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Yonetimjcra ve Denetim Kurulu Uyeleri 2011 yili hesaplarmselemek amaci ile toplanacak
Olagan Genel Kurul Toplantisrna kadar secilardiricra komitesi genel olarak yonetim



kurulunun hizlh ve efektif karar almasina yardimtma ve Ust yonetim ile bilgi paydmasi
amaclyla yilda en az 4 kez toplanmaktddra Komitesinde alinan tavsiye nitghideki kararlar
Yonetim Kurulu tyelerinin oy birdi ile ugulamaya konulmaktadir.

Yonetim Kurulu toplantilarinin giindemgirket esas mukavelesinin agik¢ca Yonetim Kurulu
kararina bglanmasini emregti hususlarin, ilgili birimlercesirket tst yonetimi ve Yonetim
Kurulu Gyelerine bildiriimesiyle belirlenmektediBunun dginda, Yonetim Kurulu tyelerinden
herhangi birisinin belirli bir konuya #kin karar alinmasi hususunsirket Ust Yonetimine
bildirmesiyle de toplanti giindemi belirlenmektedfirket Yonetim Kurulu'nda gosiillmesi
istenen konular, Finans Direktéri’'nde toplanmakta konsolide edilerek gindem
olusturulmaktadir.Yonetim Kurulu, glerin gerektirdgi dlctide toplanmaktadir.Yonetim Kurulu
2011 yihnda 5 kez toplangolup, Turk Ticaret Kanunu’nun 330’'ncu maddesinimd fikrasi
cercevesinde alinan kararlarla birlikte yil iciraelenan karar sayisi 17 olgtur.

Sirketimiz Bagimsiz Uyelerinden Afa Boran ve Mete Tapan’in 1tageKamil Ozgoban’in ise
500 adetsirket hissesi bulunmaktadir.

2011 yilinda Yonetim Kurulu Uyelerimizden sadecegimsiz tyelere genel kurulumuzda
belirlendgi Uzere her bir bamsiz Uye icin aylk brat 4,000.00 TL huzur hakkietnesi
gerceklgtirilmi stir.

Yonetim Kurulu tyelerimiz ile ¢ ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri yakinlarigirket ve
bagl ortaklklari ile yil icindesirketle iliskili ,taraf olmalarini sglayacak ve c¢ikar ¢camasina
sebep olacak olabilecek niteliklerde herhangiidemleri olmamgtir.Sirketin faaliyetleriyle
ilgili Yonetim Kurulu Uyelerinin haklarinda acilgyherhangi bir dava bulunmamaktadir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ile Denetim Kurulu Uyelerini n Yetki ve Siniri

Yonetim Kurulu Bakani ve Uyeleri Tirk Ticaret Kanunu’'nun ilgili maeldri ve Sirket Ana
Sozlgmesi'nin 11-15. maddelerinde belirtilen yetkileraizdir.Denetim Kurulu Uyeleri ise
,SPK'nin Seri X No:22 sayili telginin 25. Maddesi huktmlerinde agiklanan yetkileaiptir
Yonetim Kurulu Bagkan ve uyeleriningirket faaliyet konusuna giregleri bizzat veya bgalari
adina yapmalari ve bu tigleri yapansirketlere ortak olabilmeleri hususunda TTK 334 853
maddeleri kapsaminda Genel Kurul'dan onay alinndaktBonem iginde, YoOnetim Kurulu
Uyeleri ile ilgili olarak Sirket'le islem yapma ve rekabet etme y@sm aykiri bir durum
yasanmamgtir. YOonetim kurulu Uyelerinirsirket dsinda baka gorev veya gorevler almasina
iliskin bir sinirlandirma ise bulunmamaktadir. Ozedlikba&imsiz yelerin § deneyimleri ve
sektorel tecribelerinin Yonetim Kurulu'na dnemltkal dolayisiyla boyle bir sinirlandirmaya
ihtiya¢ duyulmamaktadir. Ayrica YoOnetim Kurulu Ugemize veya yoOneticilerimizesirket
tarafindan bor¢ verilmesi, kredi kullandiriimasijict bir ksi aracilgiyla sahsi kredi adi altinda
kredi kullandirilmasi ve lehlerine kefalet gibintmatlar verilmesi s6z konusu gelir.

Ortaklarin tnvani 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%
A

Necdet Ozturk 0,01 0,00%
Korayinsaat Sanayii ve Tic.A. A 100.000,00 0,25%
Halka acik kisim B 19.600.000,00 49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

* Yapi ve Kredi Bankasi B tipi hisselerinden de ##oraninda satin aglndan, A ve B tipi hisselerinin
toplami %30.45 seviyesindedir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ve Sirket Yoneticilerinin Ozgecmisleri:

FAIK ACIKALIN
Yonetim Kurulu Ba skani

Acikalin, 1987 yilinda Orta O Teknik Universitesiktisadi veidari Bilimler Fakuiltesisletme
Bolumi’nden mezun olduktan songgyesami ve bankacilik kariyerine, Interbank’ta Uzman
Yardimcisi olarak bdadi. 1992 ve 1998 yillari arasinda Interbank,Maahank, Kentbank,
Finansbank ve Demirbank’ta mufelik,musteri iligskileri yonetmenlgi, sube mudurlgi ve
pazarlama mudurfiii gibi ¢sitli gorevler Ustlendi. 1998 yili mayis ayindasBank’ta (daha
sonra uluslararasi finans grubu Fortis tarafindankanin satin alinmasi ile Fortis'te) Genel
Mudur Yardimcisi olarak goreve dgiayan Acikalin, kisa bir stire sonra Yonetim Kurulu

ve is kollar1 arasinda koordinasyon ve if@den sorumlu Ust dizey yonetici olarak atandi. 1Ayn
zamanda Kredi Komitesi Uyesi olarak da gorev yammbaglayan Acikalin, 1999 yili Haziran
ayinda banka biinyesinde Genel Midiir Vekillie Yonetim Kurulu Uyeki gorevini tstlendi.
2000 yili Aralik ayinda Genel Midir ve Murahhas Ugtarak goreviendirilen Acikalin,
Digsbank’in Fortis Grubu tarafindan satin alinmasimchralan Fortisbank Genel Muduri

olarak gorevine devam etti. Bu suregte Fortis'insldrarasi yonetiminde de gorev yapmaya
basladi.Ekim 2007’de Fortisbank’taki gorevinden ayralle Dgzan Gazetecilik CEO’su olarak
goreve bglayan Acikalin, Nisan 2009'da Yapi ve Kredi Bankass. Yonetim Kurulu
Murahhas Uyesi vécra Kurulu Bakani olarak atandi. 2009 yili Mayis ayindan bu y¥ag!
Kredi CEO’su olarak gorev yapan Acikalin, 2010 nda mevcut gorevine ek olarak Kog
Finansal Hizmetler A.’de Murahhas Uye vécra Bakani olarak gorevlendirildi. 2011 yili 1
Agustos tarihi itibariyla mevcut gorevlerine ilavet¢o¢ Holding Bankacilik ve Sigortacilik

Grup Bakani gorevine getirilen Acikalin, ayrica Yap! Kreldortfoy Yonetimi, Yapi Kredi
Yatirim, Yapi Kredi Leasing, Yap! Kredi Faktorin@pi Kredi Sigorta, Yap! Kredi Emekililik,
Yapi Kredi Bank NederlandNV, Yapi Kredi Bank Azeyban, Yapi Kredi Bank Moskova,
Unicredit Menkul Dgerler, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakli Ko¢ Tuketici
Finansmanrnda Yonetim Kurulu Bleani,Banque de Commerce et de Placements S.A.'da
Yonetim Kurulu Bakan Vekili ve Tiirkiye Bankalar Bii'nde Yonetim Kurulu Uyesi

olarak gorev aliyor.

Suleyman Yergil

Yonetim Kurulu Ba skan Vekili

Viyana Teknik Universitesiinsaat Muihendisfii Bolimi’ni bitirmesinin ardindan Koray
Grubu'nda meslek hayatina demstir.Yercil, sirketin tim birimlerinde c¢ajtiktan sonra
1979'daicra Kurulu Bakan Yardimcilg'na, 1983'te Genel Mudurfie getirilmitir.



1988-2004 yillar1 arasinda Genel Mudurlilk gérevipaaicra Kurulu Bakanligi gorevini de
surdirmigttr. 2004-2008 yillari arasinda Yonetim Kurulu sBan Yardimcilgini tstlenmy,
2008 yilindan itibaren de Ydnetim Kurulu ggani olarak gorevini surdirmektedir.
Yercil,1997 yilindan bu yana Yapi Kredi Koray YdneKurulu Bgkani Vekili'dir.

Ahmet Ashabaglu

Yonetim Kurulu Uyesi

Tufts Universitesi'nin (ABD) ardindan Massachusétistitute of Technology (MIT)’de (ABD)
Makine Yuksek Muhendigli programini tamamlamtir. 1994 yilinda MIT'de Argtirma
Gorevlisi olarakg hayatina bdayan Ashabglu, 1996-1999 yillarinda UBS

Warburg binyesinde géli gorevlerde bulunduktan sonra, 1999- 2003 nlirasinda McKinsey
& Company, New York'ta YoOnetici Dagmanlgl yapmstir. 2003 yilinda Ko¢ Holding'de
Finansman Grubu Koordinatortu olarak gorevgdyan Ashabglu, 2006 yilindan

bu yana Ko¢ Holding’de CFO olarak gorev yapmaktédhmet Ashabglu, Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortak#’'nda 2011 yilindan itibaren Yonetim Kurulu Uyilyapmaktadir.

Kamil Ozgoban
Bagimsiz Uye

Ankara Universitesi Arkeoloji bolimini 1967 yilindétirdikten sonra, ticaret hayatina yine
Ankara da kucuk birsletme ile baladi. Perakende sektériunin ilk rneklerinden oladamasini
Dolfin Markasi adi altinda Ankara da acti. 1972ng& ikinci m&azasini

Bravo adiyla actiktan bir yil sonra markanin ismia®&Dolfin oldu. Sirketin istanbul'a
tasinmasi ve marka isminin PARK BRAVO olarak gilgnesi ise 1984 yilinda gercekie
PARK BRAVO markasi ile Perakendenin yani sira amegine de girildi ve Folk Limited

adi altinda uretim yapilmaya ddandi. Sirket ilerleyen yillarda blinyesine yabanci markalar
katmaya bgladi ve sirasiyla Amerikanin en blyuk ayakkabi ieildINE WEST, Kanada nin
anlt i¢ giyim markasi LA SENZA, Polonya’nin Unli xoetik markasi INGLOT ve yine
Amerika nin Unli aksesuar markasi KENNETH COLE'uirkiye temsilciliklerini aldi. 2011
yili icerisinde diinyanin Unli i¢c giyim markasi \ada’s Secret Beauty &Accessories ilgikel
bakim trtnleri markasi olan Bath &Body Works unKiye deki ilk ma&azalarini agarak sektore
kazandirdi.Buglin perakende sektdriinde dnemli e gahip olan PARK BRAVO GROUP
sirketlerinin, Yeni markalari ile birlikte 155 mjaza ve 1250 ¢aklni bulunmaktadir. Kamil
Ozcoban, PARK BRAVO GROUP Kurucusu ve Yoénetim Kurul

Baskanligl yani sira 2010 yilindan itibaren Yapi Kredi Kondgnetim Kurulu tyesidir.

Selim Koray )
Yonetim Kurulu Uyesi

Eastern Michigan University (ABD)'yi bitirdikten swa meslek hayatina Koray Grubu’nda
Santiye-Maliyet Kontrol Mudurt olarak kamistir. 1987 yilinda Merkez Ofis Satinalma
Mudirii gorevine atanmive 1988-1994 yillari arasinda Koray Yapi! Endiistiisa Kurulu
Uyeligi yapmstir. 1994 yilindan itibaren Koray Sigorta Aracilifizmetleri AS ve 1996
yilindan itibaren de Koray Yapi Endistrisi ve TeaA.S'de yonetim kurulu Uyesi olup 1998
yilindan itibaren Korayinsaat Yonetim Kurulu Bgkani, 2004 ‘den itibaren de YKS Tesis
Yonetim Hizmetleri AS. Yonetim Kurulu Bakanr'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 yapytu. Koray Yapi
Endustrisinde 1984-1997 yillari arasinda Yonetinridu veicra Kurulu Bakan Yardimcilg,
1997- 2001 yillar1 arasinda Yonetim KurulusBan Yardimcilgl yapmstir.

2001-2004 yillarinda Koray Holding’de Yoénetim KunuUyeligi, 2004-2007 yillari arasinda
Koray Holding Yonetim Kurulu Bgkanligl ve Koray Yapi Endustrisinde Yonetim Kurulu
Baskan Yardimcilgli gorevlerinde bulunnyur. 2007-2009 vyillari arasinda Koray Yapi
Endustrisi Yonetim Kurulu Bgani olarak gorev yapmiolup, 2008 yilindan itibaren Koray
Gayrimenkul ve Yatirm A. Yonetim Kurulu Bagkani, 2009'dan itibaren Koray Yapi
Enduistrisi Yonetim Kurulu Uyesi, 2002 yilindan b8ezma Turizm Yo6netim Kurulu

Baskanligl gorevini de surdiurmektedir. Murat Koray, 1996ndan bu yana Yapi Kredi Koray
Yonetim Kurulu Uyesi'dir.

Carlo Vivaldi
Yonetim Kurulu Uyesi

Yuksek eitimini Venedik’'te Universita Ca’Foscari'de ticaree kletme tzerine tamamladiktan
sonra kariyerine 1991 yilinda Cassamarca binyesibdgayan Vivaldi, 1998 vyilinda
Cassamarca’nin Unicredit Grubu biinyesine katiimasirdindan kariyerine Grubun

Planlama ve Kontrol Departmaninda analist olarakade etmjtir. Kisa bir doneminternet
Takimi Uyesi olarak gorev aldiktan sonra 2000-2902r1 arasinda Yeni Avrupa Planlama ve
Kontrol Sorumlusu pozisyonuna getirigtir. 2002 yilinin sonunda Tirkiye gelerek Kog¢
Finansal Hizmetler biinyesinde finansgleiden sorumlu Genel Mudur Yardimgiligorevini
yliritmeye bglayan Vivaldi, ardindan Yap! Kredi'de mali kontrge istiraklerden sorumlu
Genel Mudur Yardimcisi gorevine devam atmi Yapi Kredi binyesinde bazi Grup
sirketlerinin Yonetim Kurulu'nda da gorev yapan @awMivaldi, Ekim 2007°’de UniCredit Bank
Austria AG biinyesinde Malislerden Sorumlu Yonetim Bkani ve Yonetim Kurulu Uyesi
olarak gorevlendirilng, ayni zamanda UniCredit Grubu’nun Merkez vezsDd\vrupa

istiraklerinin (UniCredit Bankasi Cek Cumhuriyeti -6Netim Kurulu Bakani, Zagrebacka
Bankasi, UniCredit Tiriac Bankasi, Kazakistan JSTFABankasi, UGIS) Yonetim Kurulu
tyeliklerine atandi. Carlo Vivaldi Mayis 2009 tante Yapi ve Kredi Bankasi 8.'de YOnetim
Kurulu Uyesi olarak atandi. Ocak 2011 tarihi itilyle Yap! Kredi'de Murahhas Uye ve Genel
Mudur Vekili olarak gorevlendirilen Vivaldi, ayniamanda Ko¢ Finansal Hizmetler Murahhas
Uyesi veicra Bakani Vekili, Yapi Kredi Portfoy Yonetimi, Yapi Kredvatirnim, Yapi Kredi
Leasing, Yap! Kredi Faktoring, Yap! Kredi Sigortéapi Kredi Emeklilik, Yapi Kredi Bank
Nederland NV, Yap! Kredi Bank Azerbaycan, Yap! Kr&hnk Moskova, Unicredit Menkul
Degerler ve Yapi Kredi Kiltir Sanat Yayincilgirketlerinde Yonetim Kurulu Bgkan Vekili
olarak gorev yapmaktadir. Vivaldi ayrica 2011 yhn itibaren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortaklgr'nda Yonetim Kurulu Uyesi'dir.

Afa Boran"
Bagimsiz Uye

Jacksonville Universitesinde lisans ve London BesinSchool'da finans lizerine yiiksek lisans
yapmstir. Natwest Markets, Credit Suisse bankalarinddag& 10 yil yatirim uzmani olarak,
daha sonra Shuaa Capital'in Turkiye Direktori ddagéirev yapnmy; bir cok defa Avrupa’nin
“en iyi yatirnm uzmani” secilngtir. Simdi Katar'da bir yatirim bankasinin Tirkiye ve @datsu



bdlgesi sorumlu ydneticisi olarak gorev yapmaktaBoran 2005 yilindan bu yana Yapi Kredi
Koray Basimsiz Yonetim Kurulu Gyesidir.

Mete Tapan
Bagimsiz Uye

Viyana Teknik Universitesi ve Miinih Teknik Univeiessinde mimarlik @renimi yapmtir.
Almanya’da 3 yil mesleki caimalarda bulunduktan sonra 1969 yilindistanbul Teknik
Universitesi’nde asistanlik gorevineskaemis, 1972 yilinda doktor, 1978 yilinda dogent ve 1988
yilinda profesér olmgtur. Mimarlik Bolumid Anabilim Dali Bgkani, Senatér ve Rektor
Dangmani olarak da gorev yaptiayni tniversiteden 2006 yilinda emekli oktur. Akademik
yasaminin paralelinde 20 yila yakin bir sidredir T.CtKtl ve Turizm Bakanfii Kultar
Varliklarini Koruma Yiksek Kurul ve Bolge Kurullarda gorev yapmaktadir.

1978-1981 yillari arasinda TUBAK Yapi Arastirma Enstitisirnde Peer Rewiev'lik gorevini
ustlenmgtir. 1991-1994 yillari arasindéstanbul Blyukehir Belediyesinde Genel Sekreter
Yardimcilgl, yaklaik 15 yil Yeni Adana Projesinde.T.U adina Adana Biiyigkhir
Belediyesi'nde Dagmanlik yapmgtir. “Cumhuriyet Donemi Mimar§i, Prefabrike Elemanlarla
Tasarlama, Mimarlhkta Orlendirme, Konut Teknolojisi ve Toplu Konut” alaninda
argtirmalari vardir. Bu alanlarda sekiz kitap ve ¢algida yayimlanmimakaleleri mevcuttur.
Tapan, Arel Universitesinde akademik hayatigaetim gorevlisi olarak devam etmekte olup,
2005 yilindan bu yana Yapi Kredi Koray Yonetim Kurlyesidir.

Erdem Tavas

Genel Mudur

Bogazici Universitesinsaat Mihendisfii Bolimu’nden mezun olduktan sonra ayni Universited
yine Insaat Muhendisfii alaninda yiiksek lisans yapyrardindanistanbul Teknik Universitesi
Insaatisletmesi Sertifika Programini tamamilagbm. is hayatina 1991 ve 1992 yilinda Londra’da
Rofe Kennard & Lapworth Dagmanlik firmasinda staj yaparakstemistir. 1995 yilinda Inco
Insaat'ta Saha Muhendisi olrstur.

1997 yilinda Korayinsaat’ta Maliyet Kontrolii Mihendigli yaptiktan sonra 1999-2004 yillari
arasindd$-Koray AS.’nin Kasaba projesinde Planlama Midiiru olarak gémpmstir. 2004
yilinda Gap insaat'ta Planlama Mudiri olrgu ardindan 2005 yilinda OYAKinsaat'ta
Gayrimenkul Gelitirme Dangmani gorevine getirilngtir. 2006 yilinda Yapi Kredi Koray Proje
Yonetiminden sorumlu Genel Mudur Yardimcisi olargilsmaya balami, 30.06.2009
tarihinden itibaren Genel Mudur Vekili olarak gatasina devam etglan Tavas, 01.12.2010
tarihinden itibaren Genel Mudur olarak gorev yaptadk.

M.Omiir Oziipek
Finans Direktoru

Istanbul Teknik Universitesi Makine MiihendigIBolimi'nden mezun olduktan soniatanbul
Universitesiisletme iktisadi Enstitisirnddsletme Yonetimi programini tamamlagrardindan
yilksek lisans derecesini Southbank Universitesi’fidendra) Finans & Yatirim konusunda
yapmstir. Is hayatina Turkish Bank (Londra) ic denetim elemalarak balamis,daha sonra
ayni bankada Hazine béliminde uzman olaralgtgealn sonra,1993 yilinda Turkiye’de Bank
Expres’in Hazine Boliumi’'nde Fon Ydnetimi konusundanan olarak ¢caimaya balamis, 1997
yilinda Or Invest (Dublin) isimli yabanci bir fordgetimsirketinin Fon Ydnetiminden sorumiu
olarak cama hayatina devam etgnk004 yilinda



Beko Elektronik AS finans boéliminde uzman olarak slaaigl calsmasini, Finansman
YoOneticisi olarak surdurng2007 yilinda ise Argelik A.'nin Risk Ydnetim Bdluminde
Kidemli Uzman olarak ¢aima hayatini strdirngtiir. Oziipek 2009 yilindan itibaren Yapi
Kredi Koray Mali veldariislerden sorumlu Finans Direktorii olarak gérev yapiaei.

Ekrem Semih Batak

Muhasebe Mudurt

Istanbul Universitesiktisat Fakiiltesi Maliye Bolumi’'nden mezun olduktsonra 1993-1995
yillarinda T.C.Maliye Bakanti'nda iy hayatina atiing; 1995-1996 vyillari arasinda Turkiye
Tatunculer Bankasi A. de Muhasebe boliminde gatistir. 1996-2001 yillar1 arasinda Coty
Kozmetik Ticaret AS. de muhasebe, finans ve personel departmanlagiws almgtir. 2001-
2003 yillarinda Pont Oatim A.S. de ve 2003-2005 yillarinda Golf Gida vegidan

A.S. de Muhasebe departmanlaringlsf olarak gorev yaptiktan sonra 2005 yilinda Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakin A.S. de Muhasebe Muduri goérevine getirgtini Bastak,2008
yilindan itibaren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yratm Ortaklgi A.S. Muhasebe Mudurt
olarak gorev yapmakta olup SMMM unvanina haizdir.

A.Okay Karaata ]
Insaat Koordinasyon vels Gelistirme Muduri

Viyana Teknik Universitesiinsaat Mihendisfii Bolimiinden mezun olduktan sonra ayni
universitede yindénsaat Miihendisfii alaninda yiiksek lisans yapgtu. is Hayatina 1998 yilinda
Koray Yapi AS.’de Maliyet Kontrol Mihendisi olarak gamistir. 2001-2004

yillari arasindals-Koray AS.'nin Kasaba projesinde 6nce Planlama Miihendis)422006
yillar1 arasinda ise Planlama Mudurt olarak gorapmgstir. 2006 yilinda Emaar Properties
Gayrimenkul Gelitirme AS.'de Ihaleler ve Sozleneler Midiri gorevine getirilgtir.

Karaata, 2007 yilindan itibaren Yapi Kredi Koidayaat Koordinasyon vis Gelistirme Miduri
olarak gorev yapmaktadir

Ferhan Has
imar Mevzuat Midri

Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesindenezun olduktan sonra, 1982 vyilinda
Istanbul Biyikehir Belediyesi Bgazici imar Mudurligiinde § hayatina bgayarak planlama,
ruhsat, yapi kontrol birimlerinde gérev aldiktamsxn 1994'delBB Imar Mudurligiinde imar
mevzuatindan sorumkef ve midur yardimcisi gorevlerini Gstlegtiti 2001'deiTU Mimarlik
Fakiltesi Restorasyon ana bilim dalinda yiikseknsisprogramini tamamlagiistanbul 2.
Numarali Kilttr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kuuuda

Buytksehir Belediyesi temsilcisi olarak gorev yagmP006'da Buyukehir Belediyesinde
yapilanan Koruma Uygulama Denetim Mudigii(KUDEB) kurucu mudur yardimcisi olarak
gorev aldiktan sonra 2007'de kamu hayatindaki gheeemekli olarak son vergtir. 2007
yilindan itibaren Yapi Kredi Koraymar Mevzuat Miidiirii olarak gérev yapmaktadir.



Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin Bagimsizhik Beyanlari

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri aday gosterilme sireesnasinda,Yonetim Kuruluna
secilmeden 6nce ,Sermaye Piyasasi Kurulu YonEkieteri'nde yer alan kriterler cergcevesinde
asagida belitilen bgimsizlik beyanini Yénetim Kurulu’na sunmaktadir.

BAGIMSIZLIK BEYANI

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim OrtagliA.S. (Sirket) veya gtirakleri, bah kurulusu

ve grup icisirketlerden biri ilesahsim,gim ve tcglncu dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim
arasinda son iki yil icinde istihdam,sermaye veiaaret anlaminda goudan veya dolayli bir
menfaat ilgkisinin kurulmamg oldugunu;

Yonetim Kuruluna belirli bir pay grubunu temsileeggmedgimi;

Son iki yil igerisinde baimsiz denetim sirecinde yer almadhi;

Sirketten yonetim kurulu Gyedi Ucreti ve huzur hakki ginda baka herhangi bir gelir elde
etmedgimi ;

Sirkete dnemli Olclide hizmet ve Urungtayan firmalarin herhangi birisinde son iki yilncie
yonetici olarak gorev almagim ve calmadgimi;

Mevzuat, esas sOzlme ve Sermaye Piyasasi Kurulu Yonetitkelerinde yer alan kriterler
cercevesinde gamsiz oldgumu beyan ederim.

Yonetim Kurulunda Olu sturulan Komitelerin Say1, Yapi ve Bagimsizligi

Sirketimizde, Yonetim Kurulunun gorev ve sorumlulakhi sglikli olarak yerine getirmek
amaclyla  olgturuimus  komiteler  faaliyetlerini  belli  prosedirler cerceusde
yurtutmektedirler.Komitelerimizde yurutulen gahalar dizenli olarak kayit altina alinmaktadir.
Komitelerimiz tarafindan gamsiz olarak yapilan ¢amalar sonucunda alinan kararlar yonetim
kuruluna 6neri olarak sunulmakta, nihai karar ygnmeturulu tarafindan alinmaktadir.Yonetim
Kurulu Komitelerin etkin ve verimli cagmasi icin gerekli koordinasyon ve gozetimglsa.2011
yili icinde komitelerin ¢cagmasi bakimindan Yoénetim Kurulu’nun olumsuz bigeldendirmesi
olmamstir.Komitelerimiz Denetim ve Kurumsal Yonetim Komdti'nden olgmaktadir.

Denetim Komitesi:

Denetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Mevzuati'ndaetiankomitesi i¢cin 6ngorulen goérevieri
yerine getirmektedir. Bu kapsamdarketimizin muhasebe sistemi, finansal bilgileriarkuya
aciklanmasi, kamsiz denetimi ve ortaldin i¢ kontrol sistemininsieyisinin ve etkinlginin
gOzetimini yapmaktadir. Bamsiz denetim kuruklunun segimi ve hersamadaki caymalari
denetimden sorumlu komitenin go6zetiminde gerggkigr.Denetimden sorumlu komite,
kamuya aciklanacak yillik ve ara donem finansallotahn, ortaklgin izledigi muhasebe
ilkelerine, gergge uygunlguna ve d@ruluguna iliskin olarak ortakigin sorumlu yoneticileri ve
bagimsiz denetcilerinin goglerini alarak, kendi dgerlendirmeleriyle birlikte yonetim kuruluna
yazil olarak bildirmek zorunda olgundan, yilda en az dort defa ve gergkile daha sik
toplanir.Denetim Komitesi'ningirket yonetimi ile birlikte sorumlulgu, ic ve d¢ denetimin
titizlikle surdurtlmesi ve kayitlarin prosedirlerve raporlamalarin ilgili kanun, kural ve
yonetmeliklere, ayrica SPK ve UFRS prensipleringunusunun sglanmasidir.Komitede 2 Gye
bulunmakta olup,yapilanmasi iki Bansiz Yonetim Kurulu Gyesieklinde olgmaktadir.



Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Y6netim Komitesisirket'in kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip ujgnmadgini
,uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tdarak uymama dolayisiylager varsa
olusan cikar cagmalarini tespit eder ve yonetim kuruluna kurumsaetim uygulamalarini
iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ileskiler biriminin calsmalarini koordine
eder. Komitede 2 Uye bulunur. Komite, yilda iki @lefeya gerekginde daha sik toplanir.
Komite Bagkani b&imsiz yonetim kurulu Gyesi olup ,géir Gye ise Gamsiz olmayan ydnetim
kurulu Uyelerinden secilmektedir.Yonetim kurulu yapmasi ger@ ayri bir Aday Gdosterme
Komitesi,Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ve Uckamitesi olgturamadgindan bu
komitelerin gbrevleri Kurumsal Yo6netim Komitesi &dindan yerine getirilmektedir.

Sirketin Sermayesi, Sermayenin %10’undan Fazlasina &ip Ortaklar:

31 Aralik 2011 tarihi itibariyleSirketin kayith sermaye tavani 100 milyon TL, qiiinis
(6denmg) sermayesi ise 40 milyon TL'dir. Sermayenin %id€@an fazlasina sahip ortaklar;

YAPI KREDI BANKASI A.S. 26,01%
HALKA ACIK 49,00%

Vizyon & Stratejimiz

Yap! Kredi Koray kuruldgu andan itibaren hayata gecffddiinya standartlarinda ilkleri
yansitan proje ve uygulamalari, ortaklarina yiukskger yaratan yatirimlariyla ,sektérde
liderligini ve farkini kanitlayan dncu bir marka olgbwr.

Yap! Kredi Koray, tim deneyimi ve enerjisiyle sganin siurekli dgisen ve gelien
gereksinimlerine uygun insan odakli projelersdrayla hayata gecirmektedir. Turkiye'de ilkleri
gerceklgtiren 6zgun konseptleri ve kesintisiz gteéri memnuniyeti politikasgirketin baari
Oykusunde gururla sadig1 kilometre talaridir.

Yap! Kredi Koray,deneyimi ve performansiyla geddigi her projede piyasa beklentilerini
dogru analiz ederek keyifli y@m alanlari yaratmanin yaninda ,gg¢a kent mimarisinde
islevselligi estetikle bulgturan insan odakli projelerin ,karl birer yatir@naci olmasina da
calsmaktadirSirket gelsen,dg&isen ve dongen kentlerin gereksinimlerine miukemmel ¢ozumler
ureterek s@likh gelisiminin yaninda ,verimli biyimenin de carpici Orleelkaden birini
olusturmustur

Yap! Kredi Koray,mgteri odakl,piyasa beklenti ve trendlerinin gdo analizi glevselligi
estetikle bulgturan, 6zgun ve yuksek nitelikli projeleriyle mim&ultiramazun,bgarih mali
performansiyla ortak ve hissedarlarinin gete@ue degger katmaya odaklangtir.Guctni konsept

yaratma ve bunlari markaya dd@tiirmedeki ayirt edici konumundan alairket,benzersiz
farkindalik yaratan gelecekteki projeleri icindeepayaratmakta konumunu guclendirmektedir.



Misyonumuz

Yap! Kredi Koray tum deneyimini,enerjisi ve birikim kentsel ygamin surekli geg§en ve

degsisen gereksinimlerine uygun ve insan odakh projelerhayata geciriimesinde
yogunlastirmistir.Cazgdas kent mimarisindeslevselligi  estetikle bulgturan ygam alanlari ve
deger yaratan yatirimlar ile hedef kesimlerirgbaisini ve dikkatini cekmeyi hedeflemektedir.

Vizyonumuz

e Performansa odakh biirket kultirlt yarataraksigelistirme ,proje yonetimi,sagisats
sonrasi miteri iliskileri ve finansal yonetim konularinda tum surerier ve
organizasyonunu Avrupa’nin en iyi gayrimenkul filaraile esdeger diizeye getirmeyi;

e Alaninda dunyanin en iyisi olan yonetim,pazarlaneatasarim firmalari ile satratejik
isbirlikleri kurarak gayrimenkul geftirme ve gayrimenkulde @er yaratma konusunda
sektordn lider kurlglarindan biri olmays;

e Ortaklarina duzenli olarak arti ger yaratip,her zaman ¢ok iyi bir risk-getiri perfansi
sunmayi hedeflemektedir.

Stratejimiz

e Makroekonimik gelmeleri iyi analiz ederek,kaynaklar ile yatirimlaasindaki optimum
dengeyi kurarak azami getiriyi elde edebilmek;

o Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini gou analiz ederek,stratejisini ve portfoysdamini
her tarli ekonomik kgula uygun olarak diizenlemek;

e Finansal YoOnetim,SatiPazarlama ile Proje Ggllirme ve Yo6netimi konularindaki
nitelikli profesyonel yonetim kadrosunun ggadigi rekabetgi gucuyle, stratejik yol
haritasini vizyonuyla uyumlu ¢ergcevede planlamak;

e Risk-getiri dengesini ,ortaklarimiza en yikseketeyaratacakekilde yonetmek.

Sirket istiraklerimiz ve Ba gl Ortakliklarimiz

Sirketimizin 31.12.2011 tarihi itibariyle,

1-YKS TESIS YONETIM HIZMETLER 1 A.S.
Sirket Merkezi : Yapi Kredi Plaza C Blok 34330 Lewent/istanbul
Sermayesi  :55.000 TL

PAY SAHIBINiN SERMAYE | SERMAYE

Adi Soyadi ISTIRAKI PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO AS. 28.050 % 51
KORAY YAP| 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




2-GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM T ICARETA.S.

Sirket Merkezi : Mesrutiyet Mah. , 19 Mayis Cad. ,Ismet Oztiirk Sok. , Elit Residence
No:17,Kat.17 D.42 Sisli 343604stanbul

Sermayesi : 68.200.000 TL

PAY SAHIBININ SERMAYE |SERMAYE

Adi Soyadi ISTIRAK I PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO AS. |68.199.996,00 % 99,99
IBRAHIM TAMER HASIMOGLU 1,00 % 0
SULEYMAN YERCIL 1,00 %0
ALESSANDRO M.DEGO 1,00 %0
MURAT KORAY 1,00 %0

TOPLAM 68.200.000,00 % 100

Istiraklerimizin Aktif buyikligiine orani 31.12.2011 tarihi itibariyle % 47 dir.

Ekonomik ve Sektdrel Gelsmeler

Blyumenin en 6nemli itici glict olan igaat sektorii ve gayri menkul piyasasindaki pozitif
blyumenin yeni yilda da artarak devam etmesi beklegor.

Global Ekonomilerdeki Duraganhga Karsi, Gayrimenkul Sektoriindeki Istikrarli Biyiime
Surtuyor

Dunya ekonomilerindeki 6zellikle gemis Ulkelerde ,AB bor¢ sorunun yargttiolumsuzluk ile
durgzanlsgan buylime hem global ekonomiyi hem de kireseligeyrkul sektorini olumsuz
etkilemeye bglamistir.

AB kaynakll bor¢ krizine yonelik ¢cozim arghart ve zamana yayllan tedbirler alma
calsmalarinin sonuglari sadece gglis tlke ekonomilerini dgil gelisen Ulkelerinde biyume
performanslarini belirleyici en 6nemli faktor ol&ta2012 yilinda da Ozellikle gemis
ulkelerde faiz oranlari son derecesidk kalmaya ve geek mali politikalara devam edilecek
olmasi 0Ozellikle gegen ulkelerin ihtiyaci olan likiditeye wenalarinda zorluk y@mmayacaklari
ve her ne kadar geén Ulkelerin buyime hizlari 2011 yilina gore azataolsa da ekonomik
canhligl cok digurmeyecek buyiklikte surecektir.

Yeni yilda; insaat ve gayrimenkul sektoriindeki faaliyetler gali llkelerde durganligini
korurken ,gelimis Ulkelerde ise goreceli bir yagama gostermesi beklenmektedir.Gedis
ulkelerin lokomotiflgini tstlenen ABD 2011 yilinin son ¢eyiade ingaat sektdriinde canlanma
sinyalleri gorilmeye bgamis 6zellikle yeni konut projeleri ve gaat ruhsatlari sayisinda fark
edilir bir arts yasanmakta oldgu gozlenmgtir ama arz kisminda gorulen bu olumlu gelelere
ragmen konut fiyatlarinda sinirli bir agtgorilse de hentiz bir agtirendine girilemegjinden
dolayl hentiz talep kisminda bir gete gorilememesi konut sektoriintin kriz 6ncesi d@nem
goOre halen zayif seyretmesine yol agmaktadir.

Avrupa Birligi'nde ise son 12 ceyrektir yanan kucgilme 2011 yilin G¢ cegneden itibaren
yerini blyumeye birakmasi 2012 yilindan umitli oimai sgliyor.Dinya genelinde ise
ekonomik faaliyetlerdeki yagéama ve buylumeye gkin olusan endgeler nedeniyle ozellikle



ticari gayrimenkul piyasasindan dgemlggma surmektedir.Gelen Ulkelerde ise hem hizl
ekonomik buylimeyi sputma yonundeki tedbirler hem de gayrimenkul balanla olusmasini
engellemeye yonelik uygulanan politikalar ile ticagayrimenkul sektorindeki buyime
sinirlandiriimaktadir. Ticari gayri menkséktoriindeki fiyatlarda gorilen bu dgaalik risk stahini
zayiflatmakta ve sinir 6tesi satin almalari simdétadir.

Yeni yilda yilin ilk yarisindan itibaren hem gatis hem de gej§imekte olan ulkelerde gaat
sektorinde ekonomik aktivitelerde gorilen iyiteeye bgli olarak hissedilir bir iyilgme
baslamasi ve dnuimuzde orta vadeli donemde surméskiedgimiz  olumlu bir trendin
olusaca ongorulmektedir.

Ekonomideki istikrar ve Surdirilebilir Giiglii Bilylimenin Etkisiyl e, Gayrimenkul Sektoriinde
Istihdam Rekor Seviyeye Ulsti

Gayrimenkul sektorii son donemde gercgiteyiksek ekonomik buylmenin sba ingaat ve
turizm olmak Uzere istihdam agna dnemli katki sdayan ¢cok sayidaki alt sektortyle birlikte
Onemli bir katki splamanin yaninda ekonomik canlanmanin ana motodan birisi olmugtur.

2011 yilinda %10 seviyelerinde bilyuyegaat sektori ,1,9 milyon ik istihdam sayisi ile de
rekor seviyeye ularken, toplam istihdam igindeki payr da %7.7 seiayine c¢ikmygtir.2012

yilinda da sektorin istihdam icindeki payl 6zedikyilin ilk ceyrginden itibaren hissedilir
sekilde yiksek kalmaya devam edecektir.

Son iki yilda gercekigen hizli  biyumenin ardindan , 2012’dgaat-gayrimenkul sektdriinde
%5-6 arasinda daha ilimh bir biiyiime beklenmektétkiemizde gayrimenkul varlik fiyatlari
seviyesi ve finansal kurumlarinstdiklari yukamlultkler itibariyle bir gir1 1Isinma,balon riski
gorulmemektedir.2012 yilinda finansal kurumlarinnib kredisi kullandirma @limlerindeki
yavaglama beklentisine gamen ,gerek Ureticilerin tuketiciye yonelik kampalayggerekse
yabancilara konut satni kolaylatiracak dizenlemelerle birlikte konutta talep disimin
yasanmayacg ongorulmektedir.

2011 yihnda sektorde konut fiyatlari ve kiralakitke genelinde oldukca sinirli agtive bu
trendin 2012 yilinda da benzegekilde siUrecg dustindlmekle birlikte 2012 yilinda yeni
hazirlanan “afet yasasi” ve “miutekabiliyet yasasie yeni markall konut arzinin devam etmesi
ve sektdrdeki canlilik ve geimin sirecgi ongorulmektedir.

Sirketin Faaliyette Bulundu su Sektor ve Sektdrdeki Yeri

Turkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart (“GYO”)jlIk olarak 1995 yilinda kurulmur.
GYO sektorunin, tlkemizde heniiz yeni olmasingikamdevletin sgladigi vergisel tgvikler
sektore kayda ger miktarda kurumsal sermaye gine neden olmgtur.

Gayrimenkul sektdriine olan talebin artmasi ve GMOh kuguk yatirimcilara,guk meblglar
karsiliginda gayrimenkul yatirimi yapabilmesini olanak mesi yeni GYQO' larin sekttre
girmesinde etkili olmaktadir.

2011 yilh sonunda 450,000 civarinda konut sgad ulgilmasi beklenirken ,550,000-600,000
aralginda yapi ruhsati verilmesi ve konut kredilerinide TL 75 milyara ukacal
distinulmektedir.Geride biral@imiz yilda konut saglari 6zellikle 3 blayuk il dunda 6nemli
artglar gosterirken;Ticari gayri menkul sektdriinde dere@mik faaliyetlerdeki geglemeye



bagl olarak dzellikle Ofis ve AVM alaninda yapilarery yatirimlara yiksek talep gelmekte
olup sektdrdeki buyime tahminlerin tGzerinde %10ysderinde gerceklgnesi beklenmektedir.

Konut ve igaat sektdri dinyada bir cok ulkede ekonomik kretkilerinin oldukgca kuvvetli
surdEu bir ortamda bile Turkiye’de 2011 yilinda da lokatrh sektér olmaya devam etmekle
kalmayip,ayni zamanda cari gcbiyitmeden ve girdileri neredeyse %100 Turk ro&n tek
sektor olarak on plana ¢ikmaktadir.

Alisveris Merkezi Yatirnnmlarindaki Canhlik Sartyor

Ekonomideki  hizli biyime ve perakende sektorindgé&ismeye bgh olarak AVM
yatirimlarindaki canlilik yeni acglarla sirmektedir.Buyuk ve ikincgehirlerde yerel ve uluslar
arasi markalardan perakendeci/kiralama talebinksekigsine bali olarak nitelikli perakende
arzi da devam etmektedir.

Tarkiye genelinde 2011 yili icinde 31 yeni AVMgciarken, Ulke genelindeki toplam AVM
sayisinin ise 292,toplam kiralanabilir alanin is@37milyon metrekare seviyesine gigi
distinulmektedir.

2012 yihnda 06zellikle nitelikli perakende arzinstirmeye devam edegedisundldizinden
AVM sektorundeki yeni yatirimlar ve canfiln artarak devam edegengdrilmektedir.

Ofis Piyasasinda Hareketlilik Devam Ediyor

AB kaynakli Global ekonomik bozulmayagraen ofis piyasasinda hareketlilik ve canlilik
devam etny ve mevcut ofis bolgelerine ek olarak finans merk&tasehir,kentsel dongiim
surecindeki Kartal ve Kathane Dbdlgeleri olduk¢ca hizli gel@me gdstermglerdir.Yerli ve
Yabancisirketlerin kiralama talebi canlgini korumaktadir.

Ozellikle 2011 yilinda A sinifi ofislerde goriilehosluk oranlarindaki azalmaya gia olarak,
2012 yilinda hem kiralarda sinirli da olsa binsave ayni zamanda yabanci kaynaiket
taleplerinde de hissedilir bir yiiksgliasanilacg disunulmektedir.

Yuksek Arsa Fiyatlarina Ragmen Lojistik Yatirimlari Artiyor

Ekonomik canlanmaya parelel olarak,uzun zaman sitkleez 2011 yilinda lojistik talebi ve
alanlarina olan talep ve yatirimlar gaigstermektedir.

Lojistik piyasasi girlikl olarak Tekirdg-istanbulizmit aksinda yer almayi sirdiirmektedir.

2011 yilinda lojistik pazari kiraci talebinde hialr arts yasamamiza rgmen , bu arfin heniiz
tam olarak kiralamaskemlerine yansimagi goérulmittr.Sanayi ve lojistik alan yatirimgtahi
2011 yili sonlarinda en st seviyeye cikmlup,2012 yili icinde de kiralama/kullanici talede
Ozellikle perakende sektoriinden kaynaklanan kuvibetarts beklenmektedir.

Yap! Kredi Koray, sglam kurumsal yapisi,proje ggirme ve uygulamada ilklere imza atan ve
farkhilik yaratan yaklgamikarli ve guvenli gayrimenkul portfoyi,guclildnco ve finansal
yapisi ,dgisen ve dongen kentlerin gereksinimlerine mikemmel ¢ozimlertének sadece
ortaklarina dger yaratmakla kalmamgiayni zamanda gakli ve verimli buyimenin en carpici
orneklerinden biri olmgtur.



Proje gektirme faaliyetlerini,finansman ve pazarlama siunegie butinlgl icinde ele alan
sirket, kent dokusunun en seckin Orneklerindersartugayri menkul portfoyu ile g&am bir
zemin Uzerinde ghiklh blyumesini surdirmekle kalmayip ,hem de gedigi her projenin
keyifli ve farkindalik yaratan bir yam alani oldgu kadar karl bir yatirim araci olmasina da
odaklanmytir.

Sirketin Sektorel ve Yatirim Politikalari

Kurulusundan itibaren sektordeki yenilik ve g&iin  6nclliginid yapmy, gayrimenkul
yatirimlarinin her gamasinda miukemmel uygulama gict ve performansmelerine yansitan
sirket,2011 yilinda da yeni projeler icin fizibiligalsmalarina devam ederek dnceliklerini planli
ve verimli § gelistirme ile dger yaratma yakkami cercevesinde surdurgtir.

Herkesin kendinde bigey bulabilecgi,her ihtiyaca cevap verebilecek modern ,6zgurslevsel
Yeni gayrimenkul yatirrm ve gatirme projeleri argtiriimakta,nakit yaratma gicu yuksek
mevcut gelir kaynaklariyla finanse edilecek prajeléncelik verilmesi amaclanmaktadir.

Sirket faaliyet giderleri Uzerinde tasarrufggama yoninde sabit ve gigken maliyetlerini
distrecek onlemleri barih bir sekilde uygulamayi surdirmekte olup, 2012 yili igndde
maliyet ve giderlerin azami miktarda giitiimesi yonindeki ¢aimalarina devam edecektir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklari icinde oldukca ligenis bir veri tabani ve know-how’a sahip
olan yap! kredi Koray,sahip oldu bu farkhlikla Riva,Gokturk gibi gelecek vaat ede
gelismeye acik yerlgm bélgelerine odaklanmaktadir

Ankara’nin merkezinde,Cankaya'da yikselen ve lyemasindasirketin fark yaratansievsel
ve elit mimarisi ile seckin ve nitelikli yakjanini yansitmakta olan Ankara-Cankaya
projesi;Yap! Kredi Koray'in Koray'in ticari ve koh@lanlarindan okan ve mimari dokusuyla
fark yaratan bu benzersiz karma tipteki proje b#@ildiginde sehrin ¢ehresini déstirecek
nitelikte 6zgun bir eser olacaktir.

Mimari kultirimiize dger katan yeni yapilar ojturma yolunddstanbul’'un son yillarda en
fazla gelsim gosteren yeri Beygu-Tunelde Narmanli Han'in yeniden renove edilerek
canlandiriimasi icin c¢almalarini ydriten sirket, Turkiye'de kentsel ve tarihi dogiim
projelerinin en iyi 6rneklerinden birini aiturma yoninde ¢aimalarini surdirmektedir.

Sirket yine son donemde yatirim yaptprojelerdeki gayrimenkullerde gerek TL gereksdéado
bazinda ortamalarin ¢ok Ustiinde getirileglaais olup,portfoyimuize deer katip ,yuksek getiri
saglayabilecek gayrimenkul alimlari konusunda sarana ve incemelerine kesintisiz devam
etmektediSirket onimiuzdeki donemde sadece yeni projestyaieye odaklanmayip ayni
zamanda karlgni artirict  ve yiksek getiri glyac&ini digind(gu projelerden yeni
gayrimenkullere yatirim yapma konusunda dasgadlarini sturdurecektir.

Yapi Kredi Koray, glevsel mimarisiyle farklihk yaratabilecek,cevreyduyarli projeler
gelistrmek ve yatirnm yapmak igin Kkesintisiz surdigdu fizibilite calsmalarini



odaklanip,surekli ve karl biyime hedefini gercgiidme yolunda dnimuzdeki donemlerde de
araliksiz calmasini surdurecektir.

Mali Tablolar

Mali tablolar,Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermayigagasinda Finansal Raporlamailgskin Esaslar
Tebligi (Seri:XI, No0:29) wuyarinca,Uluslararasi Finansal apBrlama Standartlari  ¢ercevesin
hazirlanmaktadir.

Satslar

Konsolide net ciro TL 20,089,376 olarak gercekigtir. Toplam ciro icinde yurtdi payi yoktur.

Sirketimizin Konsolide Kredi buyukigt 31.12.2011 tarihi itibariyle TL 36,149,406 olamgérceklgmistir.

Sirket Portfoy Degeri

Sirketimizin 2011-12 donem itibariyle varlklarindskin ayrintili bilgiler mali tablolar dip notlarind:
verilmistir

Sirketimizin Portfoy blayuklgi 31.12.2011 tarihi itibariyle 102.258 milyon Tlamk gerceklgmistir.
Sirketimizin konsolide solo toplam aktif buyillia ise ayni donemde 113.170 milyon TL'dir.

Pay bagina toplam aktif degeri :31.12.2011 tarihinde pay $aa solo toplam aktif deri 2,83 TL olmuytur

Temel Rasyolar

31 Aralik 2011 itibariyle ge¢crmidonem sonu kanastirmali konsolide temel baz rasyolgegidaki
gibidir :

31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Brut kar marji %14.18 %718.0
Net isletme Sermayesi/Ozkaynaklar %61.04 %73.52
Cari Oran 191 2.77
Toplam Finansal Borg/Ozkaynaklar %57.62 37%4
Toplam Finansal Borg/Toplam Varliklar %34.33 %26.4

Sirket Portfoyl



Sirketimizin 2011-12 doénem itibariyle varhklaringi skin ayrintili bilgiler mali tablo dip notlarinde
verilmistir.

Sirketimizin Portfoy biayuklgi 31.12.2011 tarihi itibariyle 102.258 milyon Tlaak gerceklgmistir.

Sirketimizin Solo Toplam Aktif dger buyukliglt ise 31.12.2011 tarihinde 113.170 milyon Téarak
gerceklgmistir.

Pay basina net aktif degeri 2011-12 aylik donemde paysoaa solo toplam aktif dgeri 2,83 TL olmugtur.

Sirket portfoy yatirimlarinin deger bazinda yakkak %43'G gayrimenkul sektériindeki yatirimlarindan
olusmaktadir.Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlarimitoplam portféy dgeri bazinda dalimi; %4 arsa,
%39'u ise Gayrimenkuller,Gayrimenkule dayal prejele Gayrimenkule dayali haklardangwhaktadir

Sirketin Uyguladi g1 Temettu Politikasi

Sirketimiz kar dgitim politikasi Sermaye Piyasasi Mevzuati ve esakawelemizde yer alan
hiktmler cergcevesinde Genel Kurulda belirlenmekiiédr daitim politikasi ve SPK Kurumsal
Yonetim ilkelerinde 6ngorilen detaylari iceren yillik karzdan 6nerisi faaliyet raporunda yer
almakta, Genel Kurulda ortaklarin bilgisine sunuttaa ayrica kar datim tarihgcesi ve sermaye
artirmlarina ilgkin detayll bilgiler ile birlikte sirketimizin internet sitesinde kamuya
duyurulmaktadir.

Sirketimiz Turk Ticaret Kanunu hikamleri, Sermayeyd&asi Mevzuati, Vergi Mevzuati ve
diger ilgili mevzuat ile esas mukavelemizin kargdani ile ilgili maddesi cergcevesinde kar
dagitimi yapmaktadir. Kar gatiminin belirlenmesindgirketimizin  uzun vadeli stratejileri,
istirak ve bali ortakliklarinin sermaye gereksinimleri, yatirme finansman politikalari ile
karlilik ve nakit durumu dikkate alinmaktadir.

Ilke olarak, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesira@rlanan ve damsiz denetime tabi
tutulan finansal tablolarda yer alan net donem kaass alinarak, Sermaye Piyasasi Mevzuati ve
ilgili di ger mevzuat gergevesinde hesaplanagitdabilir ddnem kar1” nakit veya bedelsiz hisse
seklinde d&itihr.

Yukaridaki esaslara gore bulunansddacak karin, cikarilngisermayenin %5'inden az olmasi
halinde kar datimi yapilmaz.Genel Kurulda alinacak kararglbalarak d&itilacak temettu,
tamami nakit veya tamami bedelsiz higs&linde olabilecgi gibi, kismen nakit ve kismen
bedelsiz hissgeklinde de belirlenebilir.

Kar daitim politikasi cergcevesinde, temettu ilgili hesdpnemi itibariyle mevcut paylarin
tumune eit olarak dgitiimaktadir.Sirketimizin kar dgitiminda imtiyaz bulunmamaktadir.

idari Faaliyetler ve Sonuc

Sirketimiz Ust duzey yonetim kadrosu ve gorevigegada gosterildii gibidir:

Erdem Tavas

Genel Mudur

Is yasamina 1991 yilinda Rofe Kennard & Lapworth Ramanlik firmasinda bdayan Erdem Tavas 01
Aralik 2010 tarihinden itibaren Yapi Kredi Koray @YA.S. Genel Mudur’ligline atanngtir.



Omiir Oziipek

Finans Direktoru

Is yasamina 1990 yilinda Turkish Bank,Londdn Denetim Uzmani olarak gayan Omir Oziipek, 04
Mayis 2009 tarihinden itibaren Yapi Kredi Koray GYAX5. Finans Direktor’ligline atannstir.

Sirketimizin organizasyon yapisinda yukarida bedirti Ust dizey yoOneticilerle birlkikte Muhasebe
Mudiriimar Mevzuat Mudirii vdnsaat Koordinasyon vds gelistirme Muidiri bulunmaktadimar
Mevzuat Bolumii direkt olarak Genel Miidiresbalarak calgmaktadir.Proje Yonetim Bolimii idesaaat
Koordinasyon vels Gelistirme bolimi ileinsaat ve Tasarim Koordinasyonlari boliimiindensmiakta
olup Genel Midiire i olarak calmaktadir.Mali veidari isler bolimi ise muhasebe,finans,insan
kaynaklari,bilgi glem,yatirimci ilgkileri,ic kontrol sistemlerinin denetimi,biitce vadari isler
bolimlerinden olgmaktadir

Personelimizle ilgili diger idari hususlari isesdyle 6zetleyebiliriz

Sirketimizin 31.12.2011 tarihi itibariyle kidem tamati yukimltlgu 88,630 TL'dir.

Insan Kaynaklari Birimi politikalari ¢cercevesindgininiteliklerine uygun adaylari belirler, yetkinlégini
g0z Onune alarak, ayrimcilik yapmadangetendirir ve $e alinmalarini ve ¢aima hayati boyunca
firsatlardan @t yararlanmalarini gdar. Calsanlarin performanslari gerlendirilmekte; yetkinlikleri
Olcilmekte ve ihtiyacglari olan gein ve kariyer planlari yapilmaktadir. Galnlarin rekabetci Ucret
almalarina yonelik olarak sektor bazinda rekabetliznyapilarak, tcret politikalari tespit edilmekiir.
Personelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal rhakiizenli ve periyodik olarak
sglanmaktaolupirketimiz kanun ve yonetmeliklerin 6ngorglii yasal tazminatlar haricinde personelimiz
icin farkh bir tazminat politikasi yuritmemektedirketimizin belirlenen hedefler goultusunda sci
saligl ve k guvenlginin surekli geltirmesi ve risklerin tespit edilerek giderilmesip@nelik calsmalari
faaliyetlerimizin en dnemli noktalarindan birinusiurmaktadir.

Sirketimizin Ust dizey yoneticilerine yil icinde @anan menfaatler toplami TL 643,783 olarak
gerceklgmistir.

Kurumsal Sosyal Sorumluluklarimiz

Sirketimiz her turli faaliyetinde sosyal sorumlulitdinciyle yasalara ve cevresel gkxlere
uyum konusunda 6zen gostererek hareket etmektgalssmumluluk ile ilgili tim cakmalarini
ve yatirimlarini, yerine getirilmesi gereken birrgd anlaygi ile dezil, dogal is seyrinin bir
parcasi olarak kabul edip hayata gecirmeyesmgalktadir.Zira, kurumsal sosyal sorumluluk
konusundaki yakkam ve calgmalar,sirketimiz icin yerine getirilmesi gereken bir goranlaysi

ile degil bir is yaps bicimi ve dgal is aksinin en temel yapi grindan biri olarak
gorulmektedirSirket projelerini gerceklgirdigi bolgelerin sosyal, kultirel, sanatsal ve ekonomik
gelisimine katkida bulunmayl amaclamakta ve bugrdduda sosyal sorumluluk projeleri
yurtutmeye caymaktadir.Donem icinde, cevreye verilen zararlardalayisirket aleyhine acilan
dava bulunmamakta ve icinde ofglumuz sektdr ve faaliyetlerimiz dolayisiyla gigketimizin
cevresel etki dgerlendirmesiyle ilgili bir rapor ¢aimasi olmarnmtir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakli 81 Mevzuatindaki Desisiklikler:




2010 yih icerisinde, 30.03.2010 tarihli ve 2752%1& Resmi Gazete'de “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarinailiskin Esaslar Tebfiinde Deisiklik Yapilmasina Dair Tebji’(Seri:VI, No:27)
yayimlanmgtir.

Sermaye Piyasas! Kurulu, s6z konusu Tebé mevcut Tebli'de yer alan “Portféye alinacak
her tarlt bina ve benzeri yapilaraghin olarak yapi kullanma izninin alingnve kat mulkiyetinin
tesis edilmy olmasi zorunludur’(madde 2548¢klindeki dizenlemeye istisnai huikim eklgtini

Bu kapsamda; mulkiyeti tek baa ya da bgka kisilerle birlikte ortaklga ait olan otel, ajveris
merkezi, § merkezi,hastane, ticari depo, fabrika, ofis birgabi yapilarin, tamaminin veya ayri
bolumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir eldenek amaciyla kullaniimasi halinde anilan
yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve tammexlinde belirtilen nitedinin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edikdsktir.

28 Temmuz 2011 tarihinde 28008 sayili Resmi Gaeet€ayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin esaslar tebtinde deisiklik yapiimasina dair telii Seri:VI,No:29 ile yayinlanngtir:Bu
teblig uyarinca gagida bahsedilen maddelerdezgéklikler yapiimistir:

MADDE 1 — 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazetg/agmlanan Seri: VI, No:
11 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarindiskin Esaslar Tebfiinin 4 Gncl maddesinin
birinci fikrasinin (1) ve (i) bentleri ggstirilmi stir.

MADDE 2 - Ayni Tebligin 6 nci maddesinin tg¢lnci ve dorduncu fikralar
degistirilmi stir.

MADDE 3 — Ayni Tebligin 15 inci maddesine dordincu fikra olaradagadaki fikra
eklenmitir.

“Halka arzdan once ortaklik paylarinin devri hediarir orana bakilmaksizin Kurul iznine
tabidir. Bu madde kapsamindaki pay devirlerindéaldikta pay edinecek yeni ortaklar igin de
kurucularda aranagartlar aranir.”

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

MADDE 5 - Ayni Tebligin 23 Unci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi
degistirilmi stir.

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

MADDE 7 — Ayni Tebligin 25 inci maddesinin birinci fikrasinin (i) ve (Mentleri
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 @stirilmi stir.

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

MADDE 13 — Ayni Tebligin 38 inci maddesi dgstirilmi stir.

MADDE 14 — Ayni Tebligin 41 inci maddesinin birinci ve ikinci fikrasi yintikten
kaldiriimsstir.



MADDE 15 — Ayni Tebligin 42 nci maddesi Bagi ile birlikte dezistirilmi stir.
MADDE 16 — Ayni Tebligin 43 Gnct maddesi @astirilmi stir.

MADDE 17 —Ayni Teblige Gegici Madde 7 olaralsasidaki madde eklenrstir.

“GECICI MADDE 7 — Ortakliklarca, bu Tehbii dezisikli ginin yayim tarihinden 6nceki
mevzuat hukumlerine goére, son kez 30/6/2011 tamlalitfOy tablolarinin hazirlanmasi ve
kamuya aciklanmasi gereklidir.

Ortakliklarca, bu Tehbide finansal raporlara gkin olarak dngorilen hiaktumlerin ilk
uygulamasina ise, 30/9/2011 tarihli finansal reguaid yer verilir.

Bu Teblg desisikliginin yayim tarihinden o©nce paylari halka arz edjlnolan
ortakliklardan, bu Tehide yer verilen portfoy sinirlamalarina ve bu Tghli 24 Uncl
maddesinin birinci fikrasinin (g) bendine uyunglagamayanlarin, 31/12/2012 tarihine kadar
s6z konusu sinirlamalara uyungkanalari gereklidir.

Su kadarki, bu Tebd desisikliginin yourirlige girdigi tarihte Kurul Karar Organi
tarafindan karara &@nmamg mevcut bavurular ile bu Tebl degisikligi yurdrlige girdikten
sonra yapilan Baurular, sbu Teblg hiktimlerine goére sonuclandirihr.”

30 Aralik 2011 tarihinde 28158 sayili Resmi Gazete#urumsal Yonetimilkelerinin
Belirlenmesi ve Uygulanmasinashkin teblig Seri IV, No:56 ile yayinlanmgtir.Bu teblig
uyarinca IMKB’de §lem goren dier sirketlerle birlikte Gayrimenkul Yatirim Ortakliklanin da
uymasi gereken Kurumsal Yonetlikelerinde genicapli dgisikliklere gidilmistir.Bu teblig ile
Kurumsal Yonetimilkelerinin Madde 4 ,Madde 5,Madde 6 ve Madde 7,Ma8dve Madde
9'larde deisikli ge gidilmistir.Bunlarin dginda Kamuyu Aydinlatma vgeffaflik bagligl altinda,
2.1 Kamuyu Aydinlatma Esaslari ve Araclari,Arkernet Sitesi ve 2.3 Faaliyet Raporlari
basliklari altindaki maddeler; Menfaat Sahiplerishg altinda, 3.1 Menfaat Sahipleririkskin
Sirket Politikalar1,3.2 Menfaat Sahiplerinifirket Yonetimine Katihminin Desteklenmesi,3.3
sirketin Insan Kaynaklari Politikas1,3.4 Migriler ve Tedarikcilerldliskiler ve 3.5 Etik Kurallar
ve Sosyal Sorumluluk bkbklari altindaki maddeler;4 Yonetim Kurulu $& altinda,4.1
Yonetim Kurulununislevi,4.2 Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari,4.8nétim Kurulunun
Yapisi,4.4 Yonetim Kurulu Toplantilaringekli,4.5 Y6netim Kurulu Blnyesinde Glwrulan
Komiteler ve 4.6 Yonetim Kurulu Uyelerine ve Ust &y Yoneticilere Sglanan Mali Haklar
bagliklari altindaki maddelerde g#i degisiklikler yapiimis ve bu dgisikliklere 30.06.2012
tarihinden ge¢ olmamak ulzere yapilacak ilk GenaluK@oplantisi'na kadar uyum ganmasi
istenmitir.

11 Subat 2012 tarihinde Kurumsal Yonetiitkelerinin belirlenmesine ve uygulanmasinakiin
teblig (Seri:IV,No:56)’'de dgisiklik yapiimasina dair Seri.lV ,No:57 sayih teblile : Seri IV
No:56 sayili tebfiin:4.37 nolu ilkesinin “g” bendi ; 1.3.10 numarahaddesi ;4.3.4 numarali
maddesi,4.3.5 nolu maddesi; 4.3.8 maddesinin Ucfik@s! deistiriimis olup ayni zamanda ve
4.3.7 nolu maddesine “i” bendi eklergwe ;4.3.10 nolu madde eklemesi yapsimni

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu

Kurumsal Yonetim kavrami dinyada ortaya @kandan itibaregirketimiz bu alanda yuksek
standartlara egmek icin gerekli adimlari hemen atmue sirket kilttrinin bir parcasi haline
getirerek azami oranda uygulanmaglaamstir.

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan 04.07.2003 taxiB5/835 sayil karari ile kabul edilen ve
Temmuz 2003'de kamuya ilk olarak aciklanan ve M&@65'te revize edildikten sonra Aralik
2012 yeni diizenlemeler getirilen ‘Kurumsal Yoneiikeleri' sirketimiz tarafindan ilk andan



itibaren benimsenmive bu evrensel prensiplerin eksiksiz uygulanmasaigimistir.Sirketimiz
kurumsal yonetimin temelini oturan, i) Seffaflik, i) Adillik, iii) Hesap Verilebilirlik, iv)
Sorumluluk prensiplerine uymay!i kendine ilke edigtmi

SPK’nin 10.12.2004 tarih ve 48/1588 sayili toplaygresince, IMKB’de islem gorensirketlerin 2004
yilina iliskin ¢alsma raporlarindan gemak Uzere, ¢alma raporlarinda ve varsa internet sitelerinde so
konusu Kurumsal Yonetinilkelerine uyumuyla ilgili beyanlarina yer vermelerygun gorildginden,
Sirketimizce hazirlanan “Kurumsal Yonetiftkeleri Beyani ve Uyum Raporlargirket internet adresi ve
Faaliyet raporlarimiz iginde yayimlanmaktadir.

Yapi Kredi Koray Kurumsal Yonetim ilkelerine tamwyun 6nemine inanmakta yeketlerin
yonetim kalitelerinin artmasi, risklerinin kontretlilebilmesi ile 6zellikle sermaye piyasasinda
kredibilitenin ve saygingin artmasini sdadigini disinmektedir.

Pay sahiplerinin haklari, kamunun aydinlatiimasi seéfafligin sa&lanmasi ile menfaat sahipleri ve
Yonetim Kurulu’nu ilgilendiren karar veslemlerde,Kurumsal Yonetinilkeleri'ne uygun calmalarin
hayata geciriimesini ve bunu pagtaiyla beraber gercekigrmeyi hedeflemel§irketimizin temel
amaglari arasinda yer almakta ve surdurilersmpalar bu ilkelerin sorumlulgu gergevesinde tatbik ve
takip edilmektedir.

Genel Kurul Bilgileri

Genel Kurul toplanti ilani, gerekli hukuki mevziggrcevesinde mumkin olan en fazla sayida pay sehibi
ulasmay sglayacaksekilde, www.yapikredikoray.com adresinde yer alaterinet sitemizde en ge¢ Genel
Kurul toplantisindan 21 giin dnce yapilmakta, aygdnluk yayinlanan yiksek tirajli gazetelerdembir
tum Turkiye baskisinda yayinlanmaktadir. Genel Kdimplantisi 6ncesinde giindem maddeleri ile ilgili
olarak gerekli dokumanlar kamuya duyurularak, tunhdifimlerde yasal sureglere ve mevzuata
uyulmaktadir.

Genel Kurul toplantilarimiz Yapi Kredi Bankasi ®eMudurlik binasinda yapilmaktadir. Genel Kurul
toplantilarimizin  yapilgn mekan tim pay sahiplerinin katihimina imkan vekec sekilde
planlanmaktadir.Genel Kurul toplantisinda, glindegetealan konular tarafsiz ve ayrintili pakilde, acik
ve anlailabilir bir yontemle aktarilarak; pay sahipleriagt sartlar altinda dgiincelerini agiklama ve soru
sorma imkani verilmekte, onerileri dikkate alinnakt . Olgan Genel Kurulumuzda toplanti esnasinde
ortaklar, dinleyiciler ve toplantiya katilan merfaahipleri tarafindan sorulan sorulara Yonetinrw
Bagkani ve Ust kademe Yoneticilerimiz tarafindan géraklamalarda bulunulmaktadir.

Sirket Etik Kurallari

Yap! Kredi Koray GYO AS. ,faaliyetlerinin optimum verim ve karlgh sglayacak sekilde
yonetilmesini ve ortaklarina duzenli ve surdurdiebiyiksek bir getiri sglamayi
hedeflemektedirSirket calsanlari ile bu hedefi gerceklerirken asagida yer alan etik kurallara
uyma konusunda azami dikkat gosterir.

Yap! Kredi Koray GYO A. S.,

e Niteligi ve faaliyeti gergi baglantili olduzu her turli hukuki sinirlamalara ve mevzuata
uyar.



o Faaliyetlerini agitlik, seffaflik, hesap verebilirlik, sorumluluk ilkelerimi cercevesinde
yuratar.

o Sirket ile ilgili menfaat sahiplerinin haklarina gayduyar, onlari korursirketin durumu
hakkinda gerekgi sekilde bilgilendirilmelerini sglar.

e Cikar catymalarina engel olacak her tirlt 6nlemi alir.

e Sirketin hazirladgl, kamuya aciklagi ve duzenleyici otoritelere sungiw verilerin
tamamen dgru, eksiksiz ve anlalabilir olmasi ve zamaninda agiklanmasi konusunda
azami gayreti sarf eder.

e Sirket,Urlinleri ve operasyonlari ile guvenlik, cevieesglik konularinda ilgili tim kanun
ve yonetmeliklere kg kalac&ini taahhtt eder.

o Sirket her cakaninisirket blinyesinde gt kabul eder, adil ve guvenli bir ¢cgiina ortami
sglar.

e Calsanlarinin kgilik onurlarini ve yasalarla taninginaklarini korur.

e Yap! Kredi Koray calma prensipleri, bgalarina saygili olmayi,si yerinde ve
saatlerinde alkol ve ugturucu madde kullanmamayi,i yeri guivenlgini
sglamayi,cama bargina yardimci bir ortam ofgurmay! gerektirir.

CALI SANLAR;

Yasalara vairket ici dizenlemelere uygun davranirlar.

Yapi Kredi Koray adini ve saygiglni benimser ve korurlar.

Birbirleriyle, astlariyla ve Ustleriyle olangkilerinde 6lculi ve dikkatli davranirlar.
Menfaat teminine ve/veya cikar ganasina neden olabileceksKilerden kacinirlar.
Mesleki bilgi ve deneyimlerini artirma ve kendil@rigelistirme hususunda devamli
gayret gOsterirler.

e Sirkete ait sir olabilecek nitelikteki bilgileri seEma yukimlulgindn bilincindedirler.

o Sirket malvarlgl ve kaynaklarinin dgru kullanimi konusunda hassasiyet gosterirler.

e Etik kurallara aykiri herhangi bir durumda yonethigilendirmekle yukamludurler.

o Sirket hedef ve stratejilerine wlaak icin, glerinin bir parcasi olarak rakiplerle ilgili bilgi
toplarken Yapi kredi Koray'in ortak derlerini ve § ahlaki ilkelerini dikkate alir.

Risk Yonetim veic Kontrol Mekanizmasi

Sirketimizin bulundgu sektor ve faaliyet gostegilialanin 6zellgi nedeniyle,oldukga sinirh bir
yapi ile calgmasi gerekginden i¢ kontrol birimi henitiz kurulamagmdan i¢ kontrolglevi Mali
ve Idari isler kontroliinde vyiritilmekte olup,ayricirketimizin ilgili hesap donemi
suresince,Yap! Kredi Bankaky Denetim bolimi ile Kog Holding Denetim gurubuafendan
periyodik denetimler vyapilmakta ve bulgular dst gtm ile Yonetim Kuruluna
raporlanmaktadir.

Yapi kredi Koray'in maruz kaldi baslica riskler; finansal riskler (kredi, kur, faizkidite ve
sermaye riski), operasyonel riskler ve hukuki eskblarak ¢ ana bbkta takip edilmektedir.
Piyasalarin ongorilemegii nedeniyle maruz kalinan g#i risklerin sirket performansi
Uzerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza ripelnmesi ve menfaatleri gailtusunda
yonetilmesi amaclanmaktadir.

Kredi Riski



Grup’un kredi riski esas olarak ticari alacaklaandd@abilmektedir.Ticari alacaklar,Grup yonetimince
gecmg tecrubeler ve cari ekonomik durum g6z 6niine adkaeserlendiriimekte ve uygun orandgépheli
alacak kagih gl ayrilarak risk yonetiimektedir.

Faiz orani riski

Faiz orani dgisikliklerinin Grup varlik ve yukumlultklerine etkidaiz orani riski ile ifade edilir.
Bu risk, faiz dgisimlerinden etkilenen varliklari ayni tipte yukimiilerle kagilamak suretiyle
yonetilmektedir.

Likidite riski

Intiyatl likidite risk yonetimi, yeterli élciide niakve menkul kiymet tutmayi, yeterli miktarda
kredi slemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabiligini ve piyasa pozisyonlarini kapatabilme
guclnu ifade eder.

Grup’un mevcut ve ilerideki muhtemel borg gereksilerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida ve
yuksek Kkalitedeki kredi gdayicilarinin  edilebilirli ginin -~ strekli  kilinmasi  suretiyle

yonetilmektedir.Grup yonetimi, likidite riskini y@mek amaciyla, yatirim ihtiyaci ve gegmi
donemdeki likidite pozisyonlarini da dikkate alatanka kredisi kullanrgtir.

Doviz kuru riski

Grup, doviz cinsinden borglu veya alacakli bulunutaebl&larin TL'ye ¢evriimesinden dolayi
kur desisiklerinden d@an doviz kuru riskine maruz kalmaktadgirket, s6z konusu riski turev
enstriumanlar kullanarak hedge etmekte veya dovzisponunun analiz edilmesi ile takip
etmektedir.

Sermaye Risk Yodnetimi

Sermayeyi yOnetirken Grup’un hedefleri,ortaklari dg&ger hissedarlara fayda gamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sgemgapisini surdirmek ve Grup’un
faaliyetlerinin devamhfini,buyimesini ve karlgini artirici politikalari sglayabilmektir.

Grup sermayeyi Bor¢/Sermaye oranini kullanarak.@Ermaye yapisini korumak veya yeniden
duzenlemek igcin Grup ortaklara 6denen temettl tut&PK'nin temettd ile ilgili hukamlerine
uygun sekilde deistirebilir,sermayeyi hissedarlara iade edebilir,ydmnsseler c¢ikarabilir ve
bor¢lanmayi azaltmak igin varlklarini satabilir.

Genel Kurul

2010 faaliyet yili Sirket Olagan Genel Kurulu 21 Mart 2011 tarihindéstanbul'da
yapilimstir.Olagan Genel Kurulu'na ifikin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul @opl
Tutang! ve Hazirun Cetveli www.yapikredikoray.cosmaresli internet sitesinde ilan ediktim.
2011 faaliyet yih Sirket Olgzan Genel Kurulu ise 16 Mart 2012 tarihindstanbul'da
yapilacaktir.




Ekspertiz Rapor Ozetleri

Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Ticaret A. S.

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortagh A.S. tarafindan 10.06.2011 tarihli sOgleeye
istinaden, gtiraki konumunda olan Gglm Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret Anonirfirketi
(“Gelisim Gayrimenkul AS”)’'nin deger tespitinin yapilmasi amaciyla goreviendirgmi
bulunmaktayiz.

Gureli Yeminli Mali Misavirlik ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A. 1984 yilindalstanbul'da
kurulmus olup, buradaki merkez ofisi gimda izmir, Antalya, Trakya ve Ankara ofisleri ile
hizmet vermektedir.

Raporumuz, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim &kigi A.S.’nin talebi Gzerine denetim
firmamiz tarafindan 04.07.2011 tarihinde tanzimregive imzalanmtir.

“Diizeltiimis Ozvarlik De&eri Yontemi'ne goreirketin 31.03.2011 tarihi itibariyle pazar ghsi,
sonug béliminde belirtilen hususlarin etkisignda, 52.030.319 TL

olarak hesap edilrtir.

Degerlemenin Amaci ve Kapsami

Bu raporun amaciSirket'in toplam dgerinin belirlenmesindeSirket Ydnetim Kurulu'na
yardimci olmaktir. Cagmamiz belirli bir sat veya alim 6nerisinde bulunmayagdeyalnizca
Yonetim Kurulunuzun karar vermesine yardimci oladakyileri sgzlamaya ydneliktir. Bir
sirketin hisselerinin piyasa geri, herhangi bir baski altinda olmaksizin ve paygsrceklerinden
haberdar olan, istekli bir alici ve istekli bir saarasinda el gestirdigi bir ortamda olgur.
Degerlemesi YapilanSirket Hakkinda Bilgi

Gelisim Gayrimenkul AS. 2008 yilinda Turkiye’de kurulngtur. Sirket faaliyetlerini 683255
ticaret sicil numarasi ile Blyukdere Caddesi Yaped{ Plaza C Blok Kat:2 Levent R&tas
Istanbul adresinde sirdirmektedir.

Sirketin baglica amag ve konusu; Gayrimenkul yatirimi yapmala@gia her nevi gayimenkulu
almak, satmak, kiraya vermek, kiralamak, gayriméekin belirli bir proje kapsamina alinarak
deser kazandirilmasi suretiyle kazang elde etmektir.

Sirketin Gelirleri ve Temettii Odeyebilme Kapasitesi

Sirketin 2011 yili ilk G¢ ayhk doneminde herhangi bsas faaliyet geliri bulunmamakta olup,
donemde 7.433 TL'lik zarar elde ediknr. Ayrica 1.718.916 TL'lik gecngi dbnem zarari
bulunmaktadir. Byartlar altindssirketin temettii 6deyebilme kapasitesi bulunmamaktad
Sirket Degerleme Yaklasim ve Yontemleri

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

- Pazar Yakkmi
- Varlik Esash Yaklgm
- Gelir (ndirgeme) Yaklgimi



Her bir yaklgim icerisinde, farkli dgerleme yontemleri ilgirket deseri tespit edilebilmektedir.
Kullanilan bu dgerleme yontemlerinin her bigirket deserini belirlemek lGzere kendine 6zgu
hesaplama prosedurleri icerebilmektedir.

Degerleme Calsmasinda Kullanilan Yontemler

Degerleme caimasinda, dgerleme tarihi itibariylesirket gayrifaal oldgundan ve mevcut arazi
ve arsalari ile ilgili hentiz gelir ve nakit akiyaratacak bir proje tretmegiden Ozvarlik
Yontemi ve Diizeltiimi Ozvarlik yontemi kullanilngtir.

Defter Degeri Yontemi

Sermaye ve datilmams karlarin toplamidir. Bga bir ifade ile bilangodaki varliklardan borglarin
distlmesi ile kalan tutardir. Bilangonun muhasebe aileftine dayanmasi nedeniyle bu isim
verilmistir. iki nedenden 6turiirketin piyasa dgerini ifade etmez. Birincisi; gerek varlik, gerekse
borclarin bilgi kalitesi ancak tlkede kullanilan masebe standartlarinin kalitesi kadar anlamlidir.
Ikincisi sirketin bilancoda yer almayan, yonetim kadrosunilgi tve tecriibesi, mgieri yapisi,
sektoriinde yarag olumlu imaj gibi dgerleri, kisacasirket petemaliyesini kapsamamasidir.
Bununla birlikte, bilangolara wdabilirlilik kolayli g1 nedeniyle, 6zvarlik defter geri uygulamada
sikca sozi edilen bir kavramdir.

Sirket’in, 31.03.2011 tarihli bilangosu esas alfndda Ozvarkinin defter dgeri 66.585.606 TL
olarak hesaplanmaktadir.

67.271.756 TL
(686.150) TL

66.585.606 TL

Toplam Varliklar
Toplam Borgclar (-)
Ozvarlik Defter
Degeri

Duzeltiimis Ozvarlik Degeri Yontemi

Duzeltiimis (Guncellgtirilmis) Ozvarlik Degeri, sirketlerin sahip oldgu tim varliklarin kullanici
acisindan ifade efii piyasa dgerinin hesaplanarak, bundainketin tim borclarinin djiilmesi
sonucunda kalan gerdir. Bu dgerin hesaplanmasinin temel amaci, gelecektekiy&tbdrden
bagimsiz olarak boyle bgirkete sahip olmanin kaga mal olgaa belirlemektir.

Duzeltiimis Ozvarlik De&eri'nin hesaplanmasinda en énemli sorun alani salhipan bina, makine
ve tesis gibi sabit kiymetlerin ger takdiridir. Ancak ne yazik ki, bir ga kullaniimg durumda
olan bu gibi sabit kiymetlerin gonun ikinci el pazarinin bulunmagyibu konuda yapilacak
tahminlerin ¢cok buyutk yaniima paylari icermesinckalimaz hale getirirSirket aktifinde kayitli
stoklarin (Gayrimenkullerin) ekspertiz g&leri Yap! Kredi Koray GYO A. tarafindan Vektor
Gayrimenkul Dgerleme AS.’ye yaptiriimstir.

Degerleme Piyasa

Degerlenen Gayrimenkul Sahiplik Deserleyen Tarihi Degeri
Gelisim Vektoér Gayrimenkul 14.094.641

Riva Arazileri - Golli Gayrimenkul Degerleme AS 14.12.2010 TL
Gelisim Vektér Gayrimenku 39.374.43¢

Riva Arazileri - Dgu Gayrimenkul Degerleme AS 14.12.2010 TL
Riva Arazileri- Dogu (3017 ve Yapi Kredi Koray Vektér Gayrimenku -8.794.45;
3028 parseller) GYO Degerleme AS 14.12.2010 TL
44.674.62¢

TL



2011/: 2011/:

Yasal
Kayitlar DegerlemeFark Dizeltilmis
Hazir Degerlel 2.43( 2.43(
Ticari Alacakla 0 0
Stoklai 57.000.00 44.674.62
Riva Araziler 57.000.00 12.325.37 44.674.62
Diger DénenVarliklar 10.257.98
Devreden KD\ 10.257.98 2.218.56; 8.039.41
Pein Odenen Vergile 0 0
Donen Varliklar Toplami 67.260.41 52.716.46
Maddi Olmayan Duran Varlikle
(Net) 11.345 0
Kurulus Orgutlenme Giderlel
ve Diger 11.345 11.345 0
Duran Varliklar Toplami 11.34¢ 0
AKT iF TOPLAMI 67.271.75 52.716.46
Ticari Borglal 685.59¢ 685.59¢
Odenecek Vergi ve Fonl 55¢ 552
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 686.15( 686.15(
Oz Sermays 66.585.60 52.030.31
Sermay 68.200.00 68.200.00
Yedekle 111.95! 111.95!
Gecmi Dénem Kar / Zara -1.718.91 -1.718.91
Doénem Kar / Zara -7.43:¢ 14.555.28 -14.562.72
PASISER 67.271.75 52.716.46
DUZELT iLM iS OZVARLIK 52.030.31¢
DEGERI TL

Asagida belirtilen hususlarin etkisi dikkate algehda Sirketin 31.03.2011 tarihli bilangosuna
gore Duzeltilm§ Ozvarlik Deseri 52.030.319 TL olarak hesaplanmaktadir.

i. Vektor Gayrimenkul Dgerleme AS. tarafindan yapilan gerleme
calsmasina goresirketin stoklari (gayrimenkulleri) 12.325.375 TL g
distklugine @ramstir. Bu tutar duzeltiimi 6zvarlik dgerinde dikkate
alinmstir.

i. Deger disukligt nedeniyle devreden KDV tutarinda gde diukligine
ugrayan kisma isabet eden (12.325.375*%18=2.218.268)8.568 TL'nin
geri kazanilamayagadistinulmektedir.

iii. Vektor Gayrimenkul Dgerleme AS. tarafindan hazirlanan raporda belirtilen
Istanbulili, Beykoz ilcesi, Cay#zi (Riva) Koyil, 3017 ve 3028 parsellerin
tapulari Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm $A. Gzerine kayith
oldugundan dgerlemede dikkate alinmagtir.

iv.  Sirketin maddi olmayan duran varliklarinin rayiggde (¢cqsu aktiflesen gider
mahiyetinde oldgundan) “0” (sifir TL) olarak kabul edilstir.

Sonug

Calsmalarimiz sonucunda uyldan 31.03.2011 tarihlisirket deseri aagidaki tabloda
Ozetlenmgtir

| Ozvarlik Defter Dgeri | 66.585.606 Tl




Duzeltilmis Ozvarlik Degeri | 52.030.319 TU

Ilgili bolimlerinde anlamlari ve hesaplanma bicimlayrintili olarak agiklanngibu sonuglar
arasindaGelisim Gayrimenkul ve Yatinm Ticaret A.S.’nin degerini gercekci bigcimde ifade
ettigini dustindigimuz deger, Duzeltimis Ozvarlik Degeri Yontemi ile tespit edilen
52.030.319 TL'dir.

Kagithane OfisPark:

1. RAPOR BIiLGILERIi

RAPORUN TARIHI 1 27.12.2011
RAPORUN NUMARASI - 2011_300_05_09
RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul ili, Kagithane Ilcesi, Merkez Mahalles

12648 parsel Uzerindeki, smati devam ede
Kagithane Ofis Park projesinde yer alan B B
6.kat 31 no’lu baimsiz bélum ve 7.kat 32 no
bagimsiz boélimlerin piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

RAPORUN KURUL Rapor GYO i¢in duzenlenstir.

DUZENLEMELER I KAPSAMINDA  Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
DEGERLEME AMACIYLA : (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayilli Resmi
HAZIRLANIP Gazete’'de yayimlanan Seri:VIII No:35 Tebinin
HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek
ACIKLAMA sekilde hazirlannstir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Rapora konu tanmazlar,istanbulili, Kagithanellgesi, 12648 parselde Kdhane Ofispark'ta,
6.katta bulunan 31 no’lu Bansiz bolum ve 7. katta bulunan 32 no’luglmasiz bélimlerdir.
Projenin igaati devam etmekte olup, inggeri natamamdir. Kathane Ofispark cevresinde Ali
Fuat Cebesoyilk Ogretim Okulu, Kaithane Deresi, Cendere Yolu ve gibi roper noktalari
bulunmaktadir. Kgthane merkezine yakin konumda olaginenaz, toplu tama araclarina
yakin oldgundan ulaimi olduk¢ga rahattir. Tsamazin yakin c¢evresinde tekstil, yapi
malzemeleri fabrikalari bulunmaktadir. Mevcut sardogkusu dongmekte olup, yerine ofis ve
konut projeleri gelim gdstermektedir. Tsnmaz K&ithane-Piyalepg-Dolapdere tiinellerine
yakin olup, D100 ve TEM Otoyollar’nin arasinda kamanmgtir. Taginmazlarin bulundgu
bblge, sanayi, ticaret ve konut fonksiyonlu olagismis olup, tginmazin yakin ¢evresinde
konut siteleri de bulunmaktadir

TAPU KAYITLARI
ANA GAYRIMENKUL TAPU B iLGILERI



iLi . ISTANBUL

ILCESI : KAGITHANE
BUCAGI Do-

MAHALLES I : MERKEZ
SOKAGI Do

MEVK Ii Do

SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO © 6

ADA NO Do

PARSEL NO : 1264¢
YUzZOLCUMU : 14.235,30 n
NITELIGI . ARSA

B BLOK 6. KAT 31 NUMARALI BA GIMSIZ BOLUM TAPU B iLGILERI
KAT MULK IYETI TAPU SENEDIDIR.

NITELIGI . OHS

ARSA PAYI : 25448/15817C

KAT NO © 6

BAGIMSIZ BLM. NO : 31

YEVMIYE NO 14521

CILT NO » 21z

SAHIFE NO : 2101¢

MAL iK . YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

B BLOK 7. KAT 32 NUMARALI BA GIMSIZ BOLUM TAPU B ILGILERI
KAT MULK IYETI TAPU SENEDIDIR.

NITELIGI . OHS

ARSA PAYI : 25448/15817C

KAT NO D7

BAGIMSIZ BLM. NO : 32

YEVMIYE NO 14521

CILT NO » 21z

SAHIFE NO : 2101¢

MAL iK : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESIi YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR
TAKY iDAT (DEVRED ILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADI Gl
HAKKINDA B iLGi

B Blok, 6. Kat 31 Numarali Bggimsiz Bolum

01.12.2011 tarihi itibari ile Kathane Tapu Sicil Mudurgi'nden alinan yazil takyidat
bilgisine gore;

REHINLER BOLUMUNDE:




Tasinmaz uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz uzerindesagidakiserhlere rastlanngtir.

*Turkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 nolu trafo nkezi ve geg yeri icin senefii 1
liradan 99 yil muddetle kirgerhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazici Elektrik D&itim A.S. Genel Mudurlglu lehine 1 TL bedel kariginda kira
sozlgmesi vardir. (99 yil1 1 TL'den, Bglama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tarih,
18420 yevmiye

B Blok, 7. Kat 32 Numarali Bggimsiz Bolim
01.12.2011 tarihi itibari ile Kathane Tapu Sicil Muduri'nden alinan yazil takyidat
bilgisine gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz tzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz uzerindesagidakiserhlere rastlanngtir.

*Turkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 nolu trafo nkezi ve geg yeri igin senefii 1 liradan
99 yil muddetle kirgerhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazici Elektrik D&itim A.S. Genel Mudurlgi lehine 1 TL bedel kadiginda Kira,
sozlgmesi vardir. (99 yilgi 1 TL'den, Bglama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tar
18420 yevmiye

ha

GAYRIMENKULUN TEKN iK OZELL iKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VER iLER

Tasinmazin igaatl natamamdir.

Kagithane Ofispark projesinde; B Blok'ta projesine gyd2.bodrum katta 252 araclk otopark,
1.bodrum katta; otopark ve teknik hacim bulunmaktad

Tasinmazlarin bulundgu B Blok'ta asansor kabini monte edilmesinegmean, asansor
calsmamaktadir. B blokta 2 adet asanstr ve 1 adetagaksori bulunmaktadir. Mekanik ve
elektrik tesisatinin katlara kadar getirilgceve natamam olarak teslim edilgcebilgisi
alinmstir.

Ana tginmazin igaatinda LEED sisteminin uygulagdi binanin Leed sitemine kaydinin
gerceklgtigi ve Leed Gold belgesi alinggabilgisi alinmstir. Tainmaz Fan-Coil 1sitma
sistemi ile 1sitilacaktir.

DEGERLEME iSLEM INDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerlemesi yapilan tanmazlar 25448/1581700 arsa payina sahip 6. katodl bagimsiz
bolim ve 25448/1581700 arsa payina sahip 7.kato32 bagimsiz bolumlerdir. Dgerleme
emsal yontemiyle yapilmg olup, hesaplanan ger gelir yontemiyle desteklennstir.



Tasinmazlarin birim fiyati Gzerinden geri hesaplanirken projesi Uzerindergitlgpazarlandg!

alan Uzerinden hesaplargtm. Birim m? saty deseri kat yuksekkgine ba&li olarak arttirilarak
takdir edilmitir.

FARKLI DE GERLEME METOTLARININ VE ANAL izi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA  IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucundagdetespiti emsal kadastirma yontemi ile
yapiims, bu yontemle tespit edilen gler; gelir yontemi ile desteklengtr. Degerleme konusu
31 ve 32 numaral amsiz bolimlerin igaatlarinin tamamlanmiolmasi durumundaki KDV

haric toplam dgeri emsal kaglastirma yontemi ile 6.632.604,-TL. gelir yontemi ile ise
6.668.225,-TLolarak hesaplanstir.

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

SONUC
1.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari anakie ulgtiklarr sonuclara katiliyorum.
1.2.NIHAT DEGER TAKD iRi

Is bu Rapor’un ilgili boliimlerinde detaylari verifdiizere Emsal Karlastirma Yontemi ile;

Tamamlanmig %95 %95 %95

= Olmasi Tamamlanma Tamamlanma Tamamlanma
IIBBOAELIJI\I\//IISI\II%) A(\::zn; Durumundaki Seviyesine Gore | Seviyesine Gore | Seviyesine Gore

KDV Hari¢ Deger, KDV Hari¢c Satis = KDV Dahil Satis | KDV Hari¢ Satis

TL Degeri, TL Degeri, TL Degeri, USD

31 539,71 3.291.367 3.263.437 3.850.856 1.765.929
32 539,71 3.341.237 3.313.307 3.909.702 1.792.915

TOPLAM DE GER 6.576.744 7.760.558 3.558.844

Degerleme konusu 31 ve 32 no’lughensiz bélumlerin toplam geri; %95 tamamlanma oranina
gore KDV harig; 6.576.744 TL (AluMilyonBe sYUzYetmisAltiBinYediYuzKirkDort
TiarkLirasi) olarak takdir edilmitir.

1.2.1.KiRA DEGERI TAKDIiRi

BAGIMSIZ Alani Kira De geri Kira De geri Kira De geri

BOLUM NO (m2) TL/Ay TLyil USD/yIl
31 539,71 18.950 227.404 123.054
32 539,71 19.948 239.372 129.530

TOPLAM 38.898 466.776 252.584



Degerleme konusu 31 ve 32 no’lugensiz bolimlerin igaatlarinin tamamlangmolmasi
durumundaki toplam kira bed&lB.898,-TL/Ay olarak takdir edilmitir.

Levent Loft Bahce:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

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

: 28.12.2011

2011 _300_05_07
Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahalles
1947 ada 90 no.lu parsel lzerindeki Levent
Rezidans’da yer alan;
5. kat 23 no’lu bgimsiz bolum,

- 6.kat 28 no’lu baimsiz bolim,

- 10.kat 43 no’lu baumsiz bolum,

- 12.kat 51 no’lu bamsiz bolum,

- 18.kat 76 no’lu bamsiz bolum,
piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.
Rapor GYO i¢in diuizenlenstir.
Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'’nun
(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Resmi
Gazete’'de yayimlanan Seri:VIlIl No:35 Tebinin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek
sekilde hazirlannstir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Rapora konu tanmazlar istanbulili, Sisli Ilcesi, 1947 ada 90 parsel tUizerindeki Levent Loft
Rezidans’da yer alan 5. kat 23 no’lu, 6.kat 28unoll0.kat 43 no’lu,12.kat 51 no’lu, 18.kat 76
no’lu bazimsiz boliimlerdir. Levent Loft Rezidans cevresik@amyon Algveris Merkezi, is
Bankasi Kuleleri, Metrocity Ajveris Merkezi gibi roper noktalari bulunmaktadir.siranaz,
Talatpga Caddesi, Oto Sokak tzerindengaimaktadir. Toplu tama aracglarina ve metro
istasyonuna yakin olgundan ulaim imkanlari gentir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

- Rapora konu olan §mmmazlar;istanbulili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada
90 parselde kayith olah.759,63 m?arsa Uzerindeki, Levent Loft Bah¢ce Rezidans’'da yer
alan 5. kat 23 no’lu @@amsiz bolum, 6.kat 28 no’lu Bamsiz bolim, 10.kat 43 no’lu
bagimsiz bolim, 12.kat 51 no’lu Bamsiz bolum, 18.kat 76 no’lu pansiz bolumdur.

o Toplam 2 bloktan olgan konut sitesinde, bloklardan birisi Levent Lafigeri ise
degerlemesi yapilan Bamsiz bolumlerin bulundiu Levent Loft Bahge ismini



almstir. Bloklar ayri parsellerde konumlu olup, birlirlyle birinci bodrum kattan
baglantilidir.

Degerlemesi yapilan Bamsiz bolamlerin bulundiu, Levent Loft Bahge Rezidans 90 numarali
parsel Uzerinde , Levent Loft ise 56 numaral gaizerinde bulunmaktadir

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

_ ANA GAYR IMENKUL B ILGILERI
ILT : ISTANBUL
ILCESI : SISLI
BUCAGI -
MAHALLES 1 : MECIDIYEKOY
SOKAGI

MEVK ii :

SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : 304
ADA NO : 1947
PARSEL NO : 90
YUzZOLCUMU : 1.759,63 r
NITELIGI : KARGIR BINA

Bagimsiz bolumlere idkin bilgiler asagidadir.

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 79 NOLU 69 NOLU 93 NOLU 108 NOLU
EKLENTI OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK
CILTNO 161 161 161 161 161
SAHIFENO 15847 15852 15867 15875 15900
MALIK YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. : TAM HiSSE
EDINIM TARIiHi-
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 gegmitir.



DEGERLEMESIi YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR
TAKY iDAT (DEVRED ILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADI Gl
HAKKINDA B iLGi

Degerlemesi yapilan 5 adet@ansiz bolimin tamami Uzerindgagdaki takyidat bilgilerine
rastlanmgtir.

304 pafta, 1947 ada, 90 parsel

23, 28, 43, 51, 76 no.lu gamsiz bolumler

16.11.2011 tarihindeSisli Tapu Sicil Muddrligi'nden alinan yazili bilgiye gore
tasinmazlar tUzerinde;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tizerinde herhangi bir ipotek bulunmarmmdit

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tzerindesagidakiserhlere rastlanrgtir.

Kira Serhi: 07.12.2007 tarih, 17197 yevmiye no ile 9141 noli Tyeri ve kablo gegi
guzergahi icin 99 yilgn 1 TL bedelle 99 yil muddetle Bazici Elektrik D&. A.S. lehine
kira serhi.

GAYRIMENKULUN TEKN iK OZELL iKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VER iLER

Degerleme yapilan anag@mazin; her bamsiz boliuminde kapali devre TV kameralari, tim
girigslerde elektronik kart kontroll, kat gilerinde ve otopark giris-ciklarinda 24 saat genel
guvenlik, binanin, merkezi denetimgletme dizeni ve guvegini saslayan dijital kontrol
sistemleri, guc¢ sarfiyatini belirli bir dizeyde drdak enerji tasarrufu gkyan elektronik
sistem, yangin ikaz dedektdrleri ve springler smteiydu ve kablolu TV sistemleri, her dairede,
4 adet telefon hatti, mevsigartlarina gore kendini ayarlayan iklimlendirmetnmsa ve sgutma
saglayan fan-coil sistemleri, gghis teknoloji ile donatilmy, organik, cam ve metal maddeler
icin ayri ayri siniflandirma yapilgagop toplama merkezisga yiukleme ve bgltma girki, 10

kisi tasima kapasiteli, biri esya ¢gemaya uygun, biri yangin asansért olmak Uzere Bsésa
elektrik kesintilerine kan merkezi dizel jeneratdr bulunmaktadir.

Her daire icin ayriiny 1 araclk kapali otopark ve 4 m2 depo alani, Hglde misafir otopark
alani, Levent Loft Rezidans ve Levent Loft BahcaiBans ortak olarak kullanilan; gok amagli
kullanima uygun salon ve toplanti odalari, Loungd3& ve Concierge, 24 saat hizmet veren
resepsiyon (Levent Loft ve Levent Loft Bahce resgps hizmetleri farkhdir) , 700 m?’lik SPA
& Fitness ve yazin yari acilabilen kapali havumegi&énme terasi ve bar bulunuyor. SPA alani
Turk Hamami, sauna, steam, masaj ve personalrigagdalarindan ofuyor.

DEGERLEME iSLEM INDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerleme emsal yontemiyle yapiimg olup, hesaplanan @er gelir kapitalizasyonu
yontemiyle desteklenmtir. Yapilan dgerleme ¢cakmasinda ;

Degerlemesi yapilan tecnmazlarin bulundgu Levent Loft Bahce projesindeki daireler, mimari
projede belirtilen alanlarina, eklentileri olan péok ve depolar yani sira, kat ortak alanlarindan



ve site ortak alanlarindan (sosyal mekanlardara insinden, sirkilasyon alanlari), kaynakli
paylari dahil edilerek tanimlanmakta ve satilmaktadBu sebeple dgrlemesi yapilan
tasinmazlar, emsallerleskestirebilmek/kaslilastirabilmek amaciyla, bu sgh esas toplam brit
satilabilir alan tzerinden gerlendirilmglerdir.

ANAL iZ SONUCLARININ DE GERLENDIRILMEST

1.1.FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA  IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucundagdetespiti emsal kadastirma yontemi ve
gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapilghr. Nihai deer takdirinde, Emsal katastirma
yontemine gore belirlenen gier dikkate alinnstir.

Emsal Kagilastirma Yontemille Deser : 5.995.525 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontenile Deser : 5.701.272 TL

1.2.YASAL GEREKLER iN YERINE GETIRILiP GETIRILMED iGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE
EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADI Gl HAKKINDA GORU $

Degerlemesi yapilan tgnmazlarin bulundgu Levent Loft Bahge Rezidans’'in proje dosyssli
Belediyesi'nde veSisli Tapu Sicil Mudurligi’'nde gorulmg ve incelenmtir. Yapilan
incelemeye gore yapinin , 03.08.2007 tarih ve Z8¥04/R/389482 sayili Mimari Projesi ,

09.08.2007 tarih ve 1-92 sayili Yap! Ruhsati, 0200Q9 tarihli Yapi Kullanmazin Belgesi ve
mevcuttur. Tainmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile kétkyetine gegmitir.

SONUC
1.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldgu islev icinde bulundgu bdlgenin fonksiyonu ile uyumludur. Berleme
uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve gi&lari sonuglara katiliyorum.



1.2.KIRA DEGER TAKD iRi

GAYRIMENKULUN TOPLAM KIRA DEGERI (AYLIK)

BAGIMSIZ BOLUM Birim Kira
) [o] Alam1 = (TL/m?2)
(m2) Aylik Kira Yilhk Kira
(TL/AY) (TL/YIl)
23 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 120 30 3.600 43.200
28 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 145 42 6.090 73.080
43 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 100 40 4.000 48.000
51 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 120 45 5.400 64.800
76 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 120 45 5.400 64.800
TOPLAM DEGER 24.490 293.880

1.3.SATIS DEGER TAKD iRI

GAY RIMENKULUN TOPLAM SATIS DEGERI
Birim Satis Satis Degeri Satis Dedgeri Satis Degeri

BAGIMSIZ BOLUM Alani

NO (m?2) Degeri KDV Harig KDV Dahil KDV Harig
(TL/m?2) TL TL uUsD
23 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 120 8.050 966.000 975.660 522.727
28 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM | 145 9.945 1.442.025 1.456.445 780.317
43 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 100 9.475 947.500 956.975 512.716
51 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 120 11.000 1.320.000 1.333.200 714.286
76 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 120 11.000 1.320.000 1.333.200 714.286
TOPLAM DEGER 5.995.525 | 6.055.480 | 3.244.332

Degerleme konusu 5. kat 23 no’lu, 6.kat 28 no’lu,kb® 43 no’lu,12.kat 51 no’lu, 18.kat 76
no’lu bagimsiz bolumlerin toplam satdeseri KDV harig;5.995.525 TL (Begmilyon
dokuzyizdoksanbin beyylzyirmibes Turk Lirasi) olarak takdir edilngtir.

Bomonti Apartman:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI : 28.12.2011

RAPORUN NUMARASI : 2011 300 _05 08

RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekéy Mahalles
980 ada 9 parselde konumlu Extensa Bomor
yer alan;

- 1. kat 17 no’lu baimsiz bolum,
- 2. kat 34 no’lu baimsiz bolum,
- 2. kat 35 no’lu baimsiz bolum,
- 2. kat 39 no’lu baimsiz bolum,
- 2. kat 42 no’lu baimsiz bolum,



- 3. kat 56 no’lu baimsiz bolim,

- 4. kat 69 no’lu baimsiz bolim,

- 4. kat 75 no’lu baimsiz bolim,

- 4. kat 81 no’lu baimsiz bolim,
piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

RAPORUN KURUL Rapor GYO i¢in diuizenlenstir.

DUZENLEMELER i Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
KAPSAMINDA DE GERLEME (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Resmi
AMACIYLA HAZIRLANIP Gazete’'de yayimlanan Seri:VIlIl No:35 Tebinin
HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek
ACIKLAMA sekilde hazirlannstir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Rapora konu tanmazlar istanbulili, Sisli Ilcesi, 980 ada 9 no.lu parsel tizerindeki Extensa
Bomonti Apartman’da yer alan 1. kat 17 no’lu, 2t B4, 35, 39, 42 no’lu, 3. kat 56 no’lu ve 4.
kat 69, 75, 81 no’lu lamsiz bolumlerdir. Extensa Bomonti Apartman ¢evrési Anthill
Residence, Rixos Residence, Ofton Elysium Fantggiiqrojeler, Eski Bomonti Bira Fabrikasi,
Ozel Evrim Okullari, Ozel Bilgi Koleji, Ozel Saimichel Lisesi, Fransiz Latin Katolik
Mezarlgl ve Ferikdy Protestan Mezatiibulunmaktadir. Merkezi bir bdlgede konumlu olup,
Abide-i Hurriyet Caddesi, Halaskargazi Caddesi, @sbey, Ngantgi, Rumeli Caddesi ve
Harbiye gibi 6nemli dier merkezlere yakin konumludur.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan gmmazlar;istanbulili, Sisli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 980 ada 9
parselde kayitl ola@.799,27m? arsa Uzerindeki, Extensa Bomonti Apartman 'daajan 1. kat
17 no’lu b&imsiz bolum, 2.katta yer alan 34, 35, 39 ve 42inbgimsiz bolimler, 3. Katta yer
alan 56 no’lu baimsiz bolum, ve 4. Katta yer alan 69, 75, 81 nbdgimsiz bélimlerdir.
o Tek blok halinde iga edilen proje, 9 adegyeri niteliginde ve 92 adet konut
niteliginde olmak tzere; 101 adet gmasiz bolimden okmaktadir. Halihazirda
%15 doluluk oranina sahip olgw bilgisi alinmstir.
J Extensa Bomonti Apartman gircephesi Gokkgagl Sokak'tan sglanmaktadir.
o Ana gayrimenkultin acik adresi;
Extensa Bomonti Apartman Cumhuriyet Mahalledasahin Sokak No:
Sisli/Istanbul'dur.
o Ana gayrimenkul B.A.K. tarzinda ggici sistemi olan 4 bodrum + zemin + 5
normal kat + cati arasi kati bulunmaktadirgimmaz 18.5 m irtifa ile Zemin Kat +
5 Normal Kat olmak tzere 6 kattan gloaktadir.
e 4,3 ve 2. bodrum katlari; 142 ara¢ kapasiteli atkpjenerator odasl, su filtreleme
deposu, makine dairesi, hizmetli odalari ve daiseégt depolar yer almaktadir.
o 1. bodrum katta; 5 adet diikkan ve depolar aparirag 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.
. Meskenler studyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 dubleks tiplezimcheydana gelmektedir.

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

ANA GAYR IMENKUL B iLGILERI

iLi : ISTANBUL

ILCESI ; SISLI

BUCAGI : -

MAHALLES i : CUMHURIYET

SOKAGI :

MEVK ii :

SINIRI : PLANINDADIR

PAFTA NO : 144

ADA NO : 98C

PARSEL NO : 9

YUZ(")L(;UMU : 2.799,27 r

NIiTELiGI : BETONARME APARTMAN

BA.G"\./.'S'Z ARSA . o . .
BOLUM KAT AYI NITEL IGI MAL IK HISSE BEYAN
NUMARASI

17 1 11/125( Mesker
34 2 11/1250 Mesken
35 2 9/1250 Mesken  vaAP| KREDI-
39 2 9/1250 Mesken KORAY TAM By .
42 2 12/1250 Mesken GAYRIMENKUL 23.11.2010 jon o D0 PHNL"
56 3  9/1250 Mesken YATIRIM - 14204 T
69 4  9/1250 Mesken ORTAKLIGIA.S.
75 4  9/1250 Mesken
81 4  12/1250 Mesken

DEGERLEMESIi YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR
TAKY iDAT (DEVRED ILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADI Gl
HAKKINDA B iLGi

144 pafta, 980 ada, 9 parsel

17, 34, 35, 39, 42, 56, 69, 75, 81 no’lugnasiz bélimler
22.12.2011 tarihi itibari ilSigli Tapu Sicil Mudurligi'nde tainmazlara ait tapu kigii
sayfasinda yapilan incelemeye goére;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tizerinde herhangi bir ipotek kaydi botamaktadir.
SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tizerinde herhangi berh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR:

Tasinmazlarin tzerindesagidaki beyanlar bulunmaktadir.
*YONETIM PLANI: 11.11.2010 — 43938

* Kat mulkiyetine ¢evrilmgtir. 20.12.2011/20525




DEGERLEME iSLEM INDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerlemeemsal yontemiyleyapilmsg olup, hesaplanan ger gelir yontemiyle desteklennstir.
Yapilan dgerleme ¢calmasinda ;

Mimari projede belirtilen alanlarina, eklentilerlaao otopark ve depolar yani sira, kat ortak
alanlarindan ve site ortak alanlarindan (sosyal amkkdan, bina giinden, sirkiilasyon
alanlari), kaynakli paylari dahil edilerek tanimizakta ve satiimaktadir. Bu sebeplg@demesi
yapilan tainmazlar, emsallerleskestirebilmek/kasilastirabilmek amaciyla, bu sgh esas toplam
brut satilabilir alan Gzerinden gerlendirilmilerdir.

Bagimsiz bolumlerin, bulundiu kat, cephe, manzara, projeye esas alagasagas alan, tipi, kat
3.1.2 balg altinda tablo olarak gosterilgir. Belirtilen esaslar dikkate alinarak gie
takdirinde bulunulmgtur.

Tasinmazlarin timiehir manzarasina sahip olmakla birlikte, tst kddabulunan tanmazlar,
daha genibir manzara acgisina sahiptir. gerlerinden farkh olarak 81 Bamsiz bolim numaral
dairenin yonu bati olup, manzara bakimindan dakalikolup sokga bakmaktadir. Ayrica
deserlemesi yapilan 9 adetstamazdan 4 daire 2+1, 5 daire ise 1+1 tipinde@dgintmazlar
metrekare blyuklukleri de g6z 6niinde bulundurulaemkfiyelendirilmitir.

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

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucundagdetespiti emsal kadastirma yontemi ve
gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapilgtr. Emsal Kagilastirma Yontemi ile bulunan gerler
piyasayl daha iyi yansitmasi nedeniyle nihagetetakdirinde, Emsal katastirma yontemi
kullaniimsstir.

Emsal Kagilastirma Yontemille Deser : 6.001.999 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontenile Deser : 5.460.180 TL

YASAL GEREKLER iN YERINE GETIRILIiP GETIRILMED iGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE
EKSiIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADI GI HAKKINDA GORU S

Degerlemesi yapilan tenmazlarin bulundgu Extensa Bomonti Apartman’in proje dosyasii
Tapu Sicil Mudurligi'nde goérulmg ve incelenmgtir. Yapilan incelemeye gore yapinin
18.03.2010 tarih ve 2010/2113 R/12774982 sayili dMirRrojesi, 31.12.2010 tarih ve 346 sayili
Yap! Ruhsat, 08.12.2011 tarih ve 11/10460 sayadpiYKullanmaizin Belgesi mevcuttur.
Tasinmaz, iskanli olup kat milkiyetine gecerek yasaésini tamamlangtir.



SONUGC
1.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldgu islev icinde bulundgu bdlgenin fonksiyonu ile uyumludur. Berleme
uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve gi&lari sonuglara katiliyorum.

1.2.KIRA DEGER TAKD iRi

17 NOLU BB. 131,58 22 2.895 34.737
34 NOLU BB. 129,93 23 2.988 35.861
35 NOLU BB. 94,27 24 2.262 27.150
39 NOLU BB. 93,71 24 2.249 26.988
42 NOLU BB. 138,47 22 3.046 36.556
56 NOLU BB. 93,71 24 2.249 26.988
69 NOLU BB. 92,68 24 2.224 26.692
75 NOLU BB. 103,11 23 2.372 28.458
81 NOLU BB. 150,88 21 3.168 38.022

TOPLAM DE GER 23.454 281.453

1.3.SATIS DEGER TAKD iRI

GAYRIMENKULUN TOPLAM SATIS DEGERI
Briit Birim Satis Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri

BAGIMSIZ BOLUM

NO Alani Degeri KDV Harig KDV Dahil KDV Harig
(m2)  (TL/m2) TL TL USD

17 NOLUBB. 13158 5.710 751.322 758.835 404.654
34 NOLUBB. ]12993] 5.710 741.900 749.319 399.580
35 NOLU BB. 94,27 6.100 575.047 580.797 309.715
39 NOLU BB. 93,71 6.110 572.568 578.294 308.379
42 NOLU BB. 138,47 5.645 781.663 789.480 420.996
56 NOLU BB. 93,71 6.140 575.379 581.133 309.894
69 NOLU BB. 92,68 6.210 575.543 581.298 309.982
75 NOLU BB. 103,11] 5.880 606.281 612.344 326.537
81 NOLU BB. 150,88 5.450 822.296 830.519 442.880

TOPLAM DEGER 6.001.999 | 6.062.019 | 3.232.617

Degerleme konusu Bamsiz bolimlerin toplam satdeseri KDV harig;
6.001.999 TL ( Altimilyonbindokuzytizdoksandokuz Turk Lirasipohk takdir edilmitir.

NARMANLI HAN :



RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI © 26.12.2011
RAPORUN NUMARASI - 2011 300_05 03
RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul 1li, Beyoglu 1lcesi, Asmalimescit

Mabhallesi,istiklal Caddesisve¢ Sokg, 1 pafta,

310 ada, 1 parsel no’lu; 2.642,50 m? arsa alanl
“‘Apartman, Yazihane, Mmzalar” nitelikli
gayrimenkulde

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortali
A.S. mulkiyetindeki 540/3600 hissenin adil piyasa
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlangtr.

RAPORUN KURUL Rapor GYO i¢in duzenlenstir.

DUZENLEMELER i Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
KAPSAMINDA DE GERLEME (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi
AMACIYLA HAZIRLANIP Gazete'de yayimlanan Seri:VIII No:35 Tebinin

ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek

HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN _
sekilde hazirlannstir.

ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ : 13.12.2010 tarihli, 2010_300_06_03 nolu rapordaiYap
YAPILIP YAPILMADI GINA iLiSKIN Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortalgh A.S.’ye ait
BILGI 540/3600 hisse geri

KDV Hari;
6.585.000TL(Altimilyonbgylizseksenbybin Tirk
Lirasi) olarak takdir edilngtir.

27.01.2010 tarihli 2010_300_001_003 no.lu raporda
Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakh
A.S.'ye ait 540/3600 hisse deri

KDV Harig; 6.545.000 TL(Altimilyonbgytzkirkbebin
Tark Lirasi)'dir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Rapora konu tanmaz (Narmanli Han)istanbulili, Beyoglu ilcesi, Asmalimescit Mahallesi,
Istiklal Caddesi tiinel kismindisvec Bakonsoloslgu kasisinda, Ziraat Bankasi Sanat Galerisi
bitisiginde yer almaktadir. Galata Antik Otel ve BgigoBelediye Binasr'na 118 m mesafededir.
3 yola cephesi bulunmaktadirisiiklal Caddesi, Mileyyet Sokak, Sofyali Sokak). Mdeve



tramvay durgina yuriime mesafededifstiklal Caddesi, istanbul'un en eski semtlerinden biri
olan Beyglu'nun merkezi sayilabilir. Cadde boyuncagamalar siralanmaktadir. Aleris icin
ideal bir mekan olmanin yani sira sinemalari, Igtiapi, sergi alanlari, tiyatrolari ve mevcut
mimarisi ile bir kaltir merkezidir. Irili ufakll kitapgilar, sinemalar, barlar, kafeler,
eglenilebilecek ¢cok sayida mekani da icerisinde fshrmaktadir. Cadde, pndmatik dubalarla
arac trafgine kapatilmy ve cadde boyunca nostaljik tramvay hizmeti sungtomu Sirktilasyonu
yogun olan cadde, gence-turizm- ticari fonksiyonlu olarak ggtistir. istiklal Caddesinde;
Tunel-Galatasaray Lisesi arasi ve Galatasaray IiEisdsim arasi olarak ayrim
yapilabilmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

e  Rapora konu olan $amaz;istanbulili, Beyoglu ilcesi, Asmalimescit Mahallesi, 1
pafta, 310 ada, 1 parselde, 2.642,50 m? yuzo6lcuarkn Uzerinde bulunan;
apartman, yazihane, fwrzalar olarak tapuya kayith, tarihi Narmanli Han
(Narmanli Yurdu) olarak bilinen tescilli binadir.

e  Narmanh Harinsa tarihi:1843

J 1800°lG yillarin sonlarinda Rus Elgilinin hizmet binalari olarak ga edilen
Narmanli Han, 20. yuzyil Bkrina kadar cgtli eklemelerle gemietilmistir.
1933'te Narmanl ailesine satilan binalar, daha@ona&aza, buro, konut ve sanat
atolyesi olarak kullaniingtir. Binada ygams olanlar arasinda Ahmet Hamdi
Tanpinar, Aliye Berger ve Bedri Rahmi Eyigho gibi sanat ve yazin hayatinin
unlt isimleri de yer almaktadir

. Han 5 bloktan olgmaktadir. 3 yola cephesi bulunmaktadir.

e  A-Blok, istiklal Caddesi, B-Blok Miieyyet Sokak, C-Blok Sdfy@okak cephelidir.

o D-Blok yan parseldeki tanmaz ile bitgik, E-blok avlu icerisine bakmaktadir.

. 3 cepheden de Han'a gifulunmaktadir.(mevcutta giter kapatilmgtir.)

. Hanin giri A Blok'ta bulunan veistiklal Caddesi ile avluyu birbirine plyan
kap! ile sglanmaktadir.

. 5 bloktan olgan Han, toplam kapali alani 5.557,70 m2'dir.

o Yigma kagir tarzinda ga edilmitir.



TAPU KAYITLARI

1 PAFTA 310 ADA 1 PARSEL

ILi : |ISTANBUL

ILCESi : |BEYOGLU

BUCAGI -

MAHALLESI : |ASMALIMESCIT

SOKAGI : [ISTIKLAL CAD. iSVEC

SINIRI : |PLANI GIBIDIR

PAFTA NO |1

ADA NO :|310

PARSEL NO |1

YUzOLGUMU :12.642,50 m2

NITELIGI : |APARTMAN, YAZIHANE, MAGAZALAR

YEVMIYE NO :|3537

CiLT NO |1

SAHIFE NO 1143

HISSE
HATIRA TUNA NARMANLI 85|/ | 3600
YAPI KREDI KORAY GYO |540(/|3600
HUNKAR BILGE ALKOR 340(/| 3600
IBRAHIM HiLMi NARMANLI 255(/| 3600
ZELIHA LEYLA KOTAN 255|/ | 3600
ABDULEHAT GERAY BILIMER | 170(/ | 3600
SITKI HALUK NARMANLI 61|/ | 1200
HALIL FAHRI NARMANLI 89(/ | 1200
MALIK : |AYSE HALE BOZKURT 91|/ | 1800

ZEYNEB HUMA NOYAN 91|/ | 1800
HATICE ULKER GERMEN 91|/ | 1800
FATMA INCI BILIMER 91|/ | 1800
AMINE NUR ARIKLI 91|/ | 1800
SAIME NiLUFER iKiz 17|/ | 540
LEYLA YASEMIN iKiz 17|/ | 540
AZiZE ASLI GULTEN 17|/ | 540
BIHTER AKSOY 17|/ 240




FiZIKSEL DE GERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Yap! Tarz
Yapi Sinif
Yapinin Yal
Yap! Nizam
Kat Aded
Dis Cephi
Kapall Alan
Guvenlik
Asansd

Yangin Merdiver

Su Depos
Elektrik

Su

Kanalizasyo

Yigma kagir

V-D

168

Bitisik(Han-5 bloklu)
Kismi Bodrum + Zemin + Ara Kat + 1 Normal k
Dokulmis, serpme siv
5.557,70

Bekgi

Mevcut deil

Mevcut deil

Mevcut deil

Mevcul

Mevcul

Sebek

Degerlemesi yapilan tenmazlarin alansal buytkluklersagidaki gibidir:

A-BLOK B-BLOK C-BLOK D-BLOK E-BLOK
KATLAR |ALAN(M?) KATLAR |ALAN(M?)| [KATLAR |ALAN(M?) KATLAR |ALAN(M?)| [KATLAR |ALAN(M?)
BODRUM 66,10 BODRUM| 151,50 BODRUM 29,80 BODRUM | 158,40 |[BODRUM 64,20
ZEMIN 481,70 ZEMIN 400,70 ZEMIN 423,60 ZEMIN 373,20 [ZEMIN 211,10
ARA KAT 481,70 ARA KAT 50,30 |ARAKAT 41,90 ARA KAT 374,70 |ARAKAT 0,00
1. KAT 481,70 1. KAT 400,70 1. KAT 260,10 1. KAT 374,70 |1. KAT 176,20
CATI 381,40 CATI 50,10 |CATI 0,00 CATI 56,80 |CATI 67,10
TOPLAM | 1.892,60 TOPLAM | 1.053,30| |[TOPLAM 755,40 TOPLAM | 1.337,80| [TOPLAM 518,60

Tasinmaz toplam 5.557,70 m? buyugkisahiptir.

Insaat Kalitesi ile ilgili gorgler asagidaki gibidir.

Insaat Kalitesi

Yipranma pay! yiksek

Malzeme Kalitesi

Tarihi yapi igin kullanilan malzeme(sliik)

Fiziksel Eskime Mevcut
Fonksiyonel Eskime:| Mevcut
Digsal Eskim Mevcut deil

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLER i

Gelir Yonteminde kullanilan varsayimlagagidaki gibidir.
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Tasinmazin cadde Uzeri zemin ve 1. Kat kullaniminikkadin/ma&aza ve ust katlarin ise
ofis olarak kullanilaca varsayilmgtir.

e Degerlemesi yapilan gsnmaz toplam yiz6lgimi:5.557,70 m?,

e Tasinmazin restorasyon c¢giinalarinin tamamlanma Orani- 2012:%40, 2013:%60

e Faaliyete gece@e 6ngorulen tarih:2014

e Bosluk Orani+Genel Yonetim Gider Orani: Faaliyete ggctlk 2 yil %10,
sonraki yillarda %8

e Istiklal Caddesi’ne Bakan A-Blok Ortalama Kira Gisii. 70 TL/m?

e Diger Bloklar Ortalama Kira Getirisi:80 TL/m?

e Projeksiyon suresi: 10 yil

e Iskonto Orani:%13

e Projeksiyon siresi sonunda Kapitalizasyon Orant@a)

e Maliyet Artis Orani:%4

e Kira Artis Orani:%4

e Restorasyon Maliyeti:1.800 TL/m?

e Gelistirme Maliyeti(muteahhit kari):Restorasyon maliyéti yaklaik %30'u

e Bu varsayimlar kullanilarak Ifdirgenm§ Nakit Akimlar” tablosu
olusturulmustur.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izi
SONUCLARININ  UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA
IZLENEN YONTEM IN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda,gde tespiti, iskontolu nakit aki
yontemi ile bulunmg, bulunan sonu¢ emsal kdastirma yontemi ile desteklengtir.
Her iki dezerin birbirine yakin dgerler oldgu goralmigtur.

Degerleme, Yapi Kredi ve Koray GYQO'ya ait 540/3600dasigeri icin yapilmstir.
Emsal Kagilastirma Yontemiile Bulunan Dger YKK GYO Hissesicin: 6.987.409 TL
Indirgenm§ Nakit Akimlari Yontemine Gore YKK GYO Hisse$gin: 6.989.958 TL
(nihai dezer 6.990.000 TL olarak takdir edilgtir.)

Narmanli Han, ticari potansiyeli yiksek, iyi konumdaviulu bir mimari plana sahip
olmasindan dolay! avlusunun da kira getirme poyatisibulundgundan ve yaya
sirkiilasyonun tanmazin bulundgu kisma dgru artms oldugundan indirgenmg Nakit
Akimlar1 Yontemi” tercih edilmitir.
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SONUC
31. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldtu islev icinde bulundgu bdlgenin fonksiyonu ile uyumludur.

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari anahe ulstiklari sonuclara katiliyorum.

32. NIiHAI DEGER TAKD iRi

Birim Toplam Toplam Toplam
Alan Satis Dederi  Satis Dederi  Satis Dederi Satis Dederi

b TuED LT (m2) KDV Harig KDV Harig KDV Dahil KDV Harig

(TL/m?2) (@) (@) (USD)

310 Ada 1 Parsel Degeri | 5.557,70 8.385 46.601.315| 54.989.551[ 25.447.122

Y api Kredi Koray GYO
540/3600 Hisse Degeri 6.990.000 8.248.433 3.817.068

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortafgh A.S.’ye ait 540/3600 hisse geri

KDV Harig; 6.990.000 TL(Altimilyondokuzylizdoksanbin Turk Lirasi) olarak takdir
edilmistir

Ankara — Ankara

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHi : 26.12.201
RAPORUN NUMARASI : 2011_300 05 (
RAPORUN TURU . Ankaraili, Cankayallcesi, 16140 ada 3 parselde ka

bulunan 4 adet [@amsiz bolimiin, piyasa rayic gki
tespiti amaciyla yapilmaktadir.

RAPORUN KURUL . Rapor GYO i¢in diizenlensgtir.
DUZENLEMELER i KAPSAMINDA Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
DEGERLEME AMACIYLA 12.08.2001 tarih ve 24491 sayii Resmi Gazete'de
HAZIRLANIP . L yayimlanan Seri:VIIl  No:35 Telglinin ekinde
HAZIRLANMADI GINA ILISKIN belirtilen bilgileri asgari olarak icereceksekilde
ACIKLAMA

hazirlanmgtir.
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DAHA ONCE DE GERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADI GINA ILiSKIN
BILGI

: 14.12.2010 tarihli 2010_300_006_05 no.lu rapo

yasal dger KDV haric, 967.000 TL
(Dokuzylizaltmgyedibin  TlrkLirasi )olarak takdir
edilmistir.

28.01.2010 tarihli 2010_300_001_005 no.lu raporda,
yasal dger KDV Harig;1.507.000 TL(Bir milyon be
yuz yedi milyon Turk Lirasi ) olarak tespit edilgtir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tmmazlar Ankaraili, Cankayailcesi, 16140 ada ve 3 no‘ lu
parselde kayith olan arsa tzerinde bulunan ve Amkankara projesinde yer alan A, B2
ve C Bloktaki 4 adet dairedir. §@mmazlar Ankara Kizilay'a 8 km, ' ye 5 km,
Bilkent’ e 3 km ve ODTU Yerlgkesine ise 6 km mesafededir. Site gif1118. Cadde
(Eski 5. Cadde) uzerinden olup, halihazirdaki pastieesi Mustafa Kemal Mahallesi,
2118. Cadde, Ankara Ankara Evleri, No:5 Cankayatloll/Ankara seklindedir.
Bolgede Eskiehir Yolu ve ana cadde uzerleri kamu kurum ve kugtaii, AVM’ler ile
ticaret alanlari, i¢ kisimlar ise konugidikli gelismistir. 2082. Cadde (Eski 6. Cadde)
daha ziyade konut tarzi yegimin yogun oldwpu bir ulsgim aksidir. Teanmazlarin
konumlu oldgu bélge sosyo-ekonomik olarak yiiksek gelir grublitap etmektedir.

< Degerlemesi yapilan tgnmazlar Ankardli, Cankayallgesi, Lodumlu (yeni adiyla
Mustafa Kemal) Mahallesi 16140 ada ve 3 no‘lu pdesdayith olan 17.952,00
m? arsa Uzerinde bulunan Ankara Ankara Evleri spedie konumlu A, B2 ve C
Bloklardaki A-45, B2-44, C-1 ve C-4 no’ lu dairedin.

+ 16140 ada 3 no’lu parsel, Mustafa Kemal Mahalld4i® Caddeye cephelidir.

s Tasinmazlar topgrafik olarak diiz bir arazide konumlu olup, icerden
bulund@gu Cankaya ilgesi jeolojik acgidan 4. Derece deprebigdsinde yer

almaktadir.

+ Degerlemesi yapilan tanmazlarin konumlu oldiu sitede, 167 dairenin satini
oldugu ve 17 dairenin ise henliz satilmadbilgisi alinmstir. Site igerisinde
doluluk orani oldukca fazladiikinci el satglar yapilmaktadir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu amsiz bolumlerin bulundiu projede, 4 adet Blok bulunmaktadir.
(A, B1, B2 ve C Blok) Bloklarda 2+1, 3+1, 4+1 ve 5daireler konumlanmiolup,
toplamda 184 adet daire bulunmaktadir. Bloklardadhireler, dubleks daireler ve bahce
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dubleksi daireler mevcuttur. Dairelerin hepsinddlgtulan malzeme aynidir. Dairelerin
ic mekan Ozellikleri gagida belirtiimektedir. Her blgun altinda yamurlama sistemli
kapali otopark ve depo uniteleri mevcuttur. Dainetipine gore kapali otoparkta 1 veya 2
araclik otopark imkani vardir ve otopark tum bloklairbirine ba&lamaktadir. Proje
genelinde guvenlik kameralari ve dairelerin tamalaingérintili diyafon sistemi
mevcuttur. Dairelerin tamaminda bireysel kombiesigtkurulmy olup (Buderus marka)
uydu sistemi ve dijital altyapisi tamamlagtmi

Proje dahilinde ayrica sosyal tesisler mevcuttut. Bogun altinda konumlu sosyal

tesislerde kafe, kapal (yazlari acilir cam tgkie acik) havuz, cocuk havuzu, sauna,
soyunma odalari (bayan-erkek), wc ler (bayan-edwgelli), fitness salonu, toplanti ve
oyun salonu, guinéenme terasi, cocuk oyun alani, bisiklet yolu velyiis parkuru

bulunmaktadir.

TAPU KAYITLARI

TAPU KAYITLARI

iLi ANKARA

iLCESI CANKAYA

MAHALLES 1 LODUMLU

SINIRI PLANINDADIR

NITELIGI APARTMAN-BETON

ADA NO 16140

PARSEL NO 3

YUZOLGUMU 17.952,00

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

BB.NO :|[ABLOK 45 B2BLOK44  |CBLOK1 CBLOK 4

KAT NO T[12.KAT 12KAT ZEMIN+LKAT |ZEMIN+LKAT

NITELIGI . |CATI ARALIKLI | GATI ARALIKLI | DUBLEKS DUBLEKS KONUT
KONUT KONUT KONUT

ARSA PAYI 1| 22472845 17072845 27712845 27712845

TAPU  BELGE |: |KAT KAT KAT KAT MOLK IYETI

CiNsi MULKIYETI | MULKIYETI | MULKIYETI

EKLENT ISI :|E45  NOLU[E136  NOLU E-137  NOLU|E-140 NOLU DEP(
DEPO DEPO DEPO

YEVMIYE 1| 1330¢ 1330¢ 1330¢ 1330

CILTNO 1|67 68 68 68

SAYFANO 662z 671 671 6717

* Tapu kayitlarinda, deerlemesi yapilan tanmazlarin maliki Koray Yapi Endistrisi ve Ticaret
A.S'dir. Projenin gelgtiriimesini Koray Yapi End. ve Tic. A. ve Yapi Kredi Koray GYO A.
birlikte yaptgindan ve mevcut durumda tapuda terkin edilokan Hasilat Paylami
sozlamesine gore, projenin yatirimcisi olan YAPI KRBOORAY GYO AS., proje ile ilgili her
turld ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, v.b. pelleri Ustlenec# ve takip edecgnden,
projenin geltiricilerinden biri olarak YAPI KULLANMA iZIN BELGES uizerinde yapi!
sahiplerinden biri olarak belirtiimektedir.
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** Yapi Kredi Koray GYO AS., 25/02/2008 tarihli ek sdzlmede belirtilen paytlama gore B2
blok 44 no.lu baimsiz bolimin tamamina sahip ikegiati b&imsiz bolimlerin sagihasilatinin
%57’sinde hak sahibidir.

TAPU INCELEMELER i

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

16140 ada 3 parsel (-45, Bz-44, C-1 ve C-4 no'lu daireler igin)

REHINLER BOLUMUNDE:

01.12.2011tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine ve Gaya Tapu Sicil Mudirlgi'nde yapila
incelemeye gore gerlemesi yapilan ggnmazlar Gizerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktad
SERHLER BOLUMUNDE:

01.12.2011tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine ve Gawya Tapu Sicill Mudarlgi'nde yapilar
incelemeye gore gerlemesi yapilan ggnmazlar Gizerinde, 23.01.2008 tarih ve 1412 yevridgy®Ankara 25.
Noterliginin 23.01.2008 tarih ve 2501 S.Y. sénfee gergince 99 yillgina TEDAS Genel Miudurligi lehine*
serhi bulunmaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

01.12.2011tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine ve Gawya Tapu Sicil Mudarlgi'nde yapilar
incelemeye gore gerlemesi yapilan ggnmazlar Gizerinde bulunan beyanlgagdaki gibidir:

- Yonetim Plani: 14.04.2008,

- 28.05.2008 tarih ve 11798 yevmiye ilémar Mudurligi'niin 12.05.2008 tarihli tadilat projesi vard
(Tarih: 28.05.2008 ve Sayi: 2348)

- Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat mulkiyetine gegtin. (19.06.2008 tarih ve 13309 yevmiye)

- * Cankaya Belediye B&anligi imar veSehircilik Midirligii 15/07/2009 tarih 16611 Say. ile 16140 aq
parselle ilgili Ankara 1idare Mahkemesinin 25/03/2009 giin 2009/133 E.skarhr! ile yapi kullanma izr
yeniden iptal edilmitir. (Tarih: 24/07/2009 ve Sayi: 1774),
- Cankaya Belediye Bkanlig1 imar veSehircilik Miidiirligii 10/10/2008 tarih 24182 Say. ile 16140 ad
parselle ilgili Ankara ddare Mahkemesinin 18/07/2008 giin ve 2007/867 skarhri ile bu tgnmazda he

tarld imar uygulamaglemlerinin durdurulmasi bildirilngtir. (Tarih: 15/10/2008 ve Sayi: 4058).

=

la 3

a3

* 26/01/2010 tarihli, 185 no’lu evrak ile Tapuyau lbeyanda yer alan bilginin yagli
oldugu ve duzeltilmesi gerelgi icin Yapi Kredi Koray avukatlari tarafindansharuda
bulunulmutur.

** Mevcut durumda tapuda, sGgieeyle ilgili herhangi biserh yoktur. 01.05.2006 tarih
ve 7256 yevmiye ile tapuya tescil edilefat katsiligi ingaat s6zlemesi hakki vardir.
(01.05.2006 tarih ve 7256 yevmiye no gejhi, iskan alindiktan sonra kat mulkiyetine
gecerken tapuda terkin ediktir.

Degerlemesi yapilan tsnmazlarin devredilmesine veya sata iliskin kisitlayici birserh
gorulmemektedir.

GAYRIMENKUL PROJESININ YASAL DURUMU

Degerlemesi yapilan tanmazlar her turlt yasal prosedirini tamamlayiggudrin son
basamgi olan kat milkiyetine ge¢cmilmakla birlikte (Tainmazlar 19/06/2008 tarih ve
13309 yevmiye ile kat mulkiyetine gegytii), sonradan tanmazlar ile ilgili ¢aitli iptal
davalari ve bu iptal davalarina keacilms itiraz davalari s6z konusu olgtur.
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Degerlemesi yapilan tasnmazlara ait 12.05.2008 tarihli ve tasdikli mimgadilat proje,
21.04.2006 tarihli ve 218 sayili ilk yapi ruhsdt$.04.2008 — 14.05.2008 tarihli ve 41 —
50 sayil yapi tadilat ruhsatlari, 13.06.2008 favié 385 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Bu belgelerin iptallerineskin davalar acilngi ve bu iptallere ikkin
kars! itiraz davalar acilngiolup, surec gagidaki gibi 6zetlenebilir.

1

2

3

4

Davacilarin, konutlarinin g yontunde sinir kogusu olan 16140 ada 3 no.lu
parsel Uzerindeki yapilari dava etmesi Uzerinejlgap yapi ruhsati ve bu ruhsata
dayanak olgturan 1/5000 ve 1/1000 olcekli imar planlari, Arkar. idare
Mahkemesi'nin 10.10.2008 tarih, 2007/867E.-20080ka8say!l1 karari ile iptal
edilmis, bu karar Dantay 6. Dairesinin 17.03.2009 tarih E.2008/13272
K.2009/2537 sayil karar! ile onangir.

13.06.2008 tarih ve 385 sayili yap! kullanma izielgesi ise, 01.12.2008
tarihinde, Cankaya Belediye 8@nligi tarafindan iptal edilngtir.

16140 ada 3 parselle skili olarak, imar kanunun 32. maddesi garee,
Cankaya Belediye Encimeni tarafindan 10.12.2009vguB510, 25 sayili yikim
karari alinmgtir.

a)Cankaya Belediye Encimeninin 3510.25 sayili yikararina kan Ankara 11.
Idare Mahkemesinin 2010/325E. sayili dosyas! lzeniratilmg iptal davasi ile
ilgili olarak, Ankara 11idare Mahkemesi davanin reddine karar vervei sbu
karara kagi da Damngtay nezdinde, temyiz yoluna gsarulmuwtur. Temyiz
incelemesi Dagtay 6. Dairesinin 2011/3005E sayili dosyasi lUzenndevam
etmekte iken, dosya buradan yeni kurulan Bxagi 14. Dairesine, Ankara 11.
Idari Mahkemesi tarafindan 2011/14794 tevdi no’sugibnderilmg olup, temyiz
incelemesiu anda Dantay 14. Dairesinde surmektedir.

b)Cankaya Belediyesi'nin iskan iptalineskin islemin iptali ve yudritmenin
durdurulmasi istemiylairket tarafindan 29.01.2009 tarihinde Ankara 1lared
mahkemesinde dava aciimolup, mahkeme davanin reddine karar vetimi
Bunun Uzerine Cankaya Belediyesi'nin iskan iptalkassi Yapi Kredi Koray
GYO AS. tarafindan acilan davanin reddineskilh Ankara 11. idare
Mahkemesinin 10.03.2010 gin ve 2009/133E,K.201®/4&ayili kararinin
yuritmenin durdurulmasi istemiyle temyize gidgtii Temyiz incelemesi
Danstay 6. Dairesi'nin  2010/6245E. sayili dosyasi ingem gorulmg ve
Danstay 6. Dairesi stz konusu dosyayla ilgili mahkekaearini dizeltme yolu
aclk olmak Uzere onagtwr. Bu onama karari Yapi Kredi Koray GYOAye 21
Mart 2011 tarihinde tel@i edilmis olup, Dangtay 6. Dairesi nezdinde karar
dizeltme yoluna gidilmgtir. Firmanin karar dizeltme igie Danstay 6.
Dairesinde surmektedir.
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GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELL iKLERT

Betonarme cerceve sistem ilganedilmitir. Catilarda celik konstriksiyo

Yapi Tarzi kullaniimistir.

Yapi Sinifi : 4 A

Yapinin Yal : 3

Yap! Nizami : Blok

Dis Cephe : Siva Uzeri akrilik esasl boy.

44.542 m? (toplam site ici

Kapali Alan (m2 .
P (m?) 9445 mz2 (Dgerlemesi yapilan tEamsiz bolimler)

Otopark : Var (Kapal-Acik)
Guvenlik : Var
Sosyal Tesis : Var
Asansor : Var (Cift Asansor
Yangin merdiveni : Var
Su Deposu : Var
Dogalgaz : Var
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Dogalgaz kombil

FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Insaat Kalites . Coklyi
Malzeme Kalites : Coklyi
Fiziksel Eskim © Yok

Altyapi . Coklyi

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLER i

Degerlemede, tanmazin uzerindeki hukuki problemler dikkate alalgryasal deer
olarak arsa degeri tespiti yapilmgtir. Deger tespit edilrkenEmsal Karsilastirma
Yontemi kullaniimg ve Proje Gelistirme yapilmstir. Emsal kagilastirmada, tainmazin
bulund@gu mevki, konum o6zellikleri, buylkgil gibi Ozellikler dikkate alinngtir.
Tasinmazin kazanilmgi haklari dikkate alinarak konut imarli emsal ansaligkkate
alinmstir.

Tasinmazin Uzerindeki ruhsat ve yapi kullanma izirgb#dri iptal edilmg olan ve igaati
tamamlanny halen oturuma gecmplan sitedeki konutlar, yani pansiz bolumler igin
“mevcut durum degeri” verilmis olup, Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi (Brit
Kira Carpani) kullanilmstir. Degerleme, gayrimenkulliin projesinin samt Kkalitesi,
konumu ve emsal saglar ve projenin lokasyonu goz 6ninde bulundurulaEaksal
Karsilastirma yontemiyle yapilngtir.
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HASILAT PAYLA SIMI VEYA KAT KAR SILIGI YONTEMI IiLE
YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Degerlemesi yapilan 4 adet giansiz bolim, 13 Ekim 2005 tarihli ve Hktas 11.
Noterliginde, 79511 numara ile kayit edigniArsa Sahibi Koray Yapi Endustri ve
Ticaret AS. ile yatinmci Yapi Kredi Koray GYO A. arasinda bir nisha olarak
imzalanmg GAYRMENKUL Saty Vaadi, Ara Payi Kanliginda /Insaat Yapim ve Hasilat
Paylasimi So6zlgmesi, uyarinca taraflar arasinda paylmistir. Sozleme gergince
taraflar bgimsiz bolumleri %43 arsa sahibi payl ve %57 yatriMapi! Kredi Koray
GYO AS. olarak paylgacaklardir.

Yap! kredi Koray GYO AS., 25/02/2008 tarihli s6z¢enede belirtilen paykama gore B2
blok 44 nolu bgimsiz bolimin tamamina sahip ikergeldemesi yapilan der b&imsiz
bdlimlerin saft hasilatinin %57’sinde hak sahibidir.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL 1izi
SONUCLARININ UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA 1iZLENEN
YONTEM IN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda,géde tespiti emsal kadastirma
yontemi ile yapilmgtir. Arsa icgin tespit edilen dger yasal dger ve yapilandirmalar igin
tespit edilen dger “mevcut durum deeri “ olarak belirtilmtir.

Arsa deeri, proje gelistirme yapilarak desteklenmiancak Emsal Karsilastirma
Yontemi ile elde edilen dger kabul edilmgtir. Proje geljtirme ydntemi bir cok varsayim
icermekte olup raporun 4.15 boélimuinde belirtstini Emsal Kagilastirma Yonteminden
elde edilen dger, bdlge emsalleri ile uyumlu olup ayni zamandaam 6zelliklerini de
deserlendirmektedir. Emsal Yontem ile gy 2.550 TL/m? olarak tespit edilirken
(Boltim 4.12), proje gedtirme yontemi ile dger 2.260 TL/m? olarak bulunrgtwr.

Degerlemesi yapilan 4 adet dairenin / konutun yapilalnais mevcut halleri ile dgeri
“mevcut durum dgeri” olarak belirlenmitir. Deger tespit edilirkenGelir Yontemi (Kira
Carpani) (Bolim 4.13) ve Emsal Kdastirma Yontemi (B6Ium 4.12) kullanilgtir. Her
iki yontem birbirlerini desteklemektedir. Nihai g&r Emsal Karsilastirma Yontemi ile
tespit edilmgtir.

SONUC
1.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerlemesi yapilan tanmazlar, Ankara Cankaykcesi Mustafa Kemal Mahallesinde
yer almaktadir. Dgerleme tainmazlarin halihazirdaki Ankara-Ankara projesinde v
konut fonksiyonlu olmasina istinaden yapgtmi

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari aizalve ulatiklari sonuclara
katiliyorum.

52



1.2.NIHAI DEGER TAKD iRi

Tasinmazlarin nihai dgeri, ssagida belirtilien YASAL DURUM dgeri olarak belirtilen

arsa dgeridir. Bu dger, degerlemesi yapilan 4 adet konut niggtideki tasinmazin arsa
payina dgen arsa miktarlari hesaplanarak ver§lmian dgerdir. De&ser Emsal
Karsilastirma Yontemi ile takdir edilngtir.

Degerlemesi yapilan tenmaz Gzerindeki hukuki durumdan dolay! arsgedeyasal dger
olarak kabul edilngtir. Uzerindeki yapilandirmalarin geri ise “mevcut durum deri”
olarak belirlenmgtir. Mevcut durum dgeri tasinmazin, mahkeme sureci neticeleninceye
kadar, hukuken ruhsatsiz olan kisimlarinigedai temsil etmektedir. Tsnmazla ayni
projede yer alan benzer nitelikteki daireler incelek Emsal Karlastirma Yontemi ile
deger takdir edilmgtir.

1.2.1. YASAL DURUM DE GERI

Incelenen emsaller gaultusunda ve emsal kalastirma yontemi sonucunda, arsanin
birim satg degeri 2550 TL/m? olarak belirlenstir. Buna gore her dairenin gleri kendi
arsa pay! dgrultusunda tespit ediltir. Deger 6nce bitin olarak verilgwe Yapi Kredi
Koray GYO AS.’nin sOzlsmeden kaynakli pay! hesap edilerek tabloya yamsgtit.

SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMISTIR

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI TOPLAMI

1.163.982

. Arsa payina Birim Satis [ SATIS DEG_ERI SATIS DEG!ERI SATIS DEG_ERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO Arsa Payi |alam (m2) (TL/m?2) TL TL usbD

A BLOK NO 45 224/28456 141 359.550 424.269 196.368
B2 BLOKNO 44 |170/28456 107 273.482 322.708 149.362
2550
C BLOKNO 1 277/28456 175 445.614 525.825 243.372
C BLOKNO 4 277/28456 175 445.614 525.825 243.372
TOPLAM 1.524.260 1.798.627 832.474
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI
A BLOK NO 45 PAY 57% 204.944 241.833 111.930
B2 BLOK NO 44 PAY 100% 273.482 322.708 149.362
C BLOKNO 1 PAY 57% 254.000 299.720 163.692
C BLOK NO 4 PAY 57% 254.000 299.720 163.692

Degerleme konusu tanmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.’ye hissesine dien toplam
satg degeri KDV harig; 986.425 TL (Dokuzytizseksenaltibindortyzyirmip@&urkLirasi
)olarak takdir edilmytir.

1.2.2. MEVCUT DURUM DE GERIi

Yukarida belirtilen emsaller @oultusunda Ankara-Ankara Konut Sitesi kapsaminda
satilikta olan dairelerin birim satdeseri asagidaki gibi tespit edilnstir. Site halen
tamamlanny olup, oturuma gec¢midurumdadir. Dger Emsal Kagilastirma Yontemi ile
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tespit edilmgtir. Deger 6nce biutlun olarak verilgmve Yapi Kredi Koray GYO A.’nin
sOzlemeden kaynakli payl hesap edilerek tabloya yamsstit.

SATIS | SATIS | SATIS
DEGERI | DEGERI | DEGERI
: Birim Satis | (KDV (KDV (KDV
BAGIMSIZ Degeri | HARIC) | DAHIL) | HARIC)
BOLUMNO  |Alani (m?)| TL/M? L TL uUsD
A BLOK NO 45 224 25000 560.000  660.800  305.844
B2 BLOK NO 44* 171 27000 461.700  466.317  252.157
CBLOKNO 1 277 23000  637.100 751778  347.952
C BLOK NO 4 277 2.3000  637.100 751778  347.952
TOPLAM 2.295.90 |2.630.67. |1.253.90.
YAPI KREDI KORAY GYO AS. PAYI
A BLOK NO 45 PAY  [57% 319.200 376.65674.331
B2 BLOK NO 44 PAY 100% 461.700 466.3(1052.157
CBLOKNO 1 PAY | 57% 363.147 428.5898.333
C BLOK NO 4 PAY | 57% 363.147 428.5898.333

“*” Net konut alaninin 150 m2nin altinda olmasi nedenkDV % 1 olarak

alinmstir.

Degerleme konusu tanmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.’ye hissesine dien toplam

saty degeri

TurkLirasi) olarak takdir edilngtir.

Ankara Cankaya:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHi

RAPORUN NUMARASI

RAPORUN TURU

RAPORUN KURUL

DUZENLEMELER i KAPSAMINDA

» 27.12.201

2011_300_05 (

KDV harig; 1.507.194 TL (Birmilyonbeyylzyedibinylzdoksandort

. Ankaralili, Cankayallcesi, 6049 ada, 21 parselde kay
10.264,32 m? baniteligindeki arsa bitinu ve Gzerind
yapilandirmalarin piyasa rayic gki tespiti.

: Rapor GYO i¢in diizenlensgtir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
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DEGERLEME AMACIYLA 12.08.2001 tarih ve 24491 sayill Resmi Gazet

HAZIRLANIP yayimlanan Seri:VIIl  No:35 Teldlinin  ekinde
HAZIRLANMADI GINA ILISKIN belirtilen bilgileri asgari olarak icerecelkekilde
AGIKLAMA hazirlanmgtir.

DAHA ONCE DE GERLEMESININ : 17.12.2010 tarihli 2010_300_006_006 no.lu rapc

YAPILIP YAPILMADI GINA ILiSKIN Yapi Kredi ve Koray GYO 4 .’nin, 6049 ada, 21

BILGI

parseldeki hisse payinin bugiinkii KDV haric, yasal
degeri 5.747.000 TL (Begmilyonyediytizkirkyedibin
TL) olarak tespit edilnstir.

27.01.2010 tarihli 2010_300_001_006 no.lu raporda,
Yap! Kredi ve Koray GYO 4.'nin, 6049 ada, 21
parseldeki hisse payinin bugiinkii KDV haric, yasal
degeri 5.747.000 TL (Begmilyonyediytzkirkyedibin
TL) olarak tespit edilnstir.

16.04.2009 tarihli 2009_300_005 no.lu raporda, Yapi
Kredi ve Koray GYO AS.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki
hisse payinin bugiinkii KDV harig, yasagee
5.747.000 TL (Besmilyonyediytizkirkyedibin TL)
olarak tespit edilmtir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tanmaz Ankaralli, Cankayallcesi, Kavaklidere Mahallesiyan
Caddesi Uzerinde konumludur. Kuzeyindegllu Park, guneyinde §menler Parki,
dogusunda Polonya, Cek Cumhuriyeigrail ve Isvicre Buyiikelgilikleri, kuzeyinde
Ilbank Bloklari, batisinda Karum AVM ve Sheraton tglunmaktadir.

Ticaret, aly veris merkezi ve biro kullanimlarinirgaliklikta oldusu bolge Ankara’nin
en eski ve deerli yerlsimlerinden biridir. BoOlgede 5 kath konut yapgfaalar
bulunmakta olup s6z konusu konutlar genellikle @isave Ust dizey gelir grubuna hitap
etmektedir.

*
0.0

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemesi yapilan tanmaz Ankaraili, Cankayallcesi, Cankaya Mabhallesi,
Kavaklidere Semti, 6049 ada ve 21 no'lu parseldgtkaolan 10.264,32 m2
buyikligiindeki bg vasfindaki arsadir. Uzerinde Yapi Kredi — Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakgn A.S. tarafindan halen gaati durdurulmgiolan “
Ankara-Cankaya " ticari ve konut projesi bulunmaktaProje dahilinde A, B, C,
D, E ve F Bloklarda 62 konut ve §eri planlanmgtir.

55



*

% 6049 ada 21 parsdétan Caddesine cephelidir. Bélgenin altyapisi tarazmis
olup, elektrik, su, dgalgaz, kanalizasyon ve telefeambekelerine bdantilidir.

TAPU KAYITLARI

iLi : | ANKARA

ILCESI : | CANKAYA

MAHALLES i : | CANKAYA

SINIRI : | PLANINDADIR

NITELIGI | BAG

ADA NO : 16049

PARSEL NO 121

YUzOLCUMU : 110.264,32 m?2

MAL iK : | SABAN KARAMANCI : AHMET O GLU (7783/51750)

ESMA KARAMANCI : AHMET KIZI (7783/51750)

SEMRA UCAR : AHMET KIZI (7783/51750)

NESRN CALIKA : AHMET KIZI (16727/517500)

NESRN CALIKA : AHMET KIZI (7783/51750)

ZEYNEP KARAMANCI : SABAN KIZI (16727/258750)

TIMUR AHMET CALIKA : MEHMETGUN OGLU (16727/517500)
MURAT KARAMANCI : DEM iR OGLU (16727/517500)
MEHMET FATIH KARAMANCI: DEM IR OGLU (4171/129375)
NAZLI MANYAS: AHMET KIZI (11137/172500)

YAPI KRED i-KORAY GAYR IMENKUL Y.O. A. S. (7/50)
B.B.NO |-
KAT NO -
NITELIGI -
ARSA PAYI -
TAPU BELGE CiNSi |: |-
EKLENT iSi -
YEVM IYE : [ 10005 (KAT KARSILIGI TEMLIK) 01.05.2008
CILT NO |4
SAYFA NO : 1368

TAPU INCELEMELER i

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI
BIR TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

6049 ada 21 parsel

01.12.2011 tarih, saat 09.35 itibariyla CankayauT&jil MUdurligi’'nden alinaronayli takyidai
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belgesin gore

REHINLER BOLUMUNDE:
Degerlemesi yapilan tanmaz lzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmaadk

SERHLER BOLUMUNDE:
Degerlemesi yapilan tanmaz lzerinde yer algerh kayitlari
- Bu yer eski eserdir. (22.04.1978 tarih ve 5905 yigein
- Tamaminda / ..... hissesinde kat «hg| insaat hakki vardir. (Bdama tarihi: 09.08.200
sure: 10 yil, 09.08.2006 tarih ve 14420 yevmiye)

HAK VE MUKELLEF IYETLER BOLUMUNDE:
Degerlemesi yapilan tanmaz tizerinde herhangi bir mikellefiyet kaydi whamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:
Degerlemesi yapilan tanmaz lizerinde yer alan beyan kayit
- 2942 sayili yasanin 7. maddesine goére kashulacaktir. (11.09.1991 tarih ve 52
yevmiye)
2942/4650 sayili yasanin 7. maddesine gore 6 agiigge kamulstirma yapiimadil
takdirde resen dar.

GAYRIMENKULUN PROJESININ YASAL DURUMU

Sozkonusu parsel ve Uzerindeki proje ile ilgilirala imar durumunun iptali ve ruhsat
iptali istemiyle iki adet dava acilgtir. Yapi Kredi ve Koray GYO A.nin her iki dava
ile ilgili BEYANLARI a sagida yer almaktadir.

e Ik dava Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayana Vakfinin Cankaya Belediye
Baskanligl ve T.C. Klltur ve Turizm Bakar@gl aleyhine imar durumunun iptali
istemiyle acmy oldugu davadir. Bu davanin temyizi Datay 6.dairede, 2008-
10427 esas no ile yurutiulgiitr. Yap! Kredi Koray GYO A. davaya mudahil
olarak katilmgtir.

o 09/12/2010 tarihinde neticelenen temyiz davasindangtay 6.dairesi,
nezdinde 2008/10427E sayili dosya uzerinde yargsarairmekte olan
dava Dangtay 6 Dairesi tarafindan yerel mahkemenin iptahkiahukuka
aykirt bulunmayarak onangtwr.” Ancak karar duzeltme yolu acik
birakilarak yani itiraz yolu acik birakifglndan, yasal sure olan 15 gin
icerisinde_23/12/2010tarihingd&arar dizeltme davasi” agilghr.

o Danstay 6 dairesi karar duzeltmegvarusuyla ilgili, 2011/634 sayili Esas
no’lu dosya tzerinde incelemesini surdirmektedir.

(Yerel mahkemede yuriutilen bu davada, mahkeme; 2004.tarihli imar durumu
belgesinin, Cankaya Belediyesi Encumeninin 23.122arihli parsellerin tevhidi
kararinin Ankara Kultur ve Tabiat Varliklarini Koma Kurulunun 16.04.2004 tarihli
9102 sayili ve 13.11.1995 tarihli 4304 sayili kanam iptaline karar verngti.)
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e Ankara Belediye'sinin Cankaya Belediye'si aleyhiegms oldusu dava
kapsaminda, Ankara 9dare Mahkemesinin 2007/237E-2008/2183K sayili
karariyla igaat ruhsatlarinin iptaline karar vegnalup, davali yaninda mudabhil
sifatiyla bu davaya katinigindan, davali Ankara Cankaya Belediyesinin temyizi
sonrasinda, temyize gidilgtir. Temyiz incelemesi Dagtay 6 dairesi nezdinde
2009/2706E sayil dosya tzerinde devam etmektedir.

Yap!1 Kredi Koray GYO AS.’nin arsa hissesininsatsina engel bir durum yoktur.

Firma devam eden hukuki siréle ilgili gerekli zamanlarda web sitesi ve/veyaeti
kanallardan kamuyu aydinlatmak amaciyla bilglaaaktadir.

DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Degerlemesi yapilan tanmaz ile ilgili temyiz siirecinin devam etmekte aknnedeniyle
asagida bilgileri verilen projefmevcut durum degeri” olarak d&erlenmgitr.

ACIKLAMALAR

“Ankara-Cankaya Projesi” icerisinde toplam 6 a@ok bulunmaktadir. A, B ve F
Bloklar ticari kullanimh olarak planlangiolup, A-B bloklar icerisinde 8 adet, F blok
icerisinde 1 adet olmak Uzere toplam 9 adé&trbaiz bolim bulunmaktadir, S6z konusu
ticari kullanimlar toplam 12.099 m? brut alana géni C, D ve E Bloklar ise konut
kullanimli olarak planlanmgiolup, bloklar icerisinde toplam 62 adetgbasiz bdlim
bulunmaktadir. S6z konusu konut kullanimlari tapl20.797 m? brit alana sahiptir.

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELL iKLERT

Yap! Tarz : Betonarme Karka
Yapi Sinif : Ticaret 4 A, Konut 3
Yapinin Yal : 0

Yap! Nizam : Blok, Ayrik

Dis Cephi : -

T.ins.Alani (m2 32.72

Otoparl : Var

Guvenlik : Var

Sosyal Tes : Var

Asansd : Var

Yangin merdiver : Var

Su Depos : Var

Dogalga: : Var

Elektrik : Var

Su : Var

Kanalizasyo : Var

Isitma Sisten : Dogalgaz merke:

58



FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Insaat Kalites . Coklyi

Malzeme Kalites : Coklyi

Fiziksel Eskimi . Yok (Yeni Bina),henliz tamamlanmag
Altyapi : Tamamlanmy

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLER i

Degerlemede, tanmaz Uzerindeki belirsizliklerden (imar durumu mehsat iptallerine
iliskin sirmekte olan temyiz davasinin neticelenngeaimasindan dolay! arsa gbei
“yasal deer” olarak verilmgtir. Arsa de&eri verilirken “Emsal Kagilastirma Yontemi
kullaniimsstir. Arsa tzerindeki projeden kaynakligée, ruhsat iptalleri nedeniyle yasal
kabul edilmemj ancak temyiz davasi halen strmekte gidi¢in “mevcut durum deeri”
olarak rapora yansitilgtir.

HASILAT PAYLA SIMI VEYA KAT KAR SILIGI YONTEMI IiLE
YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

“Besiktas 11. Noterlgi'nde; arsa sahiplersaban Karamanci, Esma Karamanci, Behget
Kerim Calika, Nesrin Calika, Zeynep Kazaz (Karanmgntimur Ahmet Calika, Murat
Karamanci, Mehmet Fatih Karamanci, Nazli Ucar (Mem)y Semra Ucar ile yatirimci
Yap! Kredi - Koray G.Y.O.A. taraflari arasinda 27.09.2005 Tarihli 74566 sayil
DuzenlemeSeklinde Gayrimenkul SatiVaadi ve Arsa Payl Kailigindainsaat Yapim
Sozlesmesi yapilmgtir. Bu sOzlgme gergince, b&imsiz bolumleri ve Ticari alanlari,
arsa sahipleri % 54, yatirimci ise % 46 oraninddagacaklardir”. Temyiz sureci devam
etmektedir.

Degerleme yapilirken Yapi Kredi Koray GYO @'nin tapu kayitlarinda gegen hissesi ve
sOzlameden kaynakli %46 oranindaki payi dikkate algmi

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL 1izi
SONUCLARININ UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
YONTEM IN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili bir hukuki sire¢ devam ditmden, stre¢ sonuclanincaya kadar arsa
degerinin yasal dger ve yapilandiriingi milkiin mevcut durum geri olarak takdir
gOrmesi dgtintlmektedir.

Yasal dgger olan arsa dgeri “Emsal kasilastirma” yontemi ile hesaplansgtir.

Mevcut durum degeri ise tginmazin s6zlgneden kaynakli haklarini icerecgékilde,
“‘emsal kagllastirma” ve “maliyet yontemi” kullanilarak ger tespiti yapilinstir.
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SONUC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerlemesi yapilan tanmaz Ankara Cankaydlcesi, Cankaya Mahallesinde yer
almaktadir.
Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari aizalve ulatiklari sonuclara
katiliyorum.

1.1 NIHAI DEGER TAKD iRI

Degerlemesi yapilan tanmaz ile ilgili agilan her iki davada Yapi Kred2 WKoray GYO
A.S., davali dgil sadece mudahildir. Stre¢ ve davalargkih bilgiler 3.5 boliminde
anlatiimaktadir.

Tasinmazin, tapu kayitlarinda, Yapi Kredi ve Koray GYXS. hissesine (7/50 veya
%14) tekabul eden arsa miktariningele “yasal dger’ olarak tanimlanmnstir.

Yap! Kredi ve Koray GYO A.’nin, tasinmaz Uzerindeki proje ile ilgili, Bolim 4.18 de
belirtilen s6zlemeden kaynakli %46 oranindaki payiningele ise, gelinen igaat
seviyesi (%40 oraninda tamamlagjndikkate alinarak, hesaplanmve raporun 3.5
bolimunde anlatilan hukuki durumdan dolay! _ “mevaltirum dgeri” olarak
tanimlanmgtir.

1.2 YASAL DURUM DEGER TAKD iRi

Arsa Uzerindeki yapilandirmalar, tUzerinde temyirestidevam eden davadan dolaysi,
ruhsatsiz olarak kabul edilgnve yasal dger olarak sadece arsageei alinmstir. Deser
Emsal Kagllastirma yontemi ile tespit edilrytir.

Satls Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL USD
ARSA DEERF-
10.264 M? 41.056.000 TL 48.446.080 TL $21.851.083
Yapi Kredi ve Koray GYO 4.
Hissesi dgeri (7/50 5.747.840 TI 6.782.451 TI $3.059.15z2

Yap! Kredi ve Koray GYO A.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payinin bugunk
deseri KDV harig,5.747.000 TL (BesmilyonyediylUzkirkyedibin TL ) dir.

1.3 MEVCUT DURUM DEGER TAKD iRI

Arsa uzerindeki yapilandirmalar ruhsatsiz durumstigii icin, yapilandirmalari iceren
deser mevcut durum deeri olarak verilmgtir. Yapi Ruhsatlarin ve imar planin iptaline
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iliskin davayla ilgili temyiz sureci ve neticeleri 3®limuinde anlatilmakatdir. Acilan

davalarda Yapi Kredi ve Koray GYO ®.sadece mudahil olarak bulunmaktadir.

Gelinen igaat seviyesine goére (%40 tamamlanam orani) Yapdikve Koray GYO
A.S.’nin, sOzlsmeden kaynakli %46 oranindaki payiningeie Maliyet Yontemi ile

yapiimstir.

Hissesi dgeri (%46)

Satis Bedeli Satys Bedeli Satis Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL USD
ARSA DEERI- 10.264 M2 41.056.000 TL 48.446.080 TL $21.851.08
INSAAT MALYET (% 40 TAMAMLANMA)| 12.157.600 TL 14.345.968 TL $6.894
TOPLAM PROJE DEER/ 53.213.600 TL 62.792.048 TL $28.321.678
Sozlemeye gore
Yapi Kredi ve Koray GYO 4. 24.478.256 TL 28.884.342 TL $13.027.972

Tasinmaz, mevcut durumda %40 tamamlanma seviyesindigsurhdan mevcut durum
degeri, tgginmazin tamami i¢in, KDV hari¢h3.213.600 TLolarak hesaplanmaktadir.

Mevcut durumda, %40 tamamlanma seviyesinde, YapdKve Koray GYO AS.’nin,
Bolim 4.18'de belirtilen sdz¢eneden kaynakli hissesi olan % 46’ya tekabul edgerile
KDV harig, 24.478.256 TL (Yirmidortmilyonddrtylizyetmissekizbinikiytzellialtl TL )

olarak takdir eilmytir.

Tasinmazin tamamlanmi olmasi durumunda yani bitgiihali ile deseri, emsal
karsilagstirma yontemi ile yapilan gerlendirmeye gore, tamaminin toplangee, KDV
haricg, 75.197.400 TL olarak takdir edilmektedir. Bu durumda, Yap! Kree Koray
GYO AS.nin, Bolim 4.18'de belirtilen s6z¢eneden kaynakh hissesi olan % 46’ya
tekabul eden deeri, KDV harig,34.590.804 TLolacaktir.

Elit Residence:
RAPOR BiLGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

: 26.12.2011

2011_300_05_04

. Istanbulili, Sisli Ilcesi, Marutiyet Mahallesi, 19C

ada 48 parsel uzerindeki Elit Rezidans’'da yer
11. kat 30 no’lu baimsiz bolim ve 17.kat 42 no
bagimsiz bolumlerin piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.
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RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ :

YAPILIP YAPILMADI GINA
iLiSKiN BiLGi

Rapor GYO i¢in dizenlenstir.

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

Degerleme konusu tenmazlara ait, daha oOnceki

tarihlerdeSirketimiz tarafindan
e 27.01.2010 tarihli 2010_300_001_004
numarali raporda KDV Hari¢4.046.000
TL,
e 05.12.2010 tarihli 2010 _300_06_04
numarall raporda KDV harig.046.000 TL
takdir edilmitir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerleme konusu tanmazlar,istanbulili, Sisli ilcesi, 1905 ada, 48 parsel§ali Elit
Rezidansta, 11. Katta konumlu 30 no’lugbasiz bolum ve 17. katta konumlu 42 no’lu
bagimsiz bolumlerdir. Elit Rezidans cevresinde Frardastanesi, Cevahir Aleris
Merkezi, Sisli Stiper Plaza veéisli Etfal Hastanesi gibi roper noktalari bulunmaktad
Halaskargazi Caddesi’'ne yakin konumda olamtaaza toplu tama araclari ile ulam
oldukca rahattir. Tanmazlarin bulundgu bdlge, ticari fonksiyonlu olarak getnis olup,
gerek arac gerek yaya sirkiilasyonu bakimindan ghlykzun bir bolgedir istanbul’'un

merkezinde yer almaktadir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

e Rapora konu olan $mmazlar; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Marutiyet
Mahallesi, 1905 ada 48 parselde kayitli olan 42042 arsa Uzerindeki
yapida yer alan 11. kat 30 no’lugemsiz bolim ve 17.kat 42 no’lu gansiz

bolumdar.

e Ana gayrimenkul celik konstruksiyon yapi turindsainedilmis olan 5
bodrum+zemin+2 tesisat+30 normal kattarsatubinadir.

o Parsel ¢evresi beton duvar tzeri demir korkululdarigmistir. Yapiya arag
giris ¢cikisI guivenlik nezaretinde otomatik bariyerle Dsmet Oztiirk Sokak
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cephesinden yapilmaktadir. Bahge peyzaj dizenlemegtut olup, bodrum
katlarda kapali otopark bulunmaktadir.

o Rezidansta tim dairelere hizmet veren sosyal tagisnmaktadir. Sosyal
tesis icinde; 1 adet spor veghl kulibl (Sports International), acik ve
kapali olarak kullanilabilen yuzme havuzu, gileeme teraslari,sok
havuzu, buhar banyosu, sauna kompleksi, masaj redatuash kortlari,
bilardo ve masa tenisi salonu, 2 adet acik tenrsukacik teras imkanli
restaurant, catl bahgesi, cocuk kullbt, 6zel pegidagnlemeleriyle bahce
dinlenme teraslari ve ¢ocuklar i¢cin oyun parki Iomhaktadir.

. Rapora konu tanmazlar 11. kat 30 no’lu Bamsiz bolim ve 17.kat 42
no’lu bagimsiz bolumlerdir.

. Degerlenen tanmazlarin ikisi de guney@go cepheli olup, deniz
manzarahdir.

o Binada tim dairelere hizmet veren 3 adet asansditgig merdiveni ve
merdiven bulunmaktadir.

o Rapora konu tanmazlara gig karth sistemle kontrol edilmektedir.
Merdiven korkuluklari aluminyum dwama, merdivenler ve ortak mekanlar
ise granit kaplamadir.

J Degerleme konusu 11. katta bulunan 30 no’lugib@siz bolim yerinde
incelenememngiolup i¢c mekan Ozellikleri ve fofwaflari 2010_300_006_004
no’lu ve 13.12.2010 tarihli rapordan temin ediftim. Tasinmaz projesine
gore mutfak + salon + vestiyer + wc + antre + haklik + 2 adet yatak
odas! + 1 adet duwvc + 1 adet ebeveyn odasi ve 1 adet ebeveyn atiasin
bulunan dg-wc’'den olsmaktadir. Ebeveyn odasinin bir kismi giysi odasi
olarak duzenlenngiir.

TAPU KAYITLARI
ANA GAYR IMENKUL

iLi - ISTANBUL

ILCESI . SISLI

BUCAGI -

MAHALLES i : MESRUTIYET

SOKAGI : BUYUKDERE CADDES
MEVK i : FRANSIZ HASTANE ARKASI
SINIRI : PLANINDADIR

PAFTA NO 131

ADA NO : 190t

PARSEL NO : 48

YUZOLCUMU : 4204,50 r

NITELIGI : KARGIR APARTMAN

11. KAT 30 NUMARALI BA GIMSIZ BOLUM TAPU B iLGIiLERI
KAT MULK IYETI TAPU SENEDIDIR.

NiTELiGi : MESKEN
ARSA PAYI © 612/2698
KAT NO : ONBIRINCI
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BAGIMSIZ BLM. NO : 30

YEVMIYE NO © 6182

CILT NO : 97

SAHIFE NO © 947¢

MAL iK : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

17. KAT 42 NUMARALI BA GIMSIZ BOLUM TAPU B iLGIiLERI
KAT MULK IYETI TAPU SENEDIDIR.

NiTELiGi : MESKEN

ARSA PAYI : 612/2698

KAT NO : ONYEDINCI

BAGIMSIZ BLM. NO . 42

YEVM iYE NO . 618z

CILT NO . 97

SAHIFE NO . 948¢

MAL iK : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGILi HERHANGI
BIR TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE iLISKiN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

11. Kat 30 Numarali Bgimsiz Bolurr

16.11.201 Xarihi itibari ileSisli Tapu Sicil Mudurligl'nden alinan yazili takyidat bilgisine got
REHINLER BOLUMUNDE:
Tasinmaz (zerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmiatatr

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerindesagidakiserh kayitlar bulunmaktad

*Bogazici Elektrik D&itim AS lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numarall kédoi.
BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerindesagidaki beyan kayitlari bulunmaktadir.

* Yonetim plani: 12.07.2000

* EK yOnetim plani: 28.03.2001

* Eklenti=4. bodrum 437 nolu depo.

17. Kat 42 Numarali Bgimsiz Bolurr

16.11.201 Xarihi itibari ileSisli Tapu Sicil Mudurligl'nden alinan yazili takyidat bilgisine got
REHINLER BOLUMUNDE:
Tasinmaz lzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmatianduk

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerindesagidakiserh kayitlar bulunmaktad

*Bogazici Elektrik D&itim AS lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numarall kédoi.
BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerindesagidaki beyan kayitlari bulunmaktadir.

*12.07.2000 tarihli yénetim plani

*28.03.2001 tarihli ek yonetim plani,

*Eklenti=5. bodrum 516 nolu depo.
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FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Yap! Tarz : Celik Konstriksiyor
Yapi Sinif o IV-A

Yapinin Yal : 10

Yap! Nizam . Ayrik

Kat Aded : 5 bodrum+zemin+2 tesisat+30 normal
Dis Cephi . Giydirme cephed
Kapall Alan (m?2 : 12.077,14 nr
Guvenlik : Mevcul

Asansd : Mevcut

Yangin merdiver : Mevcul

Su Depos . Mevcul

Elektrik : Mevcul

Su : Mevcul
Kanalizasyo . Sebek¢

Isitma Sisten . Dogalga:

FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Insaat Kalites o yi
Malzeme Kalites : lyi
Fiziksel Eskim . Yoktur
Fonksiyonel Eskimr :  Yoktur
Digsal Eskim Yoktur

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLER i

Degerlemesi yapilan gsnmazlar 612/26980 arsa payina sahip 11. kat 30 bagimsiz
bolim ve 612/26980 arsa payina sahip 17.kat 42 thajimsiz bolumlerdir. Dgerleme
emsal yontemiyleyapilmsg olup, hesaplanan der gelir yontemiyle desteklennstir.
Yapilan dgerleme cabmasinda 11. Katta bulunan 30 no’lugbasiz bolum ile 17.
Katta bulunan 42 nolu amsiz bolim ayni cepheye sahip olup, gungydgonindedir.
Tasinmazlarin ikisi de deniz manzarasina sahip olmddathkte, 17. katta bulunan
tasinmaz, kat yukseldi sebebi ile daha genbir manzara agisina sahiptir. Bu 6zellik
degerlemede goz oniine alinarak, birim m2ssdegeri kat yuksekiine bal arttirilarak
takdir edilmitir.
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FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL 1izi
SONUCLARININ UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
YONTEM iN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda,géde tespiti emsal kadastirma
yontemi ile yapilmy, bu yontemle tespit edilen gier; gelir yontemi ile desteklengtir.
Brut kira carpani, (GRM) sektor normalleri icergadlir.

Tasinmazlari dgeri Emsal Kagilastirma Yontemi ile gagidaki gibi belirlenmgtir.

30 NOLU BB. 34C 7.50( 2.550.00!
42 NOLU BB. 34C 7.90( 2.686.00!
TOPLAM DE GER 5.236.00!

Tasinmazlarin dgeri Brit Kira Carpani (Gross Rent Multiplier) ileegkr tespiti
asagidaki gibi tespit edilmsitir. Brut Kira ¢carpani piyasadan cikarikmalup, bolim 4.13
te gosterilmgtir.

30 NOLU BB. 34C 26,0C 8.84( 28C 2.475.20
42 NOLU BB. 34C 28,0C 9.52( 28C 2.665.60!
TOPLAM DE GER 18.36( 5.140.80!

Her iki yontemle tespit edilen gerin birbiriyle oOrtistugl tespit edilmi olup,

gayrimenkulin nitefii geresince (konut/daire) Emsal Kgatastirma Yontemi ile elde
edilen toplam 5.236.000,-TL gderin nihai dger olarak kabul edilmesi uygun
goralmdstar.

SONUC
1.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldtu islev icinde bulundgu bdlgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari anahe ulstiklari sonuclara katiliyorum.

1.2.NIHAI DEGER TAKD iRi

Tasinmazlarin bulundgu rezidansta satilik ve kirallk emsaller incelekedeger takdir
edilmistir. Deger takdiri Emsal Kanlastirma ve Gelir Yontemi (Brut Kira Carpant)
kullanilarak yapilmgtir. Her iki yontem de birbirini desteklemekte olupihai deger
Emsal Kasilastirma Y&ntemine gore verilrgtir.
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1.2.1. KiRA DEGERI TAKD iRi
Kira degeri:

30 NOLU BB. | 340 26,00 8.840 10.431 4.784
42 NOLU BB. | 34C 28,0C 9.52( 11.23¢ 5.15%
TOPLAM DE GER 18.36( 21.66¢ 9.93¢

Degerleme konusu 30 ve 42 no’lugmsiz bélimlerin toplam kira geri KDV harig;
18.360 TL(OnsekizbinlgyuzaltaiTlrkLirast) olarak takdir edilngiir.

1.2.2. SATIS DEGERIi TAKD iRi
Satg Degeri: Emsal Kagilastirma Yontemi ile takdir edilngtir.

30 NOLU BB. | 34C 7.50(C 2.550.001 3.009.001 1.379.87
42 NOLU BB. | 34C 7.90C 2.686.001 3.169.48 1.453.46:
TOPLAM DE GER 5.236.001 6.178.48 2.833.33

Degerleme konusu 30 ve 42 no’lugmsiz bolimlerin toplam satdeseri KDV harig;
5.236.000 TL(Besmilyonikiylizotuzaltibin TurkLirasi) olarak takdidémistir.

Riva Dogu:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI : 27.12.201
RAPORUN NUMARASI . 2011 300 05 (
RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbulili, Beykozilcesi, Cayazi (Riva) Koy,

1164 ada 1 parsel, 2989-2991-2992-2993-2994-3017-
3028 no.lu parsellerin gincel piyasa laoazi
dezerinin tespit edilmesidir.

RAPORUN KURUL Rapor GYO igin dizenlensgiir.

DUZENLEMELER i KAPSAMINDA Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
DEGERLEME AMACIYLA 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
HAZIRLANIP yayimlanan Seri:VIIl No:35 Telgdiinin ekinde
HAZIRLANMADI GINA iLiSKiN belirtilen bilgileri asgari olarak icerecekekilde
ACIKLAMA hazirlanmgtir.
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DAHA ONCE DE GERLEMESININ : Rapor Tarihi/No: 14.12.201- 2010_300_06_(
YAPILIP YAPILMADI GINA iLiSKIN  Tasinmazlarin Toplam Dgeri: 39.374.436TL (KDV
BILGI Haric)

Rapor Tarihi/No: 28.01.2010 - 2010_300_001_002
Tasinmazlarin Toplam Dgeri: 39.249.029 TL (KDV
Harig)

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerlemeye konu tanmazlar,istanbulili, Beykoz ilcesi, Riva Koyii, Beylik Mandira
Ciftligi Mevkii, 1164 ada 1 parsel, 2989-2991-2992-2999429017-3028 no.lu
parsellerdir. T@anmazlar; Riva Konaklari’ nin giineyinde bulunmaktad

Ulasim karayolu ve denizyolu ile gmnabilmektedir. TEM Otoyolu'nda Kavacik
Kavsagi'ndan girilen 18 km’ lik ekspres Yeni Riva Yolu'ad Kavacik Koprusi'nden
sonra, Aydemir Cenefe Viyaglu ve Ziya Cakmak Viyadiil gecildikten sonra Beykoz
Konaklari ve Acarkent Villalar’ nin oldiu yerden Riva Caddesi yolu ile Riva Konaklari
tabelas! takip edilerek devam edilir. Riva Konaklsgzinda kalacaksekilde yaklagik
1.780 m gecildiinde, guney yamacindan Riva deresinegrdo uzanan parsellere
ulasilmaktadir. Parsellerin tamaminda, Riva Deresi O&73parselde de ayrica kismen
deniz manzarasi bulunmaktadir. Riva deresinirgiml&onusunda tarihsel biglévi s6z
konusu olmgtur. Ug yiizyll kadar éncesinde karayolunun olmamsebebiyle Riva
deresinden takalarla Karadeniz’e ¢ikilmaktalstanbul’a odun, kdmiir, sebze ve meyve
goturdlmekteydi.

Tasinmazin bulundgu bélge, dgu ve glneyde Devlet Orman, kuzeyde Karadeniz ile
cevrelenmy olup Riva Deresi ile de avantajli ve glizel bigiadyaya sahiptir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemesi yapilan tnmazlar,istanbulili, Beykozilgesi, Riva Koyii, Beylik Mandira
Ciftligi Mevkii'nde konumlu, 1164 ada 1 parsel, 2989-22%9DB2-2993-2994-3017-3028
no.lu parsellerdir. 1164 ada 1 parsel arsa va389 parsel hari¢, gier parseller tarla
vasifiidir. 3017 parsel hari¢ @ir parseller, birbirlerine biik konumda olup, Beykoz
Belediyesi sinirlari igerisinde kalmaktadirlaimar yolu acilmangtir. S6z konusu
tasinmazlar, konut bélgesinde olup prestijli site yapnasina mdisaittir. Topografyasi
egimli olup jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprdmilgesinde yer almaktadir.

Riva genelinde, kuzeyden esen rizgar nedeni glarksert olabilmektedir, fakat s6z
konusu tainmazlar bu acgidan avantajh bir konumdadir. Béégadazinin en yiksek kotu
106 metre civarindadir. Riva’ daia egimler ve yarlar mevcut ggdir.
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TAPU KAYITLARI

iLi ISTANBUL
iLCESI BEYKOZ
KOYU CAYAGZI(RIVA)
MEVK ii BEYLiK MANDIRA CIiFTLIGI
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO F22.COLAIA,-(1-5)
SIRA | PARSEL | YUzZOLCUMU CILT | SAHIFE
NO (M?) NITELIGI |YEVMIYE| NO NO MAL iK
GELISIM
GAYRIMENKUL VE
YATIRIM T iCARET
1164/1 38.846,18 ARSA 796 35 3429 | ANONIM SIRKETI
BEYLIK
MANDIRA GELISIM
CIFTLIGI GAYRIMENKUL VE
OZEL YATIRIM T iCARET
2989 71.900,26 ORMANI 794 30 2989 | ANONIM SIRKETI
GELISIM
GAYRIMENKUL VE
YATIRIM T iCARET
2991 21520,00 TARLA 795 30 2991 | ANONIM SIRKETI
GELISIM
GAYRIMENKUL VE
YATIRIM T iCARET
2992 22.020,00 TARLA 795 30 2992 | ANONIM SIRKETI
GELISIM
GAYRIMENKUL VE
YATIRIM T iCARET
2993 2452400 TARLA 795 30 2993 | ANONIM SIRKETI
GELISIM
GAYRIMENKUL VE
YATIRIM T iCARET
2994 28.278,00 TARLA 795 30 2994 | ANONIM SIRKETI
YAP| KREDI KORAY
GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLI Gl
3017 26.745,00 TARLA 797 30 3017 |ALS.
YAP| KREDI KORAY
GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLI Gl
3028 21.982,00 TARLA 1432 31 3028 |AS.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI
BIR TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

Beykoz Tapu Sicil Mudurlgi’ nden alinan 24.11.2011 tarihli yazih takyiddgisine
gore;
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1164/1

ipotek yok

Serh yok

Misterek methagerhi vardir. 17.08.1978 tarih 1700 yev.

o/
2989

ipotek yok

Serh yok

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun gylamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421

**1671, 1822, 1887, 1967, 1977 ve 2039 parsellevdtalepnamesinde
yazili diger parsellerin mgierek methalidir. 26.03.1974/388

***Bu 6zel orman 6831 sayili kanunun 3373 sayilsgdle dgisik 52.
mad. hikmi geggnce parcalanip satilamaz, miras¢ilar arasindanaks

edilemez ve lizerinde madde hikm§irtia irsaat yapilamaz. 28.06.1994¢

1406

o/
2991

ipotek yok

Serh yok

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun gylamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421

**1671, 1822, 1887, 1967, 1977 ve 2039 parsellevdtalepnamesinde
yazili diger parsellerin mgierek methalidir. 26.03.1974/388

o/
2992

ipotek yok

Serh yok

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun guylamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421

**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller btalepnamesinde yaz
diger parsellerin mgterek methalidir.26.03.1974/388

o/
2993

ipotek yok

Serh yok

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun gylamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421

**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller btalepnamesinde yaz
diger parsellerin mgterek methalidir.26.03.1974/388

o/
2994

ipotek yok

Serh yok

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun gylamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421

**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller btalepnamesinde yaz
diger parsellerin mgterek methalidir.26.03.1974/388

**Di ger(Konusu:riva2994 parsel, gélli 1 parselle mukeiregollu 1
parsel riva 2994 parselle mukerrerdir, riva 166&@lagolli 1 ve 2 no.lu
parselle mikerrerdir. Golli 1 ve 2 no.lu parsehrh669 parselle
mukerrerdir.)04.08.2008-6242(Beykoz Kadastro Muidtir)

o/
3017

ipotek yok

Serh yok

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun guylamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421

**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller btalepnamesinde yaz
diger parsellerin mgterek methalidir.26.03.1974/388

o/
3028

ipotek yok

Serh yok

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun gylamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421

**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller btalepnamesinde yaz
diger parsellerin mgterek methalidir.26.03.1974/388

*Parsellerin devir ve temliki ile ilgili herhandir hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

Golli Koyl 1 ve 2 no.lu parseller ile Riva 1668.la parseller miukerrerdir (parsellerde
kesgim alanlari, ortak alanlar odmustur). Mukerrer olan kisim, parsellerin farkh
koylerde ve kdy sinirinda olmasindan kaynaklannthkt8eykoz Kadastro MUuduU i
tarafindan, sinir dlgim hatasindan kaynaklanan méikalanlar olgmustur. S6z konusu
hata, Kadastro Kanunu 41. Maddesi yonetgneilh 8. Maddesine gore “sinirlandirma

hatasl!”

olarak nitelendirilmektedir. Mikerrer oldasimlar, Kadastro Kanunu 41.
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Maddesi Yonetmegi'ne gore duzeltilecektir.

Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastresisda veya sonrasinda yapilan
islemlerle geometrik durumlari kesighais olan tginmazlardaki ol¢usinirlandirma,
tersimat veya hesaplama hatalari, ilgilisinin svosusu Gzerine veya kadastro
mudurltklerince resen duizeltilir.

Riva Dosu ve Riva GOlli'’de mukerrer olan kisimlarin  malikdyni oldgundan,
degserleme tarihi itibariyle, muikerregin kaldirilmasi icin herhangi bir kauru
bulunmamaktadir. Kadastro tarafindan da herhangi diizeltme glemine heniz
baslanmamgtir

(Mukerrer olan kisimlar golli 1 ve 2 no.lu parsetlealanindan diillerek dger
takdirinde bulunulmgtur.)

Riva Dgzu 1969 tarihinde, Riva Gollu ise 1972 yilinda kadasm gecidi, iki kadastro
geckinin birbiri ile uyumlu olmamasi yiztunden mukerilerhatasinin olgtugu ve ilk
gecen kadastronun esas alinmasi gerekmektedire@enie mukerrer parseller daha 6nce
gecen Riva (Cayal) parsellerinde korunurken, Golli Koyl parsefiden dgulmus,
mukerrerlgin etkisi kaldiriimstir.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL 1izi
SONUCLARININ UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
YONTEM IN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucundagdirgenmg Nakit Akim Yontemi ile
deser tespit edilmi sonu¢ dger Emsal Kagilastirma Yontemi ile desteklengtir.
Gergeklgen, istenen ve beklenen fiyat farklihk gostermdikte Buyik 06lcekli
yatirimcilarin bolgede projeye glamasi durumunda mevcut durumdaki tarla fiyatleaind
onemli dgisiklik olacagi beklenmektedir. Altyapinin eksigli ve talebin olmamasi
faktorleri, buyuk yatirimcilarin projeye famasi durumunda bdlgeye olan talebin
artacg beklentisi gibi 6nemli déskenler g6z dninde bulundurularakgde takdirinde
bulunulmuytur. Arazinin emsallere gbére konumu, yonu ve 1/50@gkli imar planinin
oldugu ancak 1/1000 dlcekli planlarinin eksik olmasikdie alinmgtir. Gelir yontemi
ile elde edilen dger ve emsal karlastirma ile elde edilen derler birbirine yakindir.
Bolgenin beklentileri gozetilmekle beraber, buggm,i ortalama bir dger verilmtir.
Emsal kagilastirma yonteminde, emsallerde gercsgkle satylar olmamasi nedeniyle,
elde edilen deerler pazarlk paylari ve dolar kuru aldri da dikkate alinarak 150-300
TL/m? aralgini isaret etmektedir. DOger tespiti yapilan parsellerin alanlarinin buyuk
olmasi, 1/1000 olcekli planin ¢ikarilmagalmasi, yapilgmasartlari, bulundgu konum
dikkate alinarakindirgenmg Nakit Akim Yontemi ile belirlenen gerler nihai dgerler
olarak kullaniimgtir. 2989 no.lu parselde imar guwlari daha dilk oldusundan birim
fiyat 102 TL olarak belirlenngj diger parsellerddndirgenmg Nakit Akim Yontemi ile
bulunan birim dgerler 165 TL ile 200 TL arghinda dgismektedir. Parsellerin
yapllssma kasullari ve konumuna gore, gelir yontemi(arsa aril&) bulunan dgerler
nihai deser takdirinde dikkate alinrtir.
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SONUC

1.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerlemesi yapilan tenmazlarin dgerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.
1.2. NIHAiI DEGER TAKD iRI

Deger, “Indirgenmg Nakit Akimlar1 Yontemi” kullanilarak belirle nrtiir.

BiRiM | TOPLAM TOPLAM TOPLAM
SATIS |SATIS DEGERI |SATIS DEGERI [SATIS DEGERI

DEGERi | KDV HARIC | KDV DAHIL | KDV HARIC

SIRANO|PARSELNO| ALAN(M?) |(TL/M?) (TL) (TL) (USD)
1164 Ada

1| 1 Parsel|l 38.846,18| 198TL|7.675.530,074 9.057.125 4.073.196
2 2989| 71.900,26( 102TL|7.331.008,171 8.650.590 3.890.367
3 2991 21.520,00( 165TL|3.561.247,953 4.202.273 1.889.858
4 2992| 22.020,00( 165TL|3.643.990,703 4.299.909 1.933.767
5 2993| 24.524,00( 165TL|4.058.366,394 4.788.872 2.153.665
6 2994| 23.702,00 165TL|3.922.337,313 4.628.358 2.081.478
Mikerrer Kism|  4.576,00 165TL| 757.261,646 893.569 401.858
7 3017| 26.745,00| 200TL|5.359.403,830 6.324.097 2.844.090
8 3028| 21.982,00( 165TL|3.637.702,254 4.292.489 1.930.430
TOPLAM 255.815 39.946.848|47.137.281| 21.198.710

Degerleme konusu tanmazlarin tamami igin toplam ger 39.946.848 TL (KDV Harig)
(Otuzdokuzmilyon dokuzytzkirkaltibin sekizytzkirksekiz Turk Lirasi )dir..

Riva Gollu:

RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i KAPSAMINDA
DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP

HAZIRLANMADI GINA iLISKIN
ACIKLAMA

1 26.12.201
- 2011_300_05_(
. Istanbulili, Beykozilgesi, Gollu Koyt, -2-3-4-5-6-7-8-

9-10-11-12-14-15-16-17 no.lu parsellerin giincebpy
bos arazi dgerinin tespit edilmesidir.

Rapor GYO i¢in diizenlensgtir.
Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)

12.08.2001 tarih ve 24491 sayill Resmi Gazete'de

yayimlanan Seri:VIIl No:35 Teldlinin  ekinde
belirtilen bilgileri asgari olarak icerecekekilde
hazirlanmgtir.
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DAHA ONCE DE GERLEMESININ : Rapor Tarihi/No: 14.12.20-2010_300 06 (
YAPILIP YAPILMADI GINA iLiSKiN Tasinmazlarin Toplam Dgeri: 14.094.641 TL (KDV
BiLGI Haric)

Rapor Tarihi/No: 27.01.2010 - 2010_300_001_001
Tasinmazlarin Toplam Dgeri: 14.094.641 TL (KDV
Harig)

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerlemeye konu tanmazlar, istanbulili, Beykoz ilgesi, Gollii Koyi, Eskidamlar
Mevkii, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 noparsellerdir. Tanmazlar; Riva
Konaklar’'nin giineyinde, Riva Deresi kenarinda huataktadir.

Ulasim karayolu ve denizyolu ile gmnabilmektedir. TEM Otoyolu'nda Kavacik
Kavsagi'ndan girilen 18 km’ lik ekspres Yeni Riva Yolu'da, Kavacik Kopristu’'nden
sonra, Aydemir Cenefe Viyaglu ve Ziya Cakmak Viyadiil gecildikten sonra Beykoz
Konaklari ve Acarkent Villalarr’ nin oldiu yerden Riva Caddesi yolu ile Riva Konaklari
tabelas! takip edilerek devam edilir. Riva Konaklsgzinda kalacaksekilde yaklagik
1.780 m gegcildiinde, glney yamacindan Riva deresinegrdouzanan parsellerin
devaminda, Riva Deresi kenarinda kalmaktadr.

Tasinmazin bulundgu bdlge, dgu ve giineyde Devlet Ormani, kuzeyde Karadeniz ile
cevrelenmy olup Riva Deresi ile de avantajli ve glizel bigiadyaya sahiptir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemesi yapilan tenmazlar, istanbulili, Beykoz ilgesi, Golli Koyi, Eskidamlar
Mevki'nde konumlu, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-18-16-17 no.lu parsellerdir.
Birbirlerine bitisik konumda olup, Beykoz Belediyesi sinirlari icerde kalmaktadirlar.
Imar yolu acilmamgtir. S6z konusu tanmazlar, konut bolgesinde olup prestijli site
yapilagmasina musaittir. Topografyasi diiz olup jeolojilpiydibariyle 2. derece deprem
bblgesinde yer almaktadir.

Riva genelinde, kuzeyden esen riizgar nedeni garksert olabilmektedir, fakat s6z
konusu tainmazlar bu acgidan avantajh bir konumdadir. Bédgadazinin en yiksek kotu
106 metre civarindadir. Riva’ daia egimler ve yarlar mevcut ggdir.

TAPU KAYITLARI

iLi : ISTANBUL
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iLCESI : BEYKOZ
KOYU : GOLLU
MEVK ii : ESKIDAMLAR
SINIRI : PLANINDA
PAFTANO : 1
ADA NO : -
MAL iK : GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM T ICARET ANONIM SIRKETI
(HISSE: TAM)
SIRA PARSE . . " . . o v s . . .
NO| PAFTA L| YOzoLcUMU | NIiTELiGI| YEVMIYE| CILTNO| SAHIFE NO
1 1 29.660,04 TARLA 2428 1 1
2 1 2 5.832,0 TARLA 2428 1 2
3 1 3 3.443 63 TARLA 2428 1 3
4 1 4 3.604,00 TARLA 2428 1 4
5 1 5 1.600,00 TARLA 2428 1 5
6 1 6 20.025,04 TARLA 2428 1 6
7 1 7 3.162,0 TARLA 2428 1 7
8 1 8 11.736,00 TARLA 2428 1 8
9 1 9 12.000,00 TARLA 2428 1 9
10 1 10 65.400,04 TARLA 2428 1 10
11 1 11 16.500,00 TARLA 2428 1 11
12 1 12 10.800,00 TARLA 2428 1 12
13 1 14 12.632,00 TARLA 2428 1 14
14 1 15 4.171,00 TARLA 2428 1 15
15 1 16 13.258,00 TARLA 2428 1 16
16 1 17 10.000,00 TARLA 2428 1 17

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI
BIR TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

24.11.2011 tarihli yazilh Takyidat belgesine gore;

(Konusu:riva2994 parsel, gollu 1 parse
mukerrerdir; gollii 1 parsel, riva 2994 parselle
mukerrerdir, riva 1669 parsel golli 1 ve 2 no.lu
parselle mikerrerdir. Golli 1 ve 2 no.lu parséhri
1669 parselle mikerrerdir.)04.08.2008-

1 1 ipotek yok Serh yok |6242(Beykoz Kadastro Mudugii)
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(Konusu:riva2994 parsel, golli 1 parse
mukerrerdir; gollii 1 parsel riva 2994 parselle
mukerrerdir, riva 1669 parsel golli 1 ve 2 no.lu
parselle mikerrerdir. Golli 1 ve 2 no.lu parséhri
1669 parselle mikerrerdir.)04.08.2008-
6242(Beykoz Kadastro Mudugi)

ipotek yok Serh yok

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

ipotek yol Serh yol | Beyaryok

RPRRr R PR PR R R R Rk~
PR PRk e
RISIRIEIGIE IR lolo/~No|o|sw

ipotek yol Serh yol | Beyan yol

75




*Parsellerin devir ve temliki ile ilgili herhangir hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

Golli Koyt 1 ve 2 no.lu parseller ile Riva 1668I1a parseller mikerrerdir (parsellerde
keskim alanlari, ortak alanlar admustur). Miukerrer olan kisim, parsellerin farkl
koylerde ve kdy sinirinda olmasindan kaynaklannthkt8eykoz Kadastro Mud Ui
tarafindan, sinir dlgiim hatasindan kaynaklanan mékalanlar olgmustur. S6z konusu
hata, Kadastro Kanunu 41. Maddesi yonetgnai 8. Maddesine gore “sinirlandirma
hatas|” olarak nitelendirilmektedir. Mikerrer olisimlar, Kadastro Kanunu 41.
Maddesi Yonetmegi'ne gore diuzeltilecektir.

Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastreisida veya sonrasinda yapilan
islemlerle geometrik durumlari kesigtais olan tainmazlardaki dl¢tsinirlandirma,
tersimat veya hesaplama hatalari, ilgilisinigunaiusu tzerine veya kadastro
mudurliklerince resen duzeltilir.

Riva Dasu ve Riva Golli'de mukerrer olan kisimlarin makkini old@gundan,
degerleme tarihi itibariyle, mukerregiin kaldirilmasi i¢cin herhangi bir kauru
bulunmamaktadir. Kadastro tarafindan da herhanglizeltme glemine henliz
baslanmamgtir.

(Mukerrer olan kisimlar golli 1 ve 2 no.lu parsetielanindan dgiilerek dger
takdirinde bulunulmgtur.)

Riva Dogu 1969 tarihinde, Riva Gollu ise 1972 yilinda kadagm gectii, iki kadastro
geckinin birbiri ile uyumlu olmamasi ylzinden mukeriletiatasinin olgtugu ve ilk

gecen kadastronun esas alinmasi gerekmektedire@enie mikerrer parseller daha énce
gecen Riva (Caygi) parsellerinde korunurken, Gollu Koyl parseitden digtiimds,
mukerrerlgin etkisi kaldiriimstir.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izi
SONUCLARININ UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN
YONTEM IN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, &ahKasilastirma Yontemi ile dger
tespit edilmgtir.

Mevcutta tainmaz, imarsiz hotarla vasfinda oldgundan her hangi gelir treten bir vasfi
olmadgindan, sadece “Emsal Kaastirma Yontemi” kullaniimgtir.

Tasinmaz, imarli arsa olmasi veya gelir getiren bielidg olmasi durumunda getirme
yapilarak ikinci bir yontem ile de gerleme yapilmasi mimkun olurdu. Ancak mevcut
Ozellikleri itibariyle ikinci bir yontem ile dgerleme imk&ani bulunmamaktadir.

SONUC
1.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerlemesi yapilan tenmazlarin dgerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.
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1.2. NNHAI DEGER TAKD iRi
Nihai degser, Emsal Kagilastirma Yontemi ile yapilngtir.

BIRIM TOPLAM TOPLAM TOPLAM
SIRANO |PARSEL YUzOLCUMU| SATIS DEGERI | SATIS DEGERI | SATIS DEGERi | SATIS DEGERI
(TL/M2?) KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
(TL) (TL) (USD)

1 1 23.136,00 65 1.503.840 1.774.531 803.935
Miikerrer 2994 parsel ile 4.576,00 0 0 0 0
Miikerrer 1669 parselile 1.948,00 0 0 0 0

2 2 5.373,00 65 349.245 412.109 186.702
Miikerrer 1669 parselile 459 0 0 0 0

3 3 3.443,63 65 223.836 264.126 119.660

4 4 3.604,00 65 234.260 276.427 125.233

5 5 1.600,00 65 104.000 122.720 55.597

6 6 20.025,00 65 1.301.625 1.535.918 695.833

7 7 3.162,00 65 205.530 242.525 109.874

8 8 11.736,00 65 762.840 900.151 407.805

9 9 12.000,00 65 780.000 920.400 416.979

10 10 65.400,00 65 4.251.000 5.016.180 2.272.533
11 11 16.500,00 65 1.072.500 1.265.550 573.345
12 12 10.800,00 65 702.000 828.360 375.281
13 14 12.632,00 65 821.080 968.874 438.939
14 15 4.171,00 65 271.115 319.916 144.935
15 16 13.258,00 65 861.770 1.016.889 460.692
16 17 10.000,00 65 650.000 767.000 347.482

223.824 14.094.641 16.631.676 7.534.824

Degerleme konusu gayrimenkullerin KDV Hari¢ toplamiagieseri;

14.094.641.-TL (Ondortmilyon doksandortbin altiytizkrkbir Turk Lirasi) olarak
takdir edilmistir.

Portfoyde Yer Alan Varliklara iliskin Bilgiler

1. Ortaklik Portféy Dip Notlari

1. Narmanl Han'da kiraci bulunmamaktadNarmanli Han'la ilgili mal sahipleri
tarafindangirketimizle yapilmg olan gayrimenkul hissesi kahiginda irsaat yapimi ve
saty vaadi sozlgmesinin feshi,tapu ve tescil -terkin iptalleririgi Istanbul 7.Asliye
Hukuk Mahkemesinde,2008/362 Esas No ile agilaademyiz yolu acik olmak tzere
aleyhimize sonuglanmpldugu 11 Kasim 2011 tarihinde avukatlarimiza yapildridat
ile anlaiimistir. Avukatlarimiz temyizslemi icin gerekli hukukiglemlere balamistir.
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2. Elit Residence'deki kira s6zlmeleri ABD Dolar1 bazinda olup ayrintilar Portfoxe
Ek-1 tablolarinda veriimektedir.Tablodaki tutarl@bnem sonu TCMB kurundan
cevrilerek TL dgerleri yazilmgtir.

3. Cankaya projesi / ekspertiz dgeri

Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayama Vakfi'nin Cankaya Belediye 8anligl ve T.C.
Kulttr ve Turizm bakangina kagi actgl Ankara 9idare mahkemesinde 2006/2203E
saylll dosya uzerinden acigndavada mahkeme 30.12.2004 tarihli imar durumu
belgesinin, Cankaya Belediyesi Enciimeninin 23.1242@arihli parsellerin tevhidi
kararinin, Ankara Kdiltir ve Tabiat Varliklarini Kona Kurulunun 16.04.2004 tarihli
9102 sayili ve 13.11.1995 tarihli 4304 sayili karen iptaline karar verngj karar temyiz
edilmis olup, Damngtay 6. Dairesi nezdinde 2008/10427E sayili dosyariide
yargilamasi sirmekte olan dava Bsay 6. Dairesi tarafindan yerel mahkemenin iptal
karari hukuka aykiri bulunmayarak onagtmiBu onama kararinin tarafimiza 8 Aralik
2010 tarihinde tebdi edilmesinin ardindan, Dagay 6. Dairesi nezdinde karar dizeltme
yoluna gidilmesi i¢cin avukatlarimiz tarafindan gdr hukuki girsimler yapiimg olup
Danstay 6 Dairesinin karar diizeltme talepimizle ilg@dirari beklenmektedir.

Ankara Belediye'sinin Cankaya Belediye'si aleyhams oldusu dava kapsaminda,
Ankara 9 Idare Mahkemesinin 2007/237E-2008/2183K sayili kglar insaat
ruhsatlarinin iptaline karar vergnblup, davali yaninda madahil sifatiyla bu davaya
katildigimiz icin, davali Ankara Cankaya Belediyesinin t&ngonrasinda, tarafimizca
da temyize gidilmitir. Temyiz incelemesi Dastay 6 dairesi nezdinde 2009/2706E sayili
dosya lzerinde devam etmektedir.

Yap! Kredi Koray GYO ile mal sahibi %46 - %54 onamigore, kat karligi esasina gore
olusacak bgimsiz ve ticari bolumleri paygacaklardir.

4. Binalar'daki Ankara Ankara portfdy de geri;

Portfoy tablosu tarihi itibariyle 4 adet satilmandairelerin dgerinden olgmaktadir.
Kiraci bulunmamaktadir. erlemesi yapilan @amsiz bolimlerden, A Blok NO:45,C
Blok No.1 ve C Blok No:4 'de hasilat paytai (Yapi Kredinin payr %57)
bulunmaktadir.B2 blok No:44 no'lu @ansiz bélimde ise hasilat payiai
bulunmamaktadir.

18.01.2010 tarihinde yapilan 6zel durum aciklamadmiz belirtilien,Ankara-Ankara
projesiyle ilgili, Cankaya Belediye Enciimeninin 8525 sayili yikim kararina kar
Ankara 11.idare Mahkemesinin 2010/325E. sayili dosyasi lizeniragt1lmg iptal davasi
ile ilgili olarak, Ankara 11idare Mahkemesi davanin reddine karar venmiisbu karara
karsi da Damngtay nezdinde, temyiz yoluna $wru yapilmasi igin avukatlarimiz
tarafindan gerekli hukukislemler yapilmg olup,dosyamiz Dagtiay 14 . Dairesinde
incelenmek (izere bulunmaktadir.Ote yandan, Ankankara projemizle ilgili olarak 24
Mayis 2010 tarihli 6zel durum acgiklamamizda bigint Cankaya Belediye'sinin iskan
iptaline kas sirketimizce agilan davanin reddinekiin Ankara 11idare Mahkemesinin
10.03.2010 gun ve 2009/133E,K.2010/410 sayih rawa yirttmenin durdurulmasi
istemiyle temyizine ikkin bavuru dilekcemiz, Dantay'in ilgili Dairesi'ne sunulmak
Uzere Ankara 1lidare Mahkemesine verilmive temyiz incelemesi Dagtay 6.
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Dairesi'nin 2010/6245E. sayili dosyasi uzerindemmslteydi.Dangtay Altinci Dairesi
s6z konusu dosyayla ilgili mahkeme kararini dimaelyolu agik olmak Uzere onagtn.
Bu onama karari tarafimiza 21 Mart 2011 tarihinggblig edilmis olup , Dangtay 6.
Dairesi nezdinde karar duzeltme yoluna gidstmi

Ankara-Ankara projesiyle ilgili C Blok, 6 no'lu daisahibi Sayin Nilgiin Altunic , A
Blok ,41 no'lu daire sahibi Sayin Sibel Dumami 2A Blok, 2 no'lu daire sahibi Sayin
Ayse Ece Ungan ,Ankara 4 no'lu tiketici mahkemesiudetimiz hakkinda sirasiyla
2011/347 , 2011/464 ve 2011/678 sayil dosydl@erinden;A Blok ,41 no’lu Sayin
Burak Bakale Ankara 3 no'lu tiketici mahkemesingeketimiz hakkinda 2011/ 485
saylli dosya Uzerinden ; C Blok ,13 no’lu dairbisaSayin Eray Yay ve B Blok ,35
no'lu daire sahibi  Sayin A. Murat Arpinar , Ankar no’lu tiketici mahkemesinde
sirketimiz hakkinda sirasiyla 2011/515 ve 2011/ 5%&yili dosyalar Ulzerinden; B2
Blok,24 no'lu daire sahibi Sayin Asuman Akkaya &5 no'lu tiketici mahkemesinde
sirketimiz hakkinda 2011/ 611 sayili dosya Uzeringéd Blok,23 no'lu daire sahipleri
Sayin Gozde ve Emine Hale Girgiistanbul 2 no'lu tiiketici mahkemesindieketimiz
hakkinda 2011/813 sayili dosya lzerinden ; A Bl8kpo'lu daire sahibi Sayin #e
Nur Onsoy Ankara 6 no'lu tilketici mahkemesiitketimiz hakkinda 2011/733 sayili
dosya Uzerinden davalar ac#mulup ,bu davalara avukatlarimiz tarafindan gerekl
hukuki girsimler yapilmaktadir.

A Blok,13 no'lu daire sahibi Sayin #g Nur Onsoy Ankara 6 no'lu tiiketici
mahkemesindsirketimiz hakkinda 2011/733 sayili dosya Uzerindettgl davadan
feragat etmesi sonucu, ilgili mahkeme davaniragat nedeni ile reddine karar vegmi
olup ilgili tebligat sirketimize 7 Eylul 2011 tarihinde teBli edilmtir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde 2011/515 sayilsyh ile acilan davada 1 milyon
TL'yi asmayacaksekilde ihtiyati tedbir karari verilmioldugu 10 Kasim 2011 tarihinde
tarafimiza tebfi edilmis olup ,ilgili ihtiyati tedbirle ilgili 1 milyon TL banka teminat
mektubu mahkeme kasasinda hukuki prosediirler samunclaya kadar saklanmak tzere
17 Ocak 2012 tarihinde verilgtir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde 2011/516 sayilsyh ile acilan davada 750,000
TL'yi asmayacaksekilde ihtiyati tedbir karari verilmioldugu 10 Kasim 2011 tarihinde
tarafimiza tebfi edilmis olup ,ilgili ihtiyati tedbirle ilgili 750,000 TL bBnka teminat
mektubu mahkeme kasasinda hukuki prosediirler samunclaya kadar saklanmak tzere
17 Ocak 2012 tarihinde verilgtir.

6. Bomonti Apartman Daireleri

Bomonti Apartmanlari projesi,istanbul ili, Sisli ilcesinde 2.799,27 metrekare
ylizolglimiine sahip, Exten$stanbul Emlak Yatirininsaat ve Ticaret /&.'nin 574/1091
payh mulkiyetindeki parsel Uzerinde halegaati devam eden bir projedir.

Gayrimenkul Sa$l Vaadi Sozlgmeleri 21.05.2010 tarihinde imzalasmpolup,
sOzlemeler uyarinca 6denmesi gereken KDV dahil 3,333,385D, 01.06.2010
tarihinde Extensdstanbul Emlak Yatirininsaat ve Ticaret A'ye 6denmitir.

12.05.2010 tarihinde 0©zel durum acgiklamamizda tidelr Bomonti Apartman
projesinden alimina karar verilgrolan 9 adet Bamsiz bdlumle ilgilisirketimiz lehine
kat irtifaki tapu devirleri 23 Kasim 2010 taridan yapilmgtir.

Bomonti Apartman projesinden satin alinagibasiz bolumlerin - maliyetine 82,500 TL
tapu har¢ ve masraflari eklenerek akgtfilelmi stir.Bomonti Apartman projesinden satin
alinan bgimsiz boélimlerin kat mulkiyeti tapu devirleri 22 gk 2011 tarihinde
yapiimstir.
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7. Gelsim Gayrimenkul ve Yatinnm Ticaret A. S.

Gureli Yeminli Mali Misavirlk ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A. tarafindan
04.07.2011 tarihinde dizenlene raporda,Duzekil@zvarlik Degeri Yontemi ile
yapilan hesaplama da %99,99 'una sahip goichwz bgli  ortakligimiz  Gelgim
Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.'nin dezeri 52.030.319 TL bulunngtur.

25.11.2008 tarihli 6zel durum acgiklamamiz ile kamuajyurulan Riva GoOlli Koyu ve
Eskidamlar Mevkii ve Riva (Cagal) Koyld, Mandir Mevkii'de bulunan arsalarimizin
Gelisim Gayrimenkul ve Yatirirm Ticaret 8. 'ne satu ile ilgili tapu devir glemleri
tamamlannstir.

8. Levent Loft Bahge Daireleri

Levent Loft Bahge [stanbul iliSisli ilcesinde 1.759,63 metrekare yiizélcimiine sabip,9
no'lu parsel tGzerinde yer alan bir projedir. Laveaft Bahge projesinden, ekspertiz
deseri KDV dahil 4.970.853,88 TL (KDV dahil 3.20D8 USD) olan 5 adet dairenin,
sirketimiz tarafindan KDV dahil 4.696.500 TL

(KDV dahil 3.030.000 USD) pe bedelle satin alinmasina karar verlve Gayri
Menkul Saty Vaadi Sozlgmeleri 16.08.2010 tarihinde imzalagtm.Sozlemeler
uyarinca 6denmesi gereken KDV dahil 4.696.500(RMV dahil 3.030.000 USD) ,17-
19-20-23- 24 Austos 2010 tarihlerinde Odermie satin alinan 5 adet dairenin
tapular1 Gzerinde bulunan ipotekler kaldirilarakitarinlerdesirketimize devredilmitir.

Levent Loft Bahce'de bulunan 18 kat 76 no'lkg628 no'lu , 10 kat 43 no'lu ve 5 kat
23 no'lu daireler ABD Dolari bazinda kiralagmiayrintilar gagida verilen Ek-1
tablosinda verilmektedir.Tablodaki USD tutarlari ndin sonu TCMB kurundan
cevrilerek TL dgerleri yazilmgtir

9. Kagithane OfisPark

Kagithane OfisPark projedistanbul ili, K&ithane ilcesinde 6 pafta, 12648 parselde
kayith 14,235.30 fylzolcimiine sahip Kathane OfisPark projesinde bulunan
mevcut durum adil piyasa ekspertizgde KDV dahil 3,690,000 USD (KDV dahil
5.609.000 TL) olarak belirlenen ; kat irtifaki Esine gbre , B Blok,Kat 6'da bulunan
,Bagimsiz bolum 31 ve B Blok, Kat 7'de bulunangBasiz B6lim 32 ; toplam 2 adet
bagimsiz bolimin KDV dahil 4.130.000 USD (KDV dahikg7.600 TL) pgin bedelle
satin alinmasina,karar verilgnive 20 Aralik 2010 tarihinde sOgheeler uyarinca
O0denmesi gereken KDV dahil 4.130.000 USD (KDV it&l277.600 TL) 0Odenerek
,ayni tarihde alimina karar verilgnolan 2 adet Gamsiz boélimle ilgili sirketimiz
lehine kat irtifaki tapu devirleri yapilgtir.

Kagithane OfisPark projesinden satin alinagimaiz bélimlerin - maliyetine 87,780
TL tapu har¢ ve masraflari eklenerek akiifil@limi stir.
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Kiralanan Varliklarla ilgili Bilgiler

EK-1 YKGYO
Kira Kira - . . .
Kira Bedeli - USD Bedeli- Kiracl Baslangic  Kira Siresi K|ra1I_Ek§pert|z KlravE>.(pert|z Sigorta Degeri
2 . arihi Degeri (TL)
TL Donemi
Elit Residence
6,700 12,656 ABD/NATO 21.05.2008 S5yl 26.12.2011 ,848 1,810,000
Levent Loft
Bahce
Haremlik
Tekstil
2,195 4,146  Urdnleri Sanayi 01.09.2011 1yl 28.12.2011 5,400 302,890
ve Ticaret Ltd.
Sti.
Mina Beton ve
2,669 5,041 insaat Tic. AS. 27.12.2011 1yl 28.12.2011 6,090 434,450
Burg )
1,695 3202 Elektronikve ) 455011 13 ay 28.12.2011 4,000 226,450
Makine San.ve
Tic. A.S.
2,246 4242 ZeYmep 15.12.2011 1yl 28.12.2011 3,600 268,050
Kizilkaya
Toplam 29,287
PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLER i
Burada yer verilen bilgiler, SPK'nin seri Seri: ,XINo: 29, “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaydliskin Esaslar Teb#i'nin 17. Maddesi uyarinca finansal
tablolardan tdretilngi O6zet bilgiler nitelgindedir ve SPK'nin  Seri: No:11,
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarindliskin Esaslar Tebi'nin portfoy sinirlamalarina
uyumun kontroliine #kin huktmleri gevresinde hazirlangni. Ayrica, burada yer
verilen bilgiler Sirket’'in konsolide olmayan verileridir ve bu venil&onsolide finansal
tablolarda yer verilen bilgilerle drgtheyebilir.
Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasas! Aragclari Seri: VI, NoMd.27/(b) 4.047 66.033
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
B Gayrimenkule Dayal Haklar Seri: VI, No: 11, Md/@y) 48.932.220 46.035.776
C istirakler Seri: VI, No: 11, Md.27/(b) 53.322.597 54.405.539
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmaya Seri: VI, No:11, Md.24/(g - -
Diger Varliklar 10.911.71 11.113.97
D Toplam Varliklar (Aktif Toplam1) Seri: VI, No: 11, Md.4/(i 113.170.576 111.621.32
E Finansal Borglar Seri: VI, No: 11, Md.35 36.149.406 27.539.769
F Diger Finansal Yukumlulukler Seri: VI, No: 11, Md.35 - -
G Finansal Kiralama Borglarn Seri: VI, No: 11, Md.35 - -
H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Seri: VI, &N 11, Md.24/(g) - -
i C")zkaynaklar Seri: VI, No: 11, Md.35 73.100.556 81.976.763
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Diger Kaynaklar 3.920.614 2.104.791
D Toplam Kaynaklar Seri: VI, No: 11, Md.4/(i) 113.170.576 111.621.323
Konsolide Olmayan (Bireysel) Dger Finansal 31 Aralik 2011
Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) | 31 Arahk 2010 (TL)
Para ve Sermaye Piyasas! Araglarinin 3 yillik
Al Gayrimenkul Odemeleiigin Tutulan Kismi Seri: VI, No: 11, Md.27/(b) - -
A2 | Vadeli/Vadesiz TL/Doviz Seri: VI, No: 11, Md.27/(b) 4.047 66.033
A3 | Yabanci Sermaye Piyasas! Araglari Seri: VI, No:NId,27/(c) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall
B1 Projeler, Gayrimenkule Dayall Haklar Seri: VI, N, Md.27/(c) - -
B2 | Aul Tutulan Arsa/Arazile Seri: VI, No: 11, Md.27/(c 5.016.54: 5.016.54.
C1 | Yabanciistirakler Seri: VI, No: 11, Md.27/(c - -
C2 | isletmeciSirketeistirak Seri: VI, No: 11, Md.32/A 205.341 205.341
J Gayrinakdi Krediler Seri: VI, No: 11, Md.35 3.304.800 3.304.800
Uzerinde proje geftirilecek milkiyeti ortaklga ait
K olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Seri; Mo: 11, Md.25/(n)
Asgari/Azami 31 Aralik 31 Aralik
Portfdy Sinirlamalar ilgili Diizenleme Hesaplama Oran 2011 (TL) | 2010 (TL)
1 Uzerinde proje gedtirilecek milkiyeti ortaklga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek bedell Seri: VI, No: 11, Md.25/(r K/D Azami %1( 0% %0
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar (*) Seri: VI, No: 11, M&Y/(a),(b) (B+A1)/D Asgari %5( 43% %41
Para ve Sermaye Piyasasi Araclarigt#akler Seri: VI, No: 11, Md.27/(k (A+C-AD/D Azami %5( 47% %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall Prajele
4 Gayrimenkule Dayali Haklaistirakler, Sermaye Seri: VI, No: 11, Md.27/(c
Piy);sag Aragclari g g © (A3+B1+C1)/D Azami %49 0% %0
5 | Atll Tutulan Arsa/Araziler Seri: VI, No: 11, M2i7/(d) B2/D Azami %20 4% %4
6 | isletmeciSirketeistirak Seri: VI, No: 11, Md.32/A C2/D Azami %19 0% %0
! Borclanma Sinirn Seri: VI, No: 11, Md.35 (E+F+G+H+I) Azami %500 54% %38
8 | Vadeli/Vadesiz TL/D6viz Seri: VI, No: 11, Md.2B)( (A2-A1)/D Azami %10 0% %0

*)

Sirket, 28 Temmuz 2011 ve 28008 sayili Resmi Gadetgayimlanarak 30 Eylul

2011 tarihinden bdamak Uzere yuarurge giren SPK’'nin Seri: VI, No: 29,
“Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinailiskin Esaslar Tebfiinde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teldli” uyarinca portfoy sinirlamalarina uyumgtayamadg!
oranlarini; Tebf’'de belirtildigi gibi 31 Aralik 2012 tarihine kadar sinirlamalarla

uyumlu hale gelecek tedbirleri alacak ve uygulameygacaktir.

2011 Yih Gelsmeleriyle ilgili Ozet Bilgiler

e Istirakimiz olan Gekim Gayrimenkul ve Yatim Ticaret 8. isimli sirketimizin
deserleme calmasi Gireli Yeminli Mali Mgavirlik ve Bagimsiz Denetim
Hizmetleri AS. tarafindan yapilngi ve 04 Temmuz 2011 tarihli raporlarina gore
sirketin Dizelm§ Ozvarllk Degeri Yontemi ile yapilan derleme caymasi

sonucunda ,deeri 52,030,319 TL olarak bulunrgtur.

e 01 Agustos 2011 tarihinde Sayin Tayfun Bayazit Yiomé&urulu Bakanligi ve
Uyeligi gorevinden ayriimasiyla Sayin Faik Agikalin YdmeKurulu Baskanlig
ile icra Komitesi Uyelii gorevlerine seciligi ve Sayin Ahmet F. Ashapi

Yap! Kredi Bankasini temsilen
Bayazit'in yerine secilngtir.

yonetim kurulu GUyedarak Sayin Tayfun

e 16 Agustos 2010 tarihinde alinan 3,030,000 USDlikradesi geldii 16 Agustos

2011 tarihinde
yenilenmitir.

USD 3,500.000 olarak

22 Aralikk POfarihine kadar
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e 15 Ekim 2010 tarihinde alinan 2,000,000 TL kredilesi geldgi 14 Ekim 2011
tarihinde  yeniden 2,000,000 TL olarak 12 Ekim 20farihine kadar
yenilenmitir.

e 22.11.2011 tarihinde vadesi gelen 8,500,000 USD123011 tarihinde vadesi
gelen 2,000,000 TL ve 26.11.2011 tarihinde vadekirg5,000,000 TL kredilerin
yerine 22 Haziran 2012 vadeli 13,200,000 USD kkedlaniimistir.

e Ev-idea Projesi nedeniyle Bos GYO AS. ile %50-50 prensibiyle katmis
oldugumuz Adi Ortakigimizin (Ortak Gigim) islevini tamamlamasi nedeniyle
31 Aralik 2011 tarihi itibariyle sona erdirilmesikarar verilmstir.

Sirket bu gelymelerin dg¢inda proje geftirme ve yeni yatirimlar yapmak igin

argtirmalarini surdiirmiiolup, Yonetim veicra Kurulu ile koordineli olarak

calsmalarini siirdirmektedgirket yonetimi ayrica Ozel Durum Aciklamalari ile
kamuya duyurulan davalargirketimiz lehine sonuglanmasi icin avukatlariyla
birlikte gerekli calsmalarini ygun birsekilde strdirmektedir.

Ortaklik Tarafindan Belirtiimesi Gerekli goriilen Di ger Hususlar

e 2011/12 itibariyle donem boyunca yapilagigabulunmamaktadir.

e 2011/12 itibariyleSirket'in ddenms sermaye yapisinda herhangi bigiglik
olmamestir.

e 21 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 yilh @ Genel Kurulunda Sayin Faik
Aclkalin Yapi ve Kredi Bankasini temsilen ydnetmrulu Uyesi olarak Sayin
Tamer Haimoglu yerine secilmitir.

e 21 Mart 2011 tarihinde yapilan 2010 yili @ Genel Kurulunda Sayin Carlo
Vivaldi, Yapi ve Kredi Bankasini temsilen yoOnetkarulu tyesi olarak Sayin
Alessandro M. Decio yerine yerine secytii

e 12 Mayis 2011 tarihinddstanbulili, Eyiip ilcesi, Goktirk Koyi,Canebal
Mevki'nde bulunan ve tapunun 3 pafta,135 ada yeatselinde kayith Beyaz
Konaklar Sitesi 4.Blok, 4.kat 52 no.lugmsiz bolimunsirketimiz lehine tapu
devri yapilmg olup ilgili gayrimenkule 30 Haziran 2011 tarihbpfoy tablosunda
yer verilmitir.18 Kasim 2011 tarihinde ise ekspertizele KDV hari¢ 713,000
TL olarak belirlenen gayrimenkultiin; KDV hari¢ 6888.31 TL pen bedelle
satilmasina karar verilstir.

o “Sirketimizin gerceklgtirerek 2006 yilinda satni yaptgl Zen projesi ve 2007
yilinda sagini yaptgl Bis projelerine ait KDV iadeleri nedeniyle yuilgn vergi
inceleme raporlargirketimize Ocak 2012 tarihinde tepliedilmis olup, teblg
edilen raporlardan andddigi kadariyla ;Zen projesi i¢cin 1.9 milyon TL ver@sl
,1,9 milyon TL vergi ziyal cezasi ve Bis projegini 2 milyon TL vergi asl , 2
milyon TL vergi ziyal cezasi olmak tzere toplan8.9 milyon TL vergi asli
cezasl, 3.9 TL milyon vergi ziyal cezasi gidbelirtilmistir.

S0z konusu vergi inceleme raporlarinda belitilergvasli ve ziyai cezalarinin,
700,000 TL vergi ash cezasi ile 700,000 TL vezgiai cezas! ginda kalan

kisimlarin tamami i¢in 6111 sayili kanundan fayddhals ve kanuna gore
belirlenmi 2,78 milyon TL'nin her iki ayda bir 6sé taksit seklinde 6deme ile
2012 sonuna kadar ddenmesi kardntdmistir.Yukarida belirtilen 6édenmeyen
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kisimlar icin avukatlarimiz tarafindan gerekli yassireclerin bgatiimasi
kararlgtiriimistir.

e Yukarida belirtilen vergi inceleme raporlarskiida Sirketimize 2011 yil icinde
kamu otoriteleri tarafindan yapilan uyari, ihtaryaeverilen idari para cezalari
olmamstir.

Ortaklik Hisse Senedi Performansindliskin Bilgiler

Yap! Kredi Koray GYO’nun 2009,2010 ve 2011 yilaraiahisse performansi IMKB 100
ve XGMYO (Gayrimenkul Yatirim Ortakli Endeksi) endeksleriyle katastirmali
olarak gagida yer alan grafikde gdsterilmektedir.

SPK’nin 23.07.2010 tarih ve 21/657 sayili karammyca,IMKB’de paylari slem goren
sirketlerin paylarinin alim satim esaslari farkfilalmistir. Sirketlerin A, B veya C
olarak gruplandiriimasi igin kriterler ghurulmw, A, B, C listeleri kapsaminda
uygulanacacak tedbirler belirlergnve s6z konusu diizenleme 01.10.2010 tarihinden
itibaren uygulanmaya Bnmstir. 3 ayda bir yapilacak gerlendirmelerle olgturulucak

A, B, C gruplarina ikkin listelerIMKB ve KAP internet sayfalarinda surekli olarak yer
almaktadir. SPK, s6z konusu diizenleme ile yatitanai hisse senetlerinde daha bilingli
yatirim yapmasini ve yatirim yapmadan once alimssehin taidigi riskin dgrenilmesini
amaclamaktadir.

Bu kapsamd&Birketimiz, A Grubu'nda yer almakta olup, surekli nayede sistemine
gore glem gormekte, kredilislem ve agia satga konu olabilmektedir.

31 Aralik 2011 itibari ile IMKB Gayrimenkul Yatm Ortakliklari Endeksi(XGMYO)
ise 29.849 , IMKB 100 Endeksi ise 51,266 seviyesthd
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YAPI KRED i KORAY GAYR IMENKUL YATIRIM ORTAKLI Gl A.S.
31 ARALIK 2011 TARIHI iTIBARIYLE

KONSOLIDE BiLANCO
(Para birimi Tirk Lirasi (“TL"))

Bagimsiz denetimden gecmi §

Dipnot Cari donem Onceki donem
referanslari 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010

Varlklar
Donen varliklar 80.524.976 84.330.198
Nakit ve nakit benzerleri 3 335.145 1.041.160
Ticari alacaklar

- Diger ticari alacaklar 5 2.510.122 354.752

- lligkili taraflardan alacaklar 24 157.205 696.369
Stoklar 7 66.564.499 66.263.320
Diger donen varliklar 14 10.958.005 15.357.147
Turev finansal araclar 15 - 617.450
Duran varliklar 24.789.054 20.022.074
Ticari alacaklar
-Diger ticari alacaklar 5 155.064 242.689
-lliskili taraflardan ticari alacaklar 24 107.587 179.311
Diger duran varliklar 14 8.125.683 10.774.934
Yatinm amacli gayrimenkuller 8 14.547.524 6.894.000
Maddi duran varliklar 9 1.802.193 1.855.506
Maddi olmayan duran varliklar 10 51.003 68.865
Ertelenmis vergi varligi 22 - 6.769
Toplam varliklar 105.314.030 104.352.272
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YAPI KRED i KORAY GAYR IMENKUL YATIRIM ORTAKLI
31 ARALIK 2011 TARIHI iTIBARIYLE

KONSOLIDE BiLANCO
(Para birimi Turk Lirasi (“TL"))

Gl A.S.

Bagimsiz denetimden gecmi

Dipnot Cari dénem Onceki dénem
referanslari 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Kaynaklar

Kisa vadeli yukiumlulikler 42.232.085 30.398.854
Finansal borclar 4 36.149.406 27.539.769

Ticari borglar
- Diger ticari borglar 5 1.439.361 371.102
- lligkili taraflara borglar 24 319.079 498.648
Diger borglar 6 74.762 86.247
Borg karsiliklari 12 239.809 1.279.810
Dénem kari vergi yakimlalugu 22 - 5.034
Diger kisa vadeli yakumlulukler 14 4.009.668 533.288
Turev finansal araclar 15 - 84.956
Uzun vadeli yukimlulukler 344.388 594.565
Ticari borglar 5 8.224 8.224
Diger borglar 6 229.318 458.635
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 13 88.630 127.706
Ertelenmis vergi yukimluligu 22 18.216 -
Ozkaynaklar 16 62.737.557 73.358.853
Ana ortakll ga ait 6zkaynaklar 62.344.161 72.805.794
Odenmis sermaye 40.000.000 40.000.000
Sermaye dizeltmesi farklari 91.449.175 91.449.175
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 82.804 54.349
Gecmis yillar zararlari (58.726.185) (51.563.683)
Net donem zarari (10.461.633) (7.134.047)
Azinlik paylan 393.396 553.059
Toplam kaynaklar 105.314.030 104.352.272
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YAPI KRED i KORAY GAYR IMENKUL YATIRIM ORTAKLI Gl A.S.
31 ARALIK 2011 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT KONSOLIDE

KAPSAMLI GEL iR TABLOSU
((Para birimi Turk Lirasi (“TL"))

Bagimsiz denetimden gecmi §

Cari D6nem Onceki D6nem
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Aralik 2011 31 Aralik 2010
Sirdurilen faaliyetler

Satis gelirleri 17 20.089.376 14.171.222
Satiglarin maliyeti (-) 17,18 (17.240.496) (12.178.552)
Brut kar 2.848.880 1.992.670
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) 18 (991.908) (2.649.276)
Genel yonetim giderleri (-) 18 (4.646.856) (4.282.660)
Diger faaliyet gelirleri 19 3.842.963 2.361.759
Diger faaliyet giderleri (-) 19 (6.304.118) (3.954.546)
Faaliyet zarari (5.251.039) (6.532.053)
Finansal gelirler 20 934.968 1.804.024
Finansal giderler (-) 21 (6.071.944) (2.149.221)
Sirdurilen faaliyetler vergi 6ncesi  zarar (10.388.015) (6.877.250)
Siurdurilen faaliyetler vergi gideri (99.711) (65.863)
Donem vergi gideri 22 (74.726) (54.713)
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri 22 (24.985) (11.150)
Donem zarari (10.487.726) (6.943.113)
Diger kapsamli gelir/(gider) - -
Ddneme ait toplam kapsamli gider (10.487.726) (6.943.113)

Donem zararinin da gihmi
Azinlik paylari (26.093) 190.934
Ana ortaklik paylari (10.461.633) (7.134.047)
Ana ortaklik paya ait hisse basina zarar (TL) 23 (0,2615) (0,1784)
Seyreltilmis hisse basina zarar (TL) (0,2615) (0,1784)
Surdirilen faaliyetlerden hisse basina zarar (TL) 23 (0,2615) (0,1784)

Durdurulan faaliyetlerden hisse basina zarar (TL)
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