 10.463.723
Nakit ve nakit benzerlerindeki arti s / (azalg) (70.958) 86.707
Donem basi itibariyle nakit ve nakit benzerleri 96.849 173.096
Ddnem sonu itibariyle nakit ve nakit benzerleri 25.891 259.803
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