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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin
06.12.2013 tarihinde 2013A842 rapor numarasl ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari
beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢c kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

=  Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’nin iiretim faaliyeti 1ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETi

NG L T Il Asmalimescit Mahallesi, istiklal Caddesi, No: 180, Beyoglu/ISTANBUL

INGCTYTI IR NN IR Degerleme tarihi itibari ile kismen diikkan, kismen konut ve kismen bos
durumda Narmanli Yurdu

raara— istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Asmalimescit Mahallesi, istiklal Caddesi, isve¢
TAPU KAYIT BILGILERI Sokagi, 1 pafta, 310 ada, 1 parsel no’lu, 2.642,50 m? yuz 6lcimiine sahip,
“Apartman, Yazihane, Magazalar” vasifli, 540/3600 hissesi, “Yapi Kredi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki gayrimenkul.

iIMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge, 07.07.1993 tarih, 4720
sayili kurul karari ile “Kentsel Sit Alani” ilan edilmis ve degerleme konusu
tasinmaz 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli “Beyoglu Koruma Amacli
Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup yapilasma sartlari;

e  “Turizm + Hizmet + Ticaret” lejandinda
e Eski Eser tescillidir.

06.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZIN YAPI KREDi KORAY G.Y.O. A.S. HiSSESINE
(540/3600) AiT PiYASA DEGERI (KDV Harig)

10.490.000.-TL 5.180.000.-USD
(Onmilyondortyiuizdoksanbin.- Tiirk Lirasi) (Besmilyonyiizseksenbin.-Amerikan Dolari)

06.12.2013 TARIHIi iTIBARIYLE TASINMAZIN YAPI KREDi KORAY G.Y.O. A.S. HiSSESINE
(540/3600) AiT PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

12.378.200.-TL 6.112.400.USD
(Onikimilyoniicyiizyetmissekizbinikiyiiz. (Altimilyonyiizonikibindortyuz.
-Turk Lirasi) - Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 2,0254.-TL, 1 Euro= 2,7713 TL kabul edilmistir. Kur degeri
bilgi amagh verilmistir.

3- KDV orani %18 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

RAPOR NO: 2013A842 RAPOR TARiHi: 06.12.2013
*GiZLIDIR

4




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.'nin 23.09.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 06.12.2013 tarihinde, 2013A842 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmalimescit Mahallesi, istiklal Caddesi, isveg, 1 pafta, 310
ada, 1 parsel no’lu, 2.642,50 m? yiiz dlciimine sahip, “Apartman, Yazihane, Magazalar” vasifli, 540/3600
hissesi, “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.” miilkiyetindeki gayrimenkuliin, 06.12.2013
tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Bu rapor Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Ozge AKLAR ve sorumlu degerleme uzmani Hiisniye BOZTUNC tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.11.2013 tarihinde calismalara baslamis ve
06.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin
hak ve ylktmliliklerini belirleyen 07.10.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 23.09.2013 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkulliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Degerleme konusu tasinmazin, 540/3600 oranindaki, “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”
miilkiyetindeki hissesinin deger takdiri yapilmistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan ilgili gayrimenkul igin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanan
gayrimenkul degerleme bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklmleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mahallesi, ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence, Kat: 17, D: 42

Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin
hazirlanmugtir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr
ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya
her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek
yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirrmlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal mulkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak (izere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
bitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulinid satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir
degerdir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yihinda Tirkiye'nin yilik nifus artis hizi binde 12 olarak
gerceklesmistir. 2012 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nilifus bir Onceki yila gore 903.115 Kkisi
artmistir. NUfusun % 50,2’sini (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,8’ini (37.671.216 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artiginin Yillara Yaygin Gésterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216

Turkiye nafusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulasmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik nifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye
gerilemistir. Turkiye’de ikamet eden nifus 2012 yilinda, bir 6nceki yila goére 903.115 Kkisi
artmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 yillari arasi Tirkiye geneli nifus artis oranlarini gérmek

mUmkanddr.
2007-2011 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis
Artis Oranlari
20
- 15,50 15,88
g 15
S : 13,50
c
© 10 Yillar
(@)
:’E" 5 590 = Artis Orani (binde %o)
<
0
2000 2007 2008 2009 2010 2011

2012 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Nifus

artis hizi en disiik olan ilk g il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kitahya (binde -
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45,44)'dir. Nufus artis hizi en yiksek olan ilk Gg il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49), Hakkari
(binde 79,75) ve Sirnak (binde 62,82)'tir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan niifusa gore ¢ok biyik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise {lke nifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda
bu oran %76,3 olarak olculmustir. Sehir nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus)
56.222.356, koy niifusu (belde ve kdylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. 2012 yil itibari
ile ise toplam niifusun % 76,8’'i 58.448.431) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si
(17.178.953) belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin
en yiiksek oldugu il yiizde 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise yiizde 35 ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,3’i (13.854.740 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi)
Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt
ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 76.724’t(r.

Ulkemizde ortalama yas 30,1’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6’dir. il ve ilce
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi
ise 30,5tir. Nufusun yarisi 29,7 yasindan kiguktr.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki nifus (51.088.202), toplam nifusun % 67,6'sini
olusturmaktadir. Ulkemiz nifusunun % 24,9’u (18.857.179 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,51 ise
(5.682.003 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 98
kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.666 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.666 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi
ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Ytzolgimi buydklGgine gore ilk
sirada yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 53, yiizél¢imi en kiguk olan Yalova'nin nifus yogunlugu

ise 250°dir.
il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.854.740 13.710.512
Ankara 4,965.542 4.842.136
izmir 4.005.459 3.661.930
Bursa 2.402.012 2.688.171
Adana 1.886.624 2.125.635

3.1.2 Ekonomik Veriler!

2008 yilinin baslarinda ig siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirmlarda yavaslama gortlmis
ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yil icerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve AVM sektériindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve
lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gdzlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gliven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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onleyici paketler agiklamalarina ragmen ekonomik kiiclilmelere engel olamayip diinya biliyiime
tahminleri eksi degerleri gbstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yil icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi lGretimi ve istihdamda disusler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriintin de 2009 yilini kiicllerek gecirdigi, fiyatlarin disils hareketini
slirdlirdlgu ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda tilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile birlikte
surdarilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze
de azaldig gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde
kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil
ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif
hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigl 2011 yil igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak buyilk yatirim kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim siireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylmenin artmasi ile 2011
yil Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada giiclinlin artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigl gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektore 3 6nemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tarkiye’de yatinm yapmak
isteyen yabanci yatirnmcilarin 6ni acilmis olup, bu yasanin onilimizdeki siirecte gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet yasasi ile yabanci sermayeyi
cekmek ve cari acigl kapatmak amaclansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren ve kaynak
arttirlmasini  saglayacak hususun Kentsel Donlisim ve 2B arazilerinin satisi  oldugu
dustinilmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratiimis olup, bunun etkisinin
2013 yilinda daha net hissedilecegi distinilmektedir. Ozellikle kentsel déniisim ile yapilacak
yatirimlar ve arazi arayislari yogun olarak yatirimcilarin glindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Tlirkiye’nin uzun vadeli kredi notunu
Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya yikseltmistir. Mayis 2013’de
ise Moody’s Tiirkiye’nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e yikseltmistir. Boylelikle Tirkiye,
Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan ikinci yatirim yapilabilir notunu almistir. Bu
olumlu gelismeler ile yabanci yatirmcilarin Tirkiye'ye girislerinin daha hizli bir sekilde artarak
devam etmesi beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan olumlu gelismeler ve 2012 yil iginde
kabul edilen 3 6nemli yasanin etkisinin gérilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina
kiyasla gayrimenkul sektéri acisindan daha iyi bir yil olacagl 6ngorilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28 kuzey enlemleri arasinda
bulunur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitas’’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda kdprii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki
uc Uzerinde kurulmus, 5.512 km?lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya
kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, gineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan
Kirklareli ile gevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir.

istanbul ilinin ilgeleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Buyikcekmece, Catalca, Cekmekoy,
Esenler, Esenyurt, Eminodni, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kocasinan, Kiclkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli,
Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu’dur. istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani,
sehir merkezine 20 km mesafededir. Ayrica istanbulda ucak ve helikopter kiralama olanagi vardir.

Tirkiye topraklarinin %9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi acisindan ilkenin en énemli ili
durumundadir. 2012 yili adrese dayal niifus kayit sistemi niifus sayimi sonuclarina gére, istanbul’un
toplam niifusu 13.854.740 olarak belirlenmistir.

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin blyiik ¢ogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yéninden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme
Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’un énde gelen bir kent olmasina olanak
saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’'nin en gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin
biyiik bir bélimi istanbul’dan giris yapmaktadir.
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3.2.2 Beyoglu ilgesi

Beyoglu ilgesi, istanbul ilinin Avrupa yakasinda, istanbul Bogazinin giiney kesimi ile Halig
arasindadir. Dogusunda Besiktas ve Istanbul Bogazi, batisinda Halig, kuzeyinde Sisli,
kuzeybatisinda Kagithane, giineyinde Marmara Denizi’nin bir girintisi olan istanbul Limani ile
cevrilidir. ilcenin yiizélgimii ise 8.76 km? dir.

Beyoglu Merkez ilce oldugundan ulasimi rahatlikla yapilmaktadir. Havalimani’na ulasim
kesintisiz olmaktadir. Galata Koépriisii ile Eminénii, Atatiirk Koprisii ile Fatih ilcesine 1991
yilinda Taksim, Tiinel arasinda tramvay yapilmistir. Taksim’den Sisli'ye baglh Mecidiyekdy ve
4.Levent arasinda metro baglantisi mevcuttur. Halig icerisinde vapur ¢alismaktadir. ilgemizdeki
yollarin tamami asfalttir. ilcede deniz ulasiminda Kasimpasa, Haskdy, Siitliice, Kadikdy, Kartal,
Bostanci, Adalar, Marmara, Karadeniz Ege ve Akdeniz limanlar yurt disina yolculuk yapan
gemiler Karakdy Rihtimindan kalkmaktadir.

2012 yil niifus sayimi sonuglarina gére toplam 248.206 kisilik niifusuyla istanbul ili toplam
nifusunun % 1.96’0nd, Tarkiye toplam nifusunun % 0.35’ini barindirmaktadir.

ilce niifusunun % 85 i Tiirkge dili kullanilmaktadir. Azinliklar ise % 15’i yabanci dil kullanmakta
olup, glinliik hayatlarinda da Tirkge konusulmaktadir.

Beyoglu ilgesi kiltlr, sanat, eglence ve is merkezi olmakla birlikte yogun nifusa sahip bir
ilcedir.

Kasimpasa, Haskoy, Kulaksiz ve Sitliice semtleri ise her iki bolgeden farkli sosyo-ekonomik bir
yap! gostermektedir. Bu semtlerde oturan halk, tipki bir Anadolu mozaigini ifade eder. Halkin
blylik cogunlugu Anadolu’nun cesitli bolgelerinden ve illerinden gé¢ eden vatandaslardir.

Bir cok sirket ve holdingin genel merkezleri de Beyoglu’'ndadir. Galata’da bankalar, Karakdy’'de
sirket merkezleri Haskoy ve Sttlice’de imalathaneler, Hali¢ kiyisinda tersaneler mevcuttur.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Beyoglu

Mahallesi Asmalimescit

Koyl -

Sokagi istiklal Caddesi, isve¢ Sokag
Mevkii -

Pafta No 1

Ada No 310

Parsel No 1

Gayrimenkuliin Niteligi Apartman, Yazihane, Magazalar
Gayrimenkuliin Yiizélgiimii 2.642,50 m?

Malik : | Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Hisse : | 540/3600

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Beyoglu Tapu Sicil Miidiirligi’nde 08.11.2013 tarih, saat 13:30 itibariyle yapilan incelemelere
ve rapor eklerinde sunulan 25.11.2013 onay tarihli takyidat belgelerine gore; degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Korunmasi Gerekli Kiltiir ve Tabiat Varligidir. 24.06.1986 tarih, 2039 sayili.
e Eskieserdir. 23.06.2013 tarih, 2937 sayili.
e Korunmasi grekli tasinmaz kalttr varhgidir. 06.12.2005 tarih, 4483 sayili.

Serhler Hanesinde;

e TUm hissedarlarinmevcut hisselerinin %27’seri kesin, %33 kat karsiligiolmak lzere toplam %60’ar
hisselerininde Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. lehine satis vaadi serhi vardir.
(15.06.2001 tarih 3536 yevmiye no ile)

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

e htiyadi Tedbir: Beyoglu 2. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 17.06.2008 tarih, 2008/269 sayili
Mahkeme Miizakeresi sayili yazilari ile. (17.06.2008 tarih, 6000 yevmiye no ile)*

*istanbul ili, Beyodlu ilcesi, Asmalimescit Mahallesi, 1 pafta, 310 ada, 1 no.lu parselde bulunan Narmanl Han isimli
gayrimenkul iizerinde arsa pay! karsiliginda insaat yapilmasi konusunda, yiiklenici YKK(Yapi Kredi Koray) ile bu
tasinmazin mal sahipleri arasinda, Besiktas 11. Noterligi’nin 25.05.2001 tarih ve 32043 Y. no.lu “Diizenleme
Seklinde Gayrimenkul Hissesi Karsiliginda Insaat Yapimi ve Satis Vaadi S6zlesmesi” yapilmistir. Narmanli Han mal
sahipleri (14 kisi), ifa imkénsizhigi ve temerriit iddialariyla YKK’ya karsi 11.06.2008 tarihinde Beyoglu 2. Asliye
Ticaret Mahkemesi’nin 2008/269 E. sayili dosyasi ile dava agmiglardir. Davacilar dava agarken, “gayrimenkuliin
15/100 (540/3600) hissesinin davali (YKK) adina olan tapu kaydi iizerine ihtiyati tedbir konulmasini” da talep
etmislerdir.

Mahkeme, ihtiyati tedbir sartlarinin olustugunu kabul ederek, 12.06.2008 tarihli ek kararla, davacilar vekilinin
talebinin kabuliine, Beyodlu, Asmalimescit Mahallesi, istiklal Caddesi’nde bulunan 1 pafta, 310 ada, 1 parsel sayili
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tasinmazin davali sirket adina kayitli 540/3600 (15/100) pay: iizerine ihtiyati tedbir konulmasi seklinde karar

vermistir.

Onayli Takyidat Belgesi;

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi . Ana Taginmaz Ada/Parsel : 3101
Zemin No = 21219840 YiizblgUm : 2.642,50 m2
i1/ ige <. | : ISTANBUL/BEYOGLU Ana Tag. Nitelik : APARTMAN, YAZIHANE, MAGAZALAR

Kurum Adt Beyoglu TM
ASMALIMESCID
ISTIKLAL CADDES!
17143

- Akif

Mahalle / Koy Adi
Mevkii

Terkin

ma

Sebebi - Tarih - Yev

KORUNMASI GEREKL! KULTUR VE TAHIAT VARLIGIDIR 24.06,1986
2039SAYILI

SKI ESERDIR 23,06,1988 TARIH 2937 SAYILT

i\(JRUNM/\SI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VARLIGIDIR 06,

MULKIVET BILGILERI

C

[Sistem No T “Elbirligi No Hisse Pay/Pay, Metrekare Edinme Scbebi ih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yoo
8771186 HATIRA TUNA NARMANLI : ALI SERAFETTIN Rizi £573600 62,39 Tpka (Kalan) - Toplu -
Sayssallastirma - xa/ol./znm -3537-
[sma Acidam Malik / Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Sebebi - Tarili - Yev. ]

[RORAY GAVRI  15/06/2001 - 3536

ATIRIM/

TOM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KRED)
MENKUI

ANONIM SIRKETE

H OLMAK DZERE TOPLAM %60 AR HASS RININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI
| MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGI AS. —
8771188 YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 34073600 396,38 Satis - 15/06/2001 - 3537- - =

Malik / Lehdar Vevimiye

Terkin Sebebi -

Tarih - Yev.

T5/06/2001 - 3536

YAPIKREDI KORAY GAYRI
MENKUL YATIRIM
ORTAKLIGIAS.

RININ 5227 SERI KESIN %33 RAT RARSILIGH
ELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYR!

ERE TOPLAM %60 AR HA
MENKUL Y/\TIRIM ORTAKLIGI A.

17/06/2008 - 6000

5 SGL

2008/269 sa |l|M-nk me Moz sayih y -) g . =

[A8771160  HUNRAR BILGE ALKOR : MENMET S[lkl Ki 340/ 3600 249,57 Tpka (Kalan) - Toplu Verl .-
Sayisallagtioma - 15/06/2001 - 3537-
- 1alik / Lehdar arih - Yevmiye k

15/06/2001 - 35

3

ERI KESIN %33 KAT KAJ YAPI KREDI KORAY GAYRI
ERININDE YAPI KREDI KORAY GAYR| MENKUL YATIRIM
SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGI A S.

OPLAM %60 AR HASSE
G AS. LEHINE SATIS VAA InNtle; VAADL

25573600 TE7.18 Tpka (Kalan) - Toplu Veri

Sayisallagtirma - 15/06/2001 -

M HILMI NARMANLI - [TUSEYIN AVNIOglu

TBRA

25.11.2003 15:51

Rapar Tarils

Yevmiye

Tarih

Malik / Leh

Terkin

B/l Aciklama
Serh TOM HISSEDARLARIN MEVCUT ERT KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI
OLMAK UZERE TOPLAM %60 \LH\\\HH\\\I\‘])‘ YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM

ORTAKLIGIA S

L YATIRIM ORTAKLIGI A S. 062001 YEV.

EHINE SATIS VAADI SERHI 15

HATIC FAFRTNARMANLT - USEYIN AVNI Oglu 155,50 Sati + Birles, - 3170772000 - 8480- -
. Malik / Lehdar Varih - Yevmiye
| Serk T HISSELERIN KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536

MENKUI
ORTAKLIC

ZERI
YA

TOPLAM %60 AR HASSELER
TRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAAL

VAP KRED! KORAY GAYRI
)l SER

YATIRIM

11 15.06.2001 YEV:3536

Satry T BIIey = 3T/07/3000

A \LE BOZKURT : ABDULLAH VEHBI Kizi
S/B/i Aciklama o Tarih - Yevmiye
Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536 e -
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGI AS.

ST7T800 1170772000

Saug + Birles

BI Kz

9334353 ZEYNER HUMA NOYAN : ABDULLAH VEH =2
Aciklama Malik / Lehdar Verkin Sebebi ih
2 TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERT KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI o
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
L YATIRIM ORTAKLIGI A $. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGI A
93333550 NUR ARIKLI - ABDULLAH VEHBI Kiza 917 1800 - ¥A80- —=
s Aciklama == . . Malik / Lehdar Yev |
S TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %427 SERT KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A $. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2( ORTAKLIGI A.S.
SAIME NILUFER TKIZ NEJAT Kzt 83,19 Intikal - 02/12/2010 - 9735 = - e —
S/B/ Aciklama Malik / Lehdar —Terkin Schebi - Tarih - Vev
[ Sert UM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERT KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY 1
| OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
| MENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.§. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV-3536 ORTAKLIGI A.S
121675500 EYLA YASEMIN IRIZ NEIAT Kizi 177540 | Tntikal - 02/1272010 - 9755 :
S/B/A Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmive Terkin Scbebi - Tarih - Vev,
Se TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSEI N %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536
ILMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM |
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A $. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGI A.S |
1371673301 AZIZ1E ASTTGULTEN - CEMAL MUNUR izt 177540 83,19 Trtikal - 02/12/3010 - 9753
| smi Agiklama ) Yevmiye Yev ]
UM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ SERIKESIN %233 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/22001 - 3536 5 |
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGI A S |

Yev.
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5 150779301 BINTER AKSOY : NEVZAT Kizi 177240 TE7.18 Tntikal - 120872011 - 7638-
s Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye -]
Serh TOM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPIKREDI KORAY GAYRI _ 135/06/2001 - 3536
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
___MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGI A S.
213871673 TEKINES MER Olu 28973200 238,65 " Satis (Ralan) - 08/06/2012 - 5282 -
S/ Acikiama Malik/ Lehdar ~Yevmiye Terkin Scbebi - Tarih - Yev.
Beyan ISTANBUL 4 ASLIYE HUKUK MAHKEMEST nin 04/0972012 tarih 2012/418 ESAS sayil 06/0972012 - 7397 -
Mahkeme Muizekkeresi numaralt dosyastnda davalidir. (Baslama Tarih:06/09/2012 Sure:)
Sech htiyati Tedbir: ISTANBUL 4.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/09/2012 tarih 2012/418 15/0412013 - 3759 -
ESAS sayih Mahkeme M i sayil yazilari ile (Aciklama: -)
Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI _ 15/06/2001 - 3536 -
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGI A.S.
213871674 AVHAN ESEN : OMER Oglu 28973200 238,65 Saug (Kalan) - 08/06/2012 - 5282- - ==
[sma Aciklama Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Beyan ISTANBUL 4.ASLIYE HUKUK MAHKEMEST nin 04/09/2012 tarih 2012/418 ESAS sayil 0670972012 - 7897 -
Mahkeme Mozekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (Baslama Tarih:06/09/2012 Sire:)
Seh tiyati Tedbir: 1STANBUL 4.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/09/2012 tarih 2012/418 15/0472013 - 3759 =
ESAS sayili Mahkeme Mitzekkeresi sayil yazilari ite (Agiklama: - )
Sem TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536 =

OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A§. LEHINE SATIS VAADI §ERH[ 15.06.2001 YEV:353(L ORTAKLIGI A.S.

213871700 ETEKSAN TEKSTIL SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKET] 974800 49,00 Sas + Birley. - 05/06/2012 - 5282- - -
[srmi Anidim Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Beyan STANBUL 4, ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/09/2012 tarih 2012/418 ESAS sayilt 06/09/2012 - 7897 -
Mahkeme Mozekkeresi numarah dosyasinda davalidir. (Baslama Tarih:06/09/2012 Sire:)
Sem Thtiyati Tedbir: [STANBUL 4.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/09/2012 tarih 2012/418 T5/0412013 - 3759 =

ESAS sayili Mahkeme Muzekkeresi sayil yazilan ile (Agiklama:
Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIG] YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536 -

RE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM

ut IRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGIAS. _

"TMA NADIDE KUGUKKALFA : NEBIL LUTFI Kizt 177960 46,79 Intrkal - 0671172013 - 10429- -

251490366

[smrit Acikiama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Scbebi - Tarih - Yev. ]
Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERT KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPIKREDI KORAY GAYRI  15/06/2001 - 3536 - ‘

OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
_ MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGIAS.
251490369 ZEHRA SEVDA BERGAMALIOGLU : NEBIL LUTFI Kizt 177960 46,79 Inukal - 06/1172013 - 10429~ --

Acidamsa Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI KREDI KORAY GAYRI  15/0672001 - 3536 -
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASS!| RININDE YAP! KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536 ORTAKLIGIA.S.
Rapor Tanhi / Saati : 25.11.2043 15:51 3
[337450370 AVSE FERIDE UGRUBOL - NEBIL LUTH Rizy — 177960 .79 = Tntikal - 06/1172013 - 10420- 2 e ——
- - / Lehdar_ T Tarib- Yevmive Terkin Sebebi - Tarih - Yev. 1
T DARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERI KESIN %33 KAT KARSILIGI YAPI RREDI KORAY GAYRI 150672001 - 3536 = = e
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGI A.$ B -
EMINE GUZIDE YILMAZ : NEBIL LUTTT o B 177960 %79 - -
[sma Ackiama — Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Serh TUM HISSEDARLARIN MEVCUT HISSELERININ %27 SERTKE AT KARSILIGI TKREDI KORAY GAYRI 3 : T B
OLMAK UZERE TOPLAM %60 AR HASSELERININDE YAPI KREDI KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM
MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LEHINE SATIS VAADI SERHI 15.06.2001 YEV:3536_ORTAKLIGIA.§ - - S

Betih EKIN
Tapu Muduri
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

istanbul ili, Beyoglu Tapu Sicil Mudirligi'nden alinan takyidat belgelerine ve tapu kiitiigi
Uzerinden yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmazin 540/3600 payli “Yapi Kredi
Koray Gayrimenkul Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki hissesi (izerinde son Ug yil icerisinde herhangi bir
alim satim islemine ugramamistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yoénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi
tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Beyoglu Belediyesi imar Midirligi’nde 08.11.2013 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve 26.10.2013 onay tarihli yazili imar durumu belgesine gore degerleme konusu tasinmaz
21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli “Beyoglu ilgesi Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Nazim imar Plani”
kapsaminda “Kentsel Sit Alani”’nda kalmaktadir. 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli “Beyoglu Koruma
Amacli Uygulama imar Plan1” kapsaminda ise degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullari asagida
belirtildigi gibidir;

e  “Turizm + Hizmet + Ticaret” lejandinda;

e  Eski eser tescillidir.*

*Dederleme konusu tasinmaz Eski eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu’nun 13.06.1971 tarih ve 5899 sayili karari ile
“1. Grup Korunmasi Gerekli Kiiltiir Varligi” olarak tescil edilmistir.

* jstanbul 2. No’lu Tabiyat ve Kiiltiir Varliklarini Koruma Kurulu’nun 09.07.2009 tarih ve 2775 sayili karari ile
dederleme konusu tasinmazin istiklal Caddesi’'ne bakan yapisinin koruma grubunun 1 olarak, diger yapilarinin
koruma gruplarinin da 2 olarak belirlenmesine karar verildigi 6grenilmistir.

310 Ada
1 Parsel
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Onayli Yazili imar Durumu Belgesi;

A

ST
BEYOGLU
BELEDIYESi
T:C:
BEYOGLU BELEDIYE BASKANLIGI e
: e o e et 26 Kasm 2013
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
SAYI . 85296374/ 2013-16817 Co _ (S8} €-2.56222
BIRIMI : Yap1 Ruhsat Sefligi . 12980
KONU : Imar Durumu. z

YAPI KREDI/KORAY
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Elit Residence 19 May1s Cad.Ismet Oztiirk Sk.No:17

K:17 D:42 Sisli/ISTANBUL

ILGI: 12.11.2013 tarih ve YKK/343 sayili dilekge.

Beyoglu, Asmali Mescit Mahallesi, Istiklal Caddesi, 310 ada, 1 parsel sayili yer,
07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul karar ile Beyoglu Kentsel Sit Alaru Ilan edilen alanda
kalmakta olup, 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma
Amagh Uygulama Imar Planinda Turizm+Hizmet+Ticaret (THT) alainda kalmaktadir.

S6z konusu parsel iizerindeki yap: 13.06.1971 tarih ve 5899 sayili G.E.E. ve A.Y.K
karar ile korunmasi gerekli kiiltiir varligr olarak tescil edilmis, 09.07.2009 tarih ve 2775
sayili kurul karar ile Istiklal Caddesine bakan yapmin koruma grubu Ldiger yapilarm
koruma gruplari II olarak belirlenmistir.

Koruma Boélge Kurulundan almnacak karar dogrultusunda imar uygulamas:
yapilacag1 hususunu bilgilerinize rica ederim.

v" Ruhsat ve izinler:

e Beyoglu Belediyesi imar Arsivi dosyasinda degerleme konusu tasinmaza ait “T.C. Kiiltiir Bakanhgi 1.
Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 21.06.2000 tarih ve 11963 sayili kararinin
ekidir” ibaresi bulunan roléve projesi incelenmistir.

e Beyoglu Belediyesi imar Arsivi ve istanbul 2 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu
Arsivinde vyapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir ruhsat
bulunamamistir.

RAPOR NO: 2013A842 RAPOR TARiHi: 06.12.2013
*GiZLIDIR
21




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

e Degerleme konusu tasinmaz “Narmanl Han” inga tarihi 1831’dir ve tarihi eser niteligindedir. 1957
yilindan oOnce insa edilmis oldugundan dolayi, imar affindan vyarlarlanip iskanh olarak kabul
edilmektedir.*

e Beyoglu Kadastro Mudirliginde yapilan incelemelerde, degerleme konusu tasinmazin paftasi
Uzerinde islenmis oldugu gdzlenmisgtir.

* Gegici Madde 2 - Asagida belirtilen yapilar imar mevzuatina uygun inga edilerek kullanma izni alinmig
yapilar olarak kabul edilir. Yapilig tarihine bakilmaksizin gecekondular bu hiikmiin disindadir.

a) 6785 sayili imar Kanununun yiiriirliige girdigi 17 Ocak 1957 tarihinden énce yapilmis yapilar,

b) 6785 sayili imar Kanununun ek madde 8 kapsamina giren alanlarda 10 Ocak 1975 tarihinden énce
yapilmis yapilar,

c) 2565 sayili, Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu kapsamina giren veya Milli Savunma
Bakanligina tahsisli olan veya tahsissiz olarak Milli Savunma Bakanliginca kullanilmakta olan arsa ve
araziler iizerindeki Milli Savunma Bakanligina veya Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait yapilar,

d) (Degisik bent: 18/05/1987 - 3366/8 md.) Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda 6785 sayili imar
Kanununun Ek 8 inci maddesi geregince ¢ikarilan Yénetmeligin 1.03. maddesi kapsami disinda kalan kéy ve
mezralar ve daginik yerlesik alanlarda sanayi, depolama, turistik ve tarimsal yapilar diginda kalan imar
mevzuatina aykiri yapilar.

Beyoglu Belediyesi imar Arsivi ve istanbul 2 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu
Arsivi’nde yapilan incelemelerde asagida bulunan kurul kararlari gozlenmistir.

>

istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 02.09.1998 tarih ve 10199
sayili karari ile Narmanli Han’in 1/100 Olgekli rolévesinde gerekli ayrintilar ifade
edilemediginden 1/50 6lgekli teknigine uygun tam ve dogru réldvesinin, 1/20 sistem ve eleman
detaylarinin tarihgesini, buglinkii durumu ve statik durumunu belirten rapor ile agag revizyonu
ve ayrica raporun kurula iletilmisine karar verilmistir.

istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 21.06.2000 tarih ve 11963
sayill karari ile Narmanh Yurdu'nun roléve ve sistem detayinin onaylanmasina, koruma
grubunun 2 olarak belirlenmesine, avan projesinin uygun olduguna, 3 ve 4 numarali
cephelerden birinin uygulanabilecegine, buna iliskin 1/100 o6lgekli restorasyon projesinin
belediyesinde incelenerek kurula getirilmesine karar verilmistir.

istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 16.08.2000 tarih ve 12105
sayili karari ile Narmanh Yurdu’na ait tadilat avan projenin uygun olduguna, bu dogrultuda
hazirlanacak 1/100 olcekli restorasyon projesinin belediyesince incelenerek kurula iletilmesine
karar verilmistir.

istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 11.07.2002 tarih ve 14138
sayili karari ile Narmanl Han (Narmanh Yurdu) ile ilgili kurulca alinan 21.06.2000 giin ve 11963
sayili karar hakkinda, istanbul 3. idare Mahkemesi’nce 31.05.2002 giin ve 01/501 sayili
yliritmeyi durdurma karari alindigindan nihai karar alinincaya kadar herhangi bir islem
yapilmamasina karar verilmistir.

istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 08.10.2003 tarih ve 15420
sayili karari ile Narmanli Han (Narmanh Yurdu) ile ilgili istanbul 3. idare Mahkemesi’'nce alinan
28.02.2003 giin ve 2003/163 sayili kararin uygulanmasina, roléve ve grup karari konusunun ise
istanbul 3. idare Mahkemesi’nce iptal edilen kurulun 21.06.2000 giin ve 1963 sayili karariyla
onayli rolove ve detaylari havi dosyasinin  mahkemeden iadesini takiben
degerlendirilebilecegine karar verilmistir.

istanbul 2 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 14.01.2009 tarih ve 2322
sayili karari ile Narmanh Han (Narmanli Yurdu) rolévesinin ve analiz paftasinin uygun
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bulunduguna, sistem detaylarinin getirilmesine, grup tayininin bu asamadan sonra
degerlendirilebilecegine karar verilmistir.

> Istanbul 2 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 09.07.2009 tarih ve 2775
sayili karari ile Narmanli Han”i (Narmanli Yurdu) olusturan yapilardan istiklal Caddesi’ne bakan
yapinin koruma grubunun 1 olarak, diger yapilarin koruma grublarinin da 2 olarak
belirlenmesine, sistem detayi ve nokta detaylarinin uygun bulunduguna karar verilmistir.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi-Mimari Proje Tarih/No | Alani (m?) Aciklama
Kiltiir Bakanlig’nin istegi
Gzerine hazirlanmis

21.06.2000 tarih ve 11963 sayili karar eki “Rolove Projesi” -

Yapi Denetim :

e Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

e S0z konusu tasinmazin bulundugu bolge, 07.07.1993 tarih, 4720 sayili kurul karari ile “Kentsel Sit
Alan1” ilan edilmis ve degerleme konusu tasinmaz Eski eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu'nun
13.06.1971 tarih ve 5899 sayili karari ile “1. Grup Korunmasi Gerekli Kilttr Varhgl” olarak tescil
edilmis olup, parsel izerindeki tim uygulamalarin 1993 yilindan itibaren Anitlar Kurulu’nun karari
ile gerceklestirildigi bilgi edinilmistir. S6z konusu parsel, 21.12.2010 onay tarihli “Beyoglu Kentsel Sit
Alani Koruma Amagl Uygulama imar Plani” kapsaminda “Turizm + Hizmet + Ticaret Alani” lejandina
alinmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Yapi Kredi Koray GYO hissesi izerinde “ihtiyati tedbir” serhi bulunmaktadir.

“Beyoglu 1. Asliye Hukuk Mahkemesi karari ile Narmanli Han'la ilgili mal sahipleri tarafindan ,Yapi Kredi
Koray’la yapilmis olan gayrimenkul hissesi karsiliginda insaat yapimi ve satis vaadi s6zlesmesinin feshi, tapu
ve tescil -terkin iptalleri icin , istanbul 7.Asliye Hukuk Mahkemesinde, 2008/362 Esas No ile acilan dava
temyiz yolu acik olmak Gzere Yapi Kredi Koray GYO aleyhine sonuclanmis olup, bu kararla ile ilgili Yapi Kredi
Koray GYO avukatlari temyiz islemi icin gerekli hukuki islemleri yapmis ve Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nde
2011/7526E sayili dosya ile gorisiilen davada temyiz basvurusu talebi kabul edilerek, yerel mahkeme karari
Yap! Kredi Koray GYO lehine bozulmustur. Bozma kararina karsi karar dizeltme yoluna gidilmis olup
Yargitay’in karar diizeltme talebiyle ilgili verecegi karar beklenmektedir.”

Degerleme konusu yapinin tescilli eski eser olmasi, 1957 tarihinden 6nce insa edilmis oldugundan dolayi
imar affindan yararlandigi ve iskanli kabul edildiginden ve hukuki sire¢ devam ettiginden, degerleme
konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri geregince Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi
portfoylne “bina” olarak alinmasinda sakinca olmadigi distintlmektedir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin

profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir

arastirma yapilmamistir. Ancak, yerindeyapilan gozlemlerde gayrimenkulliin gevreye olumsuz bir etkisi

oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme c¢alismasi

yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL
BIiLGILERI

RAPOR NO: 2013A842 RAPOR TARiHi: 06.12.2013
*GiZLIDIR

24




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN GCEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Asmalimescit Mahallesi, istiklal Caddesi, No: 180 Beyoglu/iISTANBUL

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin istiklal Caddesi lizerinde Taksim Meydani — Tiinel istikametinde
yaklasik 2 km. yirinir. Sirasi ile Hollanda Konsoloslugu, Rus Konsoloslugu ve isve¢ Konsoloslugu gegilir.
Degerleme konusu tasinmaz isve¢ Konsoloslugu’nun karsisinda konumlu olan Narmanli Han (Narmanl
Yurdu)'dir.

Degerleme konusu tasinmaz ulasim agisindan Tinel mevkiine yakinhgl sebebiyle oldukg¢a avantajli bir
bélgede konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz istiklal Caddesi iizerinde konumlanmakta olup,
s6z konusu cadde Uzerinde, tarihi binalar, bilinirligi yliiksek magazalar ve eglence mekanlari gbzlenmektedir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olarak, Rus Konsoloslugu, Hollanda Konsoloslugu italyan
Konsoloslugu ve IETT isletmeleri Genel Miidirligi gibi bilinirligi yiiksek yapilar yer almaktadir.

S6z konusutasinmazin konumlandigl bolge, Taksim’in 6nemli bdlgesi olup yakin ¢evrede butik oteller,
restoranlar, kafeler ve turizm acentalari bulunmaktadir. Bélge ¢ogunlukla yabanci turistler tarafindan tercih
edilmektedir.

Bolgede 6nemli bir yenilik olan Taksim meydaninin yayalastirma projesi bulunmakta olup insaat ¢alismalari
bitmistir. S6z konusu proje ile Tarlabasi Bulvari — Cumhuriyet Bulvari arag trafigi yer altina alinmis olup
boylelikle Tarlabasi’'ndan gelen araglar kesintisiz bir sekilde Harbiye, Taskisla, Dolmabahge yoOniine
gidebilmeleri saglanmistir.

Bolgedeki diger projelere bakildiginda glindemde Tarlabasi Kentsel Donlisim Projesi, Tarlabasi 360 Projesi
ve bolgedeki yatirimlari 6nemli dlcilide etkileyen Salipazari Kruvaziyer Limani Projesi bulunmaktadir.

Tim bu projelerin tamamlanmasiyla bolgeye gelen turist sayisinin artacagi, dolayisiyla bolgede sehir oteli ve
butik otel projelerinin hiz kazanacagl disiiniilmektedir. Ozellikle Talimhane ve Tarlabas’nda bulunan
binalarin butik otel olarak degerlendirilecegi dngorilmektedir.

Galatasaray
Lisesi
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Taksim Meydani ~1,70
Sisli ~5,50
Besiktas ~ 3,90
E-5 ~7,10
TEM Karayolu ~ 10,50
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Asmalimescit Mahallesi, istiklal Caddesi, isveg

Sokagi, 1 pafta, 310 ada, 1 parsel no’lu, 2.642,50 m? yiiz 6l¢iimine sahip, “Apartman, Yazihane, Magazalar”
vasifli, 540/3600 hissesi, “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.” milkiyetindeki
gayrimenkuldiir. $6z konusu tasinmazin konumlu oldugu 310 ada, 1 no’lu parsel, istiklal Caddesi, Miieyyet
Sokak ve Sofyali Sokak lizerinde konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin istiklal Caddesine
yaklasik 40 m., Mieyyet Sokak’a yaklasik 55 m. ve Sofyali Sokak’a yaklasik 45 m. cephesi bulunmaktadir.

S6z konusu gayrimenkul réléve projesine gore, A, B, C, D ve E blok olmak lzere toplam 5 bloktan

olusmaktadir. A blok tasinmazin istiklal Caddesine bakan cephesinde, B blok Mieyyet Sokak’a bakan
cephesinde, C Blok Sofyali Sokak’a bakan cephesinde, D blok yapinin kuzey cephesinde ve E blok yapinin
avlusunda konumlanmaktadir. S6z konusu bloklar arasinda sadece C ve D blok arasinda 1. normal kattan
gecis bulunmakta olup, diger bloklar arasinda gecisler hanin avlusu araciligi ile gerceklestirilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza girisi istiklal Caddesi tizerindeki A blokta bulunan kemerli giristen ve Sofyali
Sokak tizerinde konumlu olan diikkandan saglanmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz réléve projesine gére bodrum kat, zemin kat, ara kat ve 2 adet normal kat
olmak lzere toplam 5 kattan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin i¢c mahalline girilememis olup
kapali alan hesaplari roléve projesi lizerinden yapilmistir. Tasinmazin, katlar ve bloklar bazindaki kapali alan
bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Bodrum 39 m? 90 m? 17 m? 197 m? 71 m?
Zemin 458 m? 412 m? 322 m? 375 m? 215 m?
Ara Kat 415 m? 33 m? 28 m? - -
1. Normal Kat 452 m? 412 m? 195 m? 375 m? 225 m?
2. Normal Kat 300 m? 110 m? - 374 m? -
Toplam 1.664 m? 1.057 m? 562 m? 1.321 m? 511 m?
Toplam Kapali Alan 5.115 m?

Degerleme konusu tasinmazin bodrum kati roléve projesine goére depo kullanimindadir. Zemin katin
caddelere bakan cepheleri diikkan i¢ kisimlar ve ara kat ise s6z konusu dikkanlarin depolari seklinde
kullanilmaktadir. S6z konusu tasinmazin 1. ve 2. normal katlari, blok gozetmeksizin, genel olarak oda, depo,
mutfak ve wc olarak kullaniimaktadir. Bu bodlimlerin ofis veya otel kullanimina uygun oldugu
dislintlmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz, 1831 yilinda insa edilmis olup, 1880 yilina kadar Rusya Blyikelgiligi ve
ardindan 1914'e dek Rus hapishanesi olarak kullaniimis, daha sonra Narmanli ailesinin mulki olmustur.
Sonraki yillarda stiidyo ve konut olarak kullanilan ve o yillarda Narmanh Yurdu olarak anilan binada Aliye
Berger, Ahmet Hamdi Tanpinar ve Bedri Rahmi Eylboglu basta olmak Uzere bircok yazar, sanat¢i yasamis ve
cahsmislardir. Ginimizde ise Taksim’in tarihini yansitan en 6énemli yapilardan olup, Beyoglu’'nda avlusu
bulunan ender hanlardan birisidir.

Beyoglu Belediyesi imar arsivi ve istanbul 2. No’lu Tabiyat ve Kiiltiir Varliklarini Koruma Kurulu arsivi’nde
yapilan arastirmalarda; istanbul 2. No’lu Tabiyat ve Kiiltiir Varliklarini Koruma Kurulu’nun 09.07.2009 tarih
ve 2775 sayili karari ile degerleme konusu tasinmazin istiklal Caddesi’ne bakan yapisinin koruma grubunun
1 olarak, diger yapilarinin koruma gruplarinin da 2 olarak belirlenmesine karar verildigi 6grenilmistir.

Degerleme konusu Narmanli Han (Narmanh Yurdu), degerleme tarihi itibari ile yipranmis durumdadir.
Sacede A blok’'un zemin kati ve C blogun zemin kati tadilat gérmis olup, A blok genel olarak dikkan
kullanimndadir. Degerleme tarihi itibari ile A blok zemin katta 3 adet dukkan kullanimda olup digerleri bos
durumda ancak bakimli durumdadir. C blokta ise Miieyyet Sokak ve Sofyali Sokak kesmisiminde konumlu
olan diikkan, eglence mekani olarak kullaniimaktadir. Degerleme konususu Narmanli Han’da ki diger
dikkanlar ve Ust katlardaki odalar, bos durumda, bakimsiz ve tadilata ihtiyac duymaktadir. Bloklarin
arasindaki avlu degerleme tarihi itibari ile bakimsiz durumda olup, avluda 5 adet aga¢ bulunmaktadir ve yer
yer yabani otlar yetismistir.

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul’un yaya yogunlugunun en yiiksek oldugu yerlerinden biri olan istiklal
Caddesi ve Beyoglu eglence hayatinin merkezlerinden birisi olan Asmalimescit Sofyali Sokak Uzerinde
konumludur. Konumundan dolayi ¢ok yiksek bir reklam kabiliyetine sahip olup, sehrin énemli ticari ve
turistik merkezleri olan Sisli, Besiktas, Eminon, Aksaray gibi ilcelere ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Bina Adi Ziraat Bankasi Sanat Galerisi ve Tiinel Hizmet Binasi

Toplam Bina Alani 5.115 m? (Rél6ve Projesine Gére)

Yasi ~182 (Tarihi Eser)

insaat Tarzi Betonarme kargir

insaat Nizami Blok Nizam

Binanin Kat Adedi 5 Kat (Bodrum + Zemin + Ara Kat + 2 normal kat)
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Dis cephe Siva lizeri boya ve koruma agi
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi -

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut Degil

Havalandirma Sistemi -

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Séndiirme Sistemi -

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Misteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin i¢c mahalline girilememistir.

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz, Beyoglu’'nun tarihi simgelerinden birisi olan zamaninda Rus Konsololugu
ve bir ¢ok sanatcinin ikametgahi olarak kullanilan Narmanli Han (Narmanli Yurdu)'dir.

Degerleme konusu tasinmaz, Beyoglu ilcesinde, istanbul’'un yaya yogunlugunun en yiiksek oldugu
yerlerinden biri olan istiklal Caddesi ve Beyoglu eglence hayatinin merkezlerinden birisi olan
Asmalimescid Sofyali Sokak tizerinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin zemin ve ara katlari diikkan ve normal katlari konut olarak kullanilan
ancak degerleme tarihi itibari ile Gnemli bir kismi bos durumda olan tarihi yapidir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal ve mevcut duruma gore, A, B, C, D ve E blok olmak tzere 5 bloktan
ve bodrum + zemin + ara kat + 2 adet normal kat olmak lizere toplam 5 kattan olusmaktadir.

istanbul 2 no’lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun karari ile degerleme konusu tasinmazin
istiklal Cephesine bakan blogun koruma grubu 1, diger bloklarin koruma gruplari ise 2 olarak
belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, degerleme tarihi itibari ile yipranmis durumda oldugundan, nitelikli
kullanimi icin tadilat ihtiya¢ duymaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin, istiklal Caddesi’ne, Sofyali Sokak’a ve Miieyyet Sokak’a genis bir cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Beyoglu’'nda avlusu bulunan ender hanlardan birisidir. Ancak degerleme
tarihi itibari ile s6z konusu avlu bakimsiz durumda olup, kullanilmamaktadir.

Tasinmazin milkiyeti 540/3600 hisse orani ile Yapi Kredi Koray G.Y.O. A.S. izerindedir.

Tasinmazin konumlu oldugu boélgenin Taksim Meydani’nin yayalastiriimasi projesi, Kentsel Déniisliim
Projesi, Tarlabasi 360 Projesi ve Salipazari Kruvaziyer Limani Projesi ile yakin gelecekte cazibesini daha
da arttiracagi disliniilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz, konumu itibari ile yiksek reklam kabiliyetine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz dnemli sehir merkezlerine yakin konumludur.
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BOLUM 6

EN ETKIiN VE VERIMLIi KULLANIM DEGERI ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en
iyi proje en ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mulkin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen
ve fiziki agcidan miimkiin olmayan kullanim ytiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut
kullanimi ile uyumlu olarak “Turizm + Hizmet + Ticaret” amacli kullanimidir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
v' Degerleme konusu taginmaz, tarihi ve turistik
Beyoglu ilgesi, Istiklal Caddesi (zerinde
konumlu  olup  bilinirligi ve  reklam

kabiliyetine sahiptir. S6z konusu tasinmaz

konumu geregi Beyoglu, Emindnd, Sisli,

Besiktags ve Fatih gibi o6nemli sehir v Degerleme konusu taginmazin istiklal

merkezlerine yakindir. Caddesi’ne bakan blogun koruma grubu
v' Degerleme konusu tasinmazin istiklal ilz.inO\I/l;[:r)i,lnaqr;ck::drit:stltusyon calismalarina

Caddesi'ne, Miieyyet Sokak’a ve Sofyali '

Sokak’a genis bir cephesi bulunmaktadir.

Tasinmaz degerleme tarihi itibari ile

yipranmis durumdadir. Yeniden aktif
olarak kullanilabilmesi igin ciddi bir
Olgclde tadilat harcamasi gerekmektedir.

lizerinde
parsel

v' Degerleme konusu
konumlu  oldugu
konumundadir.

tasinmazin
parsel  kose
v' Degerleme konusu genel
olarak bos durumdadir.

o . taginmaz
v' Degerleme konusu tasinmaz 1831 yilinda insa :

edilmis olup, Beyoglu’'nun tarihini yansitan
nadir binalardan birisidir.

v' Degerleme konusu tasinmaz, giin ici yaya
sirkiilasyonunun oldukca fazla oldugu istiklal
Caddesi’ne cephelidir.

FIRSATLAR TEHDITLER

v'  Degerleme konusu tasinmaz yiksek reklam
kabiliyetine sahiptir.

v'  Degerleme konusu tasinmaz mevcut imar
durumu ve konumu geregi, otel olarak v

Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
kullanima uygundur.

dalgalanmalar tim sektorleri etkiledegi
gibi gayrimenkul sektériini de olumsuz
yonde etkilemektedir.

v" Tasinmazin konumlu oldugu bélgenin Taksim
Meydani’'nin yayalastirilmasi projesi, Kentsel
Donlslim Projesi, Tarlabasi 360 Projesi ve
Salipazari Kruvaziyer Limani Projesi ile yakin
gelecekte cazibesini daha da arttiracagi
distntlmektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda deger takdiri igin gelistirme yaklasimi analizi ve emsal karsilastirma yaklasimi
analizi yaklasimi yontemleri kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilmistir.
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Kiralik Ofis Emsalleri

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, istiklal Caddesi lizerinde Taksim Meydani’na
yakin, yaklasik 30 yasinda binanin 4. katinda konumlu 250 m? kapali alana sahip ofis katinin
8.000 TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasilmistir. (32,00 TL/m?/ay, 16,00 USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, istiklal Caddesi {izerinde, Taksim Meydani’na
yakin, yaklasik 30 yasinda binanin 6. katinda konumlu 190 m? kapali alana sahip ofis katinin
8.000 TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulagilmistir. (42,10 TL/m?/ay, 21,05 USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin, istiklal Caddesi tizerinde yaklasik 10 yasinda binanin 6.
katinda konumlu 550 m? kapali alana sahip ofis katinin 15.500 TL/ay bedel ile kiralik oldugu
bilgisine ulagiimistir. (28,18 TL/m?/ay, 14,09 USD//m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, istiklal Caddesi lizerinde, yaklasik 25 yasinda
binanin 5. katinda konumlu 100 m? kapali alana sahip ofis katinin 4.500 TL/ay bedel ile
kiralik oldugu bilgisine ulasilmistir. (45.00 TL/m?/ay, 22,50 USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, istiklal Caddesi iizerinde, Galatasaray Lisesine
yakin, yaklasik 15 yasinda binanin 8. katinda konumlu 800 m? kapali alana sahip ofis katinin
10.000 USD/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasilmistir. (24,00 TL/m?/ay, 12,00
USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin, istiklal Caddesi (izerinde Beyoglu is Merkezi’nin 6.
katinda konumlu 400 m? kapal alana sahip ofis katinin 15.500 TL/ay bedel ile kiralik oldugu
bilgisine ulasilmistir. (38,75 TL/m?/ay, 19,37 USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Asmalimescit Mahallesi’nde, 90 m? kapali
alana sahip, 3. katta bulunan ofisin 2.500 TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.
(27,77 TL/m?/ay, 13,88 USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Mesrutiyet Caddesi lzerinde 120 m? kapali
alana sahip ofisin 2.750 TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (22,91 TL/m?/ay, 11,45
USD/m?/ay)

Emsal No Alani (m?) Nitelik (TL;x:;ay) U SI:?:: e Aciklama
1 250 Ofis 32,00 16 Meydana yakin
2 190 Ofis 42,10 21,05 Meydana yakin
3 550 Ofis 28,18 14,09 Beyoglu is Merkezine yakin
4 100 Ofis 45,00 22,5 Beyoglu is merkezi yakinlarinda.
5 800 Ofis 24,00 12 Galatasaray Lisesinin Yakininda
6 400 Ofis 38,75 19,37 Beyoglu is Merkezi’nde
7 90 Ofis 27,77 13,88 Asmalimescit Mahallesi’'nde
8 120 Ofis 22,91 11,45 Mesrutiyet Caddesi izeride

Satilik Ofis Emsalleri

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, istiklal Caddesi tizerinde, Taksim Meydani’na
yakin, yaklasik 25 yasinda binanin 1. katinda konumlu 280 m? kapali alana sahip ofis katinin
2.000.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. (14.286 TL/m?, 7.143 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, istiklal Caddesi lizerinde, Taksim Meydani’'na
yakin, yaklasik 30 yasinda binanin 4. katinda konumlu 120 m? kapali alana sahip ofis katinin
750.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasiimistir. (12.500 TL/m?, 6.250 USD/m?)
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Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, istiklal Caddesi lizerinde, Galatasaray Lisesi’ne
yakin, yaklasik 100 yasinda binada konumlu 240 m? kapal alana sahip ofis katinin 2.500.000
USD bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. (20.834 TL/m?, 10.417 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, istiklal Caddesi lizerinde Galatasaray
boélgesinde bulunan 700 m?2 kapal alan sahip ofis katinin 2.600.000 USD bedel ile satilik
oldugu bilgisine ulasiimistir. (7.428 TL/m?, 3.714 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Asmalimescit Mahallesi’'nde konumlu, eski
binada yer alan, tadilata ihtiyaci olan, 90 m? ofisin 450.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (5.000 TL/m?, 2.500 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaz yakin konumlu Mesrutiyet Caddesi lizerinde bulunan eski
binada bakimli durumda olan 90 m? ofisin 575.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (6.389 TL/m?, 3.194 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Asmalimescit Mahallesi’'nde, Goniil Sokak’ta
konumlu eski binada yer alan 50 m? ofisin 380.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (7.600 TL/m?,3.800 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Asmalimescit Mahallesi’'nde konumlu bakiml
bir binada bulunan 25 m? ofisin 180.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (7.200
TL/m?, 3.600 USD/m?)

Emsal No Alani (m?) Nitelik Fiyat (USD/m?) | Fiyat (TL/m?) Aciklama

1 280 Ofis 7.143 14.286 Meydana yakin

2 120 Ofis 6.250 12.500 Meydana yakin

3 240 Ofis 10.417 20.834 Galatasaraya yakin

4 700 Ofis 3.714 7.428 Galatasaraya yakin

5 90 Ofis 2.500 5.000 Asmali Mescit Mahallesi’nde
6 90 Ofis 3.194 6.389 Mesrutiyet Caddesi Uizerinde
7 50 Ofis 3.800 7.600 Asmali Mescit Mahallesi’'nde
8 25 Ofis 3.600 7.200 Asmali Mescit Mahallesi’'nde

Kiralik Diikkkan Emsalleri

istiklal Caddesi lizerinde Galatasaray Lisesi’nin karsisinda, eski Mado’nun bulundugu, girisi
150 m?2, asma kati 100 m? alanh, toplam 250 m? kapali alana sahip magazanin 45.000 USD
bedelle kiralanmistir. (360 TL/m?/ay, 180 USD/m?/ay)

istiklal Caddesi tizerinde yer alan bodrum + zemin + normal kat olmak tizere toplam 250 m?
alana sahip magazanin 50.000 USD/ay bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir. (400 TL/ m?/ay,
200 USD/ m?/ay)

istiklal Caddesi ile Bekar Sokak’in kesisim noktasinda yer alan, 40 m? zemin + 40 m? bodrum
kat toplam 80 m%den olusan dikkanin yakin zaman énce 40.000 TL bedelle kiralandig
bilgisine ulasilmistir. (500 TL/m?/ay, 250 USD/m?/ay)

istiklal caddesi tizerinde meydana yakin konumda 30 m? bodrum + 30 m? zemin + 36 m?
asma kat olmak Uzere toplam 96 m? kullanim alanina sahip magazanin 30.000 USD bedel ile
kiralik oldugu 6grenilmistir. (624 TL/ m?/ay, 312 USD/ m?/ay)

istiklal Caddesi tizerinde Fransiz Konsoloslugu’na yakin konumda yer alan 250 m? giris + 150
m? asma kat toplam 400 m? kapali alana sahip magazanin 100.000 USD bedel ile kiralik
oldugu bilgisine ulasiimistir. (500 TL/m?/ay, 250 USD/m?/ay)
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istiklal Caddesi lizerinde Galatasaray Lisesi’ne yakin konumda yer alan 200 m? giris kattan
olusan magazanin 90.000 TL bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulagilmistir. (450 TL/m?/ay, 225
USD/m?/ay)

istiklal Caddesi lizerinde Hiiseyin Aga Camisine yakin konumlu caddeden diiz giris 70 m?
kapali alana sahip dikkanin 20.000 USD bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasilmistir. (580
TL/m?/ay, 286 USD/m?/ay)

istiklal Caddesi iizerinde Mis Sokak’a yakin konumlu 60 m? zemin + 60 m? asma kat toplam
120 m? kapali alandan olusan dikkanin 50.000 TL bedel ile kiralik oldugu bilgisine
ulasilmistir. (417 TL/m?/ay, 208 USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Asmalimescit Mahallesi'nde Asmalimescit
Caddesi tzerinde, 90 m? giris, 50 m? asma kat olmak tizere toplam 140 m? kapali alana sahip
dikkanin 8.500 USD/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasilmistir. (122 TL/m?/ay, 61
USD/m?/ay)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Tiinel mevkinde, IETT isletmeleri Genel
Mudirlaga karsisinda, 65 m? kapali alana sahip dikkanin 6.000 TL bedel ile kiralik oldugu
bilgisi edinilmistir. (92 TL/m?/ay, 46 USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Asmalimescit Mahallesi’'nde, Jornal Sokak’ta
yer alan, 25 m? kapal alana sahip cift cepheli diikkkanin, 7.500 TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi edinilmistir. (300 TL/m?/ay, 150 USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu General Yazgan Sokak Gizerinde 200 m? giris 60
m? depo toplamda 260 m? kapali alana sahip diikkanin 17.000 USD bedel ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir. (130 TL/m?/ay, 65 USD/m?/ay)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu General Yazgan Sokak tizerinde, 60 m? giris, 70
m? bodrum, toplamda 130 m? kapali alana sahip dikkanin 14.000 TL bedel ile kiralik oldugu
bilgisi edinilmistir. (108 TL/m?/ay, 54 USD/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Mesrutiyet Caddesi tizerinde, 350 m? bodrum,
450 m? giris, toplamda 800 m? kapali alana sahip diikkanin 15.000 USD bedel ile kirahk
oldugu bilgisi edinilmistir. (38 TL/m?/ay, 19 USD/m?/ay)

Emsal No Alani (m?) Nitelik U SI:?::: Jay) (TL;:::;ay) Aciklama
1 250 Diikkan 180 360 Galatasaray Lisesi’nin karsisinda
2 250 Dikkan 200 400 Galatasaray Lisesine yakin
3 80 Diikkan 250 500 Bekar Sokak kdsesinde
4 96 Dikkan 312 624 Meydana yakin
5 400 Diikkan 250 500 Fransiz Konsolosluguna yakin
6 200 Diikkan 225 450 Galatasaray Lisesi’ne yakin
7 70 Diikkan 286 572 Hiiseyin Aga Camine yakin
8 120 Dikkan 208 417 Mis Sokak’a yakin konumlu
9 140 Dikkan 61 122 Asmalimescit Caddesi lizerinde
10 65 Diikkan 46 92 IETT karsisinda
11 25 Dikkan 150 300 Jornal Sokakta
12 260 Diikkan 65 130 General Yazgan Sokak (izerinde
13 130 Diikkan 54 108 General Yazgan Sokak (izerinde
14 350 Diikkan 19 38 Mesrutiyet Caddesi Gizerinde
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Satilik Diikkan Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, 70 m? bodrum kat + 110 m? zemin kat
olmak Gzere toplamda 180 m? biyikligindeki diikkanin kisa bir siire 6nce 3.500.000 USD
bedel ile satildig1 6grenilmistir. ( 38.888 TL/m?, 19.444 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, Galatasaray bdlgesinde yer alan, 200 m?
bodrum kat + 200 m? zemin kat + 200 m? asma kat olmak lzere toplamda 600 m?
blyikligindeki dikkanin bir yil 6nce 10.500.000 USD bedel ile satildigi 6grenilmistir.
(35.000 TL/m?, 17.500 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, toplam 1.200 m? kullanim alanina
sahip, 2 katli magazanin 22.500.000 USD bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. ( 37.500
TL/m?, 18.750 USD/m?2)

istiklal Caddesi lizerinde, zemin katta 250 m? alana sahip diikkanin 21.000.000 USD fiyatla
satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. (168.000 TL/ m?2, 84.000 USD/ m?)

Tasinmaza yakin konumlu, Galatasaray Lisesi yakinlarinda, bodrum + giris + asma kattan
olusan toplamda yaklasik 400 m? blyuklugiundeki diikkan yaklasik 1 sene dnce 9.700.000
USD fiyatla satilmistir. (48.500 TL/m?, 24.250 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu tarihi is haninin késesinde bulunan 50 m?
giris, 50 m? asma kat toplam 100 m? kapali alana sahip dikkanin 1.750.000 USD bedel ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (35.000 TL/m?, 17.500 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu tarihi is haninin icerisinde bulunan 150 m?
kapali alana sahip diikkanin 2.750.000 USD USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(35.200 TL/m?, 18.333 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Asmalimescit Caddesi’nin oteller bdlgesi
tarafinda kalan 65 m? giris, 65 m? bodrum toplamda 130 m? dikkanin 650.000 USD bedel ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (10.000 TL/m?, 5.000 USD/m?)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu Asmalimescit'te 60 m? giris, 60 m? bodrum
toplamda 120 m? kapali alana sahip dikkanin 675.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (11.250 TL/m?, 5.625 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmaz yakin konumlu Asmalimescit Goniil Sokak’ta 45 m? depo, 45
m? giris toplamda 90 m? kapal alanasahip dikkanin 600.000 USD bedel ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir. (13.332 TL/m?, 6.666 USD/m?)

Emsal No Alani (m?) Nitelik Fiyat (USD/m?) | Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 180 Dikkan 19.444 38.888 Tasinmaza yakin konumlu
2 600 Dikkan 17.500 35.000 Galatasaray Lisesine yakin
3 1.200 Dikkan 18.750 37.500 Tasinmaza yakin konumlu
4 250 Dikkan 84.000 168.000 Meydana yakin
5 400 Dikkan 24.250 48.500 Galatasaray Lisesi yakinlarinda
6 100 Dikkan 17.500 35.000 Tarihi is haninin késesinde
7 150 Dikkan 18.333 36.666 Tarihi ishani igerisinde
8 130 Dikkan 5.000 10.000 Asmalimescit Caddesi Uzerinde
9 120 Dikkan 5.625 11.250 Asmalimescit’te konumlu
10 90 Dikkan 6.666 13.332 Asmalimescit Gonul Sokak’ta
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Satilik Bina Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu istiklal Caddesi'nde, 2. derece tarihi eser olan,
1.050 m? kapal alana sahip binanin 8.500.000 USD bedelle 1 yil ay 6nce satilmis oldugu
6grenilmistir. (8.095 USD/m?, 16.497 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu istiklal Caddesi ile Biiyiikparmakapi Sokak’in
kesisiminde bulunan 105 m? arsa oturumuna sahip 7 kath binanin yaklasik 1 sene 6nce
11.000.000 USD bedel ile satilmis oldugu bilgisine ulasilmistir. (14.965 USD/m?, 30.497
TL/m3)

istiklal Caddesi lizerinde Hollanda Konsoloslugu’nun yaninda 130 m? arsa oturumu bulunan
2. derece tarihi eser statisiinde 7 kat ve 1.020 m? kullanim alani bulunan binanin yaklasik 1
sene once 8.425 USD/m? bedel ile satilmis oldugu bilgisi edinilmistir. (8.425 USD/m?,
17.169 TL/m?)

istiklal Caddesi tizerinde Eski markiz pastanesinin bulundugu 810 m? arsa oturumuna sahip
6 katl ve 5.500 m? kullanim alanina sahip binanin 35.000.000 USD bedel ile satilik durumda
oldugu 6grenilmistir. (6.363 USD/m?, 12.967 TL/m?)

istiklal Caddesi {zerinde Tiinel tarafinda kalan 335 m? arsa oturumuna ve 3.685 m?
kullanim alanina sahip, 11 katli yapinin yaklasik 2 sene 6nce 30.500.000 USD bedel ile
satilmis oldugu bilgisi edinilmistir. (8.277 USD/m?, 16.868 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Asmalimescit Mahallesi’'nde Sofyali Sokak
tzerinde, 60 m? arsa oturumlu bodrum + zemin + 1. normal kat +teras olmak (izere toplam
4 kat ve 240 m? kapali alandan olusan binanin 2.500.000 USD bedel ile satilik oldugu
bilgisine ulagilmigtir. (10.417 USD/m?, 21.229 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Kumbaraci Yokusu’nda Ug katl toplam 175 m?
kapali alana sahip binanin 1.500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (4.464
USD/m2, 9.097 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Asmalimescit Mahallesi’'nde Oteller Sokakta
140 m? arsa oturumu bulunan 6 kath ve toplamda 850 m? kapali alana sahip tadilata ihtiyaci
olan binanin 5.000.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulagilmistir. (3.064 USD/m?, 6.244
TL/m?3)

Emsal No Alani (m?) Nitelik Fiyat (USD/m?) | Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 1.050 Bina 8.095 16.190 2. derce tarihi eser
2 735 Bina 14.965 29.930 Bliyuikparmakkapi Sokak kdsesinde
3 1.020 Bina 8.425 16.850 Hollanda Konsoloslugu’nun yaninda
4 5.500 Bina 6.363 12.726 Eski Markiz Pastanesinin Binasi
5 3.685 Bina 8.277 16.554 istiklal Caddesi’'nde Tiinel tarafinda
6 240 Bina 10.417 20.834 Sofyal Sokak Gizerinde konumlu
7 175 Bina 4.548 9.097 Kumbaraci Yokusu'nda
8 850 Bina 3.122 6.244 Asmalimescit’te Oteller Sokak’ta
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Beyoglu Bolgesi Apart Oteller Fiyat Tablosu:

Tesisin Adi Oda- Daire | Doluluk Oda-Daire Min. Fiyat Max. Fiyat
Sayisi Orani Biyiikliikleri (m?) (USD/giin)** | (USD/giin)**
Kabatas Aparts 4 % 70 125-135 121 182
Triada Residence* 11 % 45-50 40 - 65 105 164
Stories Hotel Kuloglu 14 % 60 25-35 115 188
Stories Hotel Karakol 17 % 70 17-31 115 188
Stories Hotel Kumbaraci 24 - 23-61 121 170
Suit Home istiklal* 19 % 95 28 -40 109 182
Suit Home Galata* 16 % 80 30-40 109 182
5 Oda* 5 % 50-60 38 158 194
The House Apart Tinel* 6 % 85 35-45 124
The House Apart Cihangir* 7 % 85 40-90 131 164
Apartman istanbul Dikilitas* 11 % 70 35-75 133 145
Housez Suites&Apartments* 24 - 45 -65 164 203
Lush Houses Mis Sokak* 9 % 80 25-30 145
Lush Houses Galata* 4 % 75 90-100 151
Tomtom Suites* 20 % 70 35-82 182 1.000
Witt istanbul Suites* 18 - 30-60 242 273

* S6z konusu konaklama tesislerinde belirtilen fiyatlara kahvalti dahildir.

** Fiyatlar KDV diisiilerek 6zet tabloda USD olarak gésterilmistir.

Beyoglu Bélgesi Butik Oteller Fiyat Tablosu:

Tesisin Adi S?l::;l Ka\;{)aa:tkesi Dg:‘:l:lk Oda Tipi or(tSLaI:/‘ZﬁFrgat
Sub Hotel 18 36 90% Standart Oda 146
Lush Hotel 44 90 75% Standart Oda 143
Adahan Otel 40 90 75% Standart Oda 165
Peninsula Galata 31 70 85% Standart Oda 140
The Haze Hotel 44 90 - Standart Oda 186
Karakdy Rooms 9 20 70% Standart Oda 158
Hettie Hotel 20 45 90% Standart Oda 152
Portus House Hotel 10 20 85% Standart Oda 91
Karakoy Port Hotel 22 45 90% Standart Oda 152
Galata La Bella Hotel 27 45 80% Standart Oda 103

* Yukaridaki tabloda belirtilen ortalama fiyatlar, otellerin standart ve deluxe odalarinin ortalama
giinliik, kahvalti dahil ve KDV harig fiyatlaridir.

Beyoglu Bolgesi 4 Yildizli Oteller Fiyat Tablosu:

ODA ODA FiYATI FIYATI

OTEL ADI NIiTELIiGi SAYISI CiNsi (Euro)* (TL)*
Hilton Parksa 4 Yildizli 117 Tek 130 354
The Marmara Pera 4 Yildizli 203 Tek 110 299
Richmond International |4 Yildizli 103 Tek 116 316
Hilton Otel 4 Yildizli 194 Tek 143 389
Pera Palas Otel Ozel Kategori 136 Tek 148 403
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The Plaza Hotel Ozel Kategori 79 Tek 92 250
Tomtom Suits Ozel Kategori 20 Tek 235 639
Adahan istanbul Ozel Kategori 40 Tek 140 381

*Fiyatlar KDV harig sirket fiyatlaridir.

Beyoglu Bolgesi 5 Yildizli Oteller Fiyat Tablosu:

| opA ODA FIYATI FIYATI
OTEL ADI NITELIGI | SAYISI CINSI (Euro)* (TL)*
Ceylan Intercontinental Otel 5 Yildizli 380 Tek 170 462
The Marmara Otel 5 Yildizh 377 Tek 147 400
Grand Hyatt istanbul Otel 5 Yildizli 360 Tek 175 476
Hilton Otel 5 Yildizh 499 Tek 170 462
Pera Palas Otel 5 Yildizh 115 Tek 160 435
Park Hyatt Macka Palas 5 Yildizli 90 Tek 190 517
The Ritz Carlton 5 Yildizli 244 Tek 180 490
Ciragan Palace 5 Yildizli 313 Tek 270 734
Radisson Blu Bosphorus 5 Yildizli 127 Tek 181 492
Conrad Otel 5 Yildizli 590 Tek 170 462
Divan istanbul Otel 5 Yildizli 191 Tek 210 571
Swissotel The Bosphorus 5 Yildizli 600 Tek 150 408
Ramada Plaza 5 Yildizli 176 Tek 130 354
Four Seasons Otel-Bosphorus 5 Yildizh 170 Tek 300 816
Renaissance istanbul Bosphorus | 5 Yildizli 212 Tek 119-140 | 324-381
Dedeman Otel 5 Yildizli 325 Tek 127 345
The Plaza Hotel 5 Yildizli 234 Tek 110 299
*Fiyatlar KDV haric sirket fiyatlaridir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin istiklal Caddesi tizerinde konumlanmasi, Taksim Meydani’na ve Tiinel
Meydanr’'na yakin olmasi, mevcut nitelikleri, insaat kalitesi, hem istiklal Caddesi’ne hem Mieyyet
Sokak’a cepheli olmasi, yasal evraklari ile uyumlu olup, olmamasi gibi durumlar géz 6niinde
bulunarak, deger takdiri yapilmis olup, binanin verimli isletilebilmesi, doluluk oranini ylksek
tutabilmek icin degerleme konusu tasinmazin yenilenmesi gerektigi disinllmektedir ve tadilat
maliyeti olarak 2.500 USD/m? 6ngoriiliip, s6z konusu tadilat maliyeti toplam degerden dusilerek
deger takdiri yapiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Beyoglu istiklal Caddesi lzerinde dilkkan — magaza
degerlerinin Galatasaray Lisesi-Taksim Meydani arasinda kalan bodlgede, Galatasaray Lisesi-
Tinel Meydani arasinda kalan bdlgeden daha yiiksek oldugu ve bu farka yaya yogunlugun
onemli bir etkisi oldugu gozlemlenmistir. Emsal verilerinin degerlendirilmesi ile diikkan
kiralarinin cadde Uzerindeki konum, kapali alanin biyUkligl ve caddeye olan cephesine gore
150-350 USD/m?/ay oldugu, satilik degerlerinin ise 16.000 — 30.000 USD/m? araliginda degistigi
gbzlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Beyoglu bolgesinde ofis satilik ve kiralik degerlerine,
ofisin caddeye cepheli bir yapida olmasi, kapali alan bliytklGgi ve manzara faktoriiniin 6nemli
etkisi oldugu gozlenmistir. Caddeye cepheli yapilarda ofis kiralari 15-20 USD/m?/ay araliginda
degismekteyken, istiklal Caddesi’nin arka paralellerinde bu degerler 10-15 USD/m?/ay araliginda
seyretmektedir. Satis fiyatlari ise istiklal Caddesi’ne cepheli yapilarda, 6.000-10.000 USD/m?
araliginda, Asmalimescit bolgesi gibi arka paralellerde 2.500-4.000 USD/m? araliginda oldugu
tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Beyoglu bolgesinde, Taksim Meydani’'nin
yayalastiriimasi projesi, Kentsel Dénislim Projesi, Tarlabasi 360 Projesi ve Salipazari Kruvaziyer
Limani Projesi ile su anda dahi mevcut olan butik otel ihtiyacinin daha da artacagi
dusinilmektedir. Bu ylzden yatirimcilarin ilgisi, bolgede butik otelle donistirilebilecek binalar
izerinde artmis bulunmaktadir. Yapilan arastirma kapsaminda yatirimcilara hitap eden binalarin
satis degerlerinin 8.500-15.000 USD/m? araliginda oldugu gézlenmistir.

Binanin zemin kati ve Ust katlarina ayri birim degerler takdir edilmek suretiyle toplam pacal kira ve
satis degerlerine ulasiimistir. Yukaridaki emsallerden yola cikarak binanin pacal satis degeri 10.000
USD/m? olarak hesaplanmistir.

Narmanli Han 82.879.368
Binanin Yenilenme Maliyeti (TL) -12.949.901

7.2.2 Geligtirme Yaklasimi Analizi

Bu degerleme c¢alismasinda, degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan Narmanli Han’in
yenilenerek otel + ticaret olarak kullanilmasi i¢in gelir indirgeme yaklagimi kullaniimistir. Degerleme
konusu 310 ada, 1 no’lu parsel Uzerinde, “Suit Otel” fonksiyonunun gelistirilmesine karar
verilmistir.
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Proje Genel Varsayimlari;

= Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

= Konu parsel lzerindeki yaplya sadece restitiisyon calismasi yapilabilecegi, Beyoglu Belediyesi
imar Mudirligt ve istanbul 2 No’lu Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’ndan
ogrenilmistir.

= Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

=  Tim 6demelerin pesin yapildig varsayilimistir.

= Calismalar sirasinda USD kullanilmistir. 1 USD: 2,0254 TL kabul edilmistir.

= Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

= Degerleme ¢alismasinda 2041 vadeli son 6 aylik Dolar bazli Eurobond tahvili orani olan % 5,00
“Risksiz Getiri Orani” olarak alinarak, risk primi % 5,50 6ngorilmis ve indirgeme orani % 10,50
olarak hesaplanmistir.

= Enflasyon oraninin % 3 olacagi varsayiimistir.

= Proje kapsaminda yer alan her bir fonksiyon igin ayri bir insaat maliyeti ve ayr bir gelir
Ongorisiinde bulunulmustur.

* nsaat islerinin Ust sinif ingaat kalitesiyle yapilacagi varsayilmistir.

= Otopark ihtiyacinin yakin ¢evredeki 6zel agik otoparklar ile anlasilarak ¢oziilecegi varsayilmistir.
(Bu tarz uygulamalar cevre otellerde yapilmakta olup; ziyaretgilerden arag igin de rezervasyon
istenmektedir. Benzer bir uygulamanin degerleme konusu proje blinyesinde de uygulanabilecegi
disinidlmektedir.)

= Altyap! maliyeti hesabi icerisinde; dogalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-icme suyu altyapisi,
telekom altyapisi vb. bulunmaktadir.

= Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; ¢cevre dizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri,
actk alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb. bulunmaktadir.

= Toplam maliyet hesaplari icinde; bina anahtar teslim maliyeti, ortak alanlarin insaat maliyeti,
elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi varsayilmistir.

= Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik,
statik gibi her tirll projenin ve detayin cizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim
firmasi bedelleri vb. maliyetler bulunmaktadir.

= Projedeki oteller tefrisath maliyetleri icermektedir.

= Ticari fonksiyon icgin tesisatin hazirlanarak i¢ mekan dekorasyonu tamamlanmadan kiralama
yapilacagi varsayilmis, bu nedenle birim maliyeti daha diistk takdir edilmistir.

= Tasinmazin tarihi eser olmasi dolayisiyla emlak vergisinden muaf oldugu varsayilmistir.
= Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

“suit_Otel” Konseptli Ozel Tesis Belgeli Konaklama Tesisi ve Ticari Unite (Kiralama) Projesi
Varsayimlan:

» Ustiin hizmet standartlarina sahip bir 6zel belgeli tesis olarak isletilecegi varsayilmistir. Soz
konusu yapinin zemin katinin diikkan olarak kiralanacagi kabull yapilmistir.
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ALANSAL BILGILER
Otel Alani (Ortak Alanlar Dahil) 2.660 m?
Ticari Fonksiyon Alani 2.455 m?
Toplam insaat Alani 5.115 m?

» Bu konseptte briit oda alani 35 m? olarak varsayildiginda oda sayisi 76 olarak kabul edilmistir. ic
mekanda kitchenette tarzi kiiglik ve az ekipmanh mutfak kullaniminin bulunabilecegi 76 odali bir
tesis olarak planlanmistir.

= QOdalarin i¢ mekanin liiks olacagi, ortak alan ve odalarda binanin tarihsel 6zellikleri ile uyumlu bir
Ozel tasarim uygulanacagi varsayilmistir.

= QOda fiyati, otelin list segment standartlara sahip, yliksek hizmet kalitesi sunan bir konsepte sahip
olacagl varsayimina goére vyillik ortalama 200 USD/giin olarak takdir edilmis olup; farkli
blylklikteki odalar igin farkh fiyat uygulamasi olacagl varsayilmistir. Bu fiyatin, degerleme
tarihinden itibaren her yil % 3 oraninda artis gosterecegi varsayilmistir.

= Dukkan alani icin aylik kira bedeli 2013 yili icin 50 USD/m? olarak 6ngoriilmis ve bu bedelin
degerleme tarihinden itibaren her yil % 3 oraninda artis gosterecegi varsayillmistir.

= Tesiste resepsiyon ve oda servisi hizmetinin olacagi varsayilmistir.

INSAAT MALIYETLERI
. Briit insaat Maliyet .
D
Fonksiyon Alani (m?) (USD/m?) Maliyet (USD)
Otel Binasi 2.660,00 1.200,00 3.192.000,00
Ticari Birimler 2.455,00 450,00 1.104.750,00
Toplam insaat Maliyeti 5.115,00 4.296.750,00
ALTYAPI MALIYETI
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
4.296.750 5% 214.838

GEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYETLERI
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
4.296.750 1% 25.781

TOPLAM MALIYET (USD)

ingaat Maliyeti (USD) 4.296.750
Altyapi Maliyeti (USD) 214.838
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 25.781

TOPLAM (USD) 4.537.368

PROJE GENEL GIDERLER
Toplam Maliyet Oran Maliyet (USD)
4.537.368 19% 853.025

TOPLAM MALIYET (USD)

insaat Maliyeti (USD) 4.296.750
Altyapi1 Maliyeti (USD) 214.838
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 25.781
Proje Genel Giderler (USD) 853.025
TOPLAM (USD) 5.390.393
GiYDIRILMi$ BiRiM MALIYET(USD)* 1.054
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*Altyapl, cevre tanzimi ve proje genel giderlerinin insaat maliyetine giydirilmis
birim maliyetidir.

=  Proje kapsaminda yer alan insaat islerinin 2013 yili igerisinde baslayacagi, 2015 yih itibariyle
tamamlanacagi ve otelin 15.11.2015 tarihi itibariyle isletmeye agilacagi varsayillmistir.

iNSAAT MALIYETLERININ YILLARA DAGILIMI 2013-2014 2014-2015 TOPLAM
ORAN (%) 30% 70% 100%
MALIYET (USD) 1.617.118 3.773.275 5.390.393
. . Bina Maliyet
Arsa Degeri (USD) (USD) Toplam (USD)
16.426.607 4.419.497 20.846.104
Bina Sigorta Bedeli (USD) 14.142
TOPLAM 14.142
Enflasyon 3,0%

= Otelin diger gelirler oraninin, briit oda gelirlerinin % 30’si oraninda olacagi varsayilmistir.

Brit Oda Alani (mz) 35
Oda Sayisi 76
Acik Olan Giin Sayisi 365
Yillik Oda Kapasitesi 27.740
Oda Fiyati (USD) 200
Diger Gelirler Orani 30%

Kiralanabilir Diikkan Alani (m?) 2.455 Kapitalizasyon Orani 8,0%
Birim Kira Degeri (USD/ay/m?) 50 1,5%

Yenileme Maliyeti

= SOz konusu suit otelin ilk yil % 75 doluluk orani ile isletmeye acilacagl ve doluluk oraninin
artarak, 2017 yilinda % 85 seviyelerinde sabitlenecegi varsayilmistir.

®=  Yenileme maliyetinin 2015 yilinda, toplam bina maliyetinin % 1,5’i oraninda gergeklesecegi
varsayillmis olup, her yil % 3 oraninda artarak devam edecegi 6ngorilmistir.

= 2013 yiliigin yilhk bina sigorta bedeli 14.142 USD ve olarak hesaplanmis olup, ilerleyen yillarda %
3 oraninda artacagi disliniilmastir.

Artig Orani

Otel Fonksiyonu 200,00 206,00 212,18 218,55 225,10
Ticari Unite Fonksiyonu 3% 50,00 51,50 53,05 54,64 56,28
Yenileme Maliyeti 3% 64.451,25 66.384,79 68.376,33 70.427,62 72.540,45
Bina Sigortasi 3% 14.142,39 14.566,66 15.003,66 15.453,77 15.917,39

RAPOR TARiHi: 06.12.2013
*GiZLIDIR
43

RAPOR NO: 2013A842




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

NAKIT AKISI . 11, 15.11.2016 15.11.2017 15.11.2018 15.11.2019 15.11.2020 . .11.2022

Otel Fonksiyonu

Kapasite Kullanim Orani (%) 0% 0% 0% 75% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
Yillik Oda Kapasitesi 27.740 27.740 27.740 27.740 27.740 27.740 27.740 27.740 27.740 27.740 27.740 27.740
Oda Fiyati (USD) 0 200 206 212 219 225 232 239 246 253 261 269 269
Yillik Satilan Oda Sayisi 0 0 20.805 22.192 23.579 23.579 23.579 23.579 23.579 23.579 23.579 23.579
Oda Gelirleri (USD) 0 0 4.414.405 4.849.960 5.307.674 5.466.905 5.630.912 5.799.839 5.973.834 6.153.049 6.337.641 6.337.641
Diger Gelirler (USD) 30% 0 0 1.324.321 1.454.988 1.592.302 1.640.071 1.689.274 1.739.952 1.792.150 1.845.915 1.901.292 1.901.292
Toplam Otel Gelirleri (USD) 0 0 5.738.726 6.304.947 6.899.977 7.106.976 7.320.185 7.539.791 7.765.985 7.998.964 8.238.933 8.238.933
GOP (%) 0% 0% 0% 35% 37% 40% 42% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
GOP (USD) 0 0 2.008.554 2.332.831 2.759.991 2.984.930 3.294.083 3.392.906 3.494.693 3.599.534 3.707.520 3.707.520
isletme Giderleri (USD) 0 0 3.730.172 3.972.117 4.139.986 4.122.046 4.026.102 4.146.885 4.271.292 4.399.430 4.531.413 4.531.413
Otel Net Nakit Akislari 0 0 0 2.008.554 2.332.831 2.759.991 2.984.930 3.294.083 3.392.906 3.494.693 3.599.534 3.707.520 3.707.520
Ticari Unite F

Kiralanabilir Alan 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455
Doluluk Orani (Kira Kaybi Dahil) 0% 0% 0% 98% 98% 98% 98% 98%: 98%: 98% 98% 98% 98%
Ticari Unite Kiralanan Alan 0 0 2.406 2.406 2.406 2.406 2.406 2.406 2.406 2.406 2.406 2.406
Aylik Birim Kira Degeri 50,00 52 53 55 56 58 60 61 63 65 67 69
Yillik Kira Gelirleri 0 0 1.531.452 1.577.395 1.624.717 1.673.458 1.723.662 1.775.372 1.828.633 1.883.492 1.939.997 1.998.197
Ticari Unite Fonksiyonu Net Nakit Akislari 0 0 0 1.531.452 1.577.395 1.624.717 1.673.458 1.723.662 1.775.372 1.828.633 1.883.492 1.939.997 1.998.197
PROJE GENELI GELIRLER TOPLAMI 0 0 0 3.540.006 3.910.226 4.384.708 4.658.388 5.017.746 5.168.278 5.323.326 5.483.026 5.647.517 5.705.717
insaat Maliyeti 0 1.617.118 3.773.275 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Yenileme Fonu 0 0 68.376 70.428 72.540 74.717 76.958 79.267 81.645 84.094 86.617 86.617
Bina Sigortas! 0 0 15.004 15.454 15.917 16.395 16.887 17.393 17.915 18.453 19.006 19.006

ET GELIRLER TOPLAMI 0 -1.617.118 -3.773.275 3.456.626 3.824.344 4.296.250 4.567.277 4.923.901 5.071.618 5.223.766 5.380.479 5.541.894
zasyon orani 8,0%

PROJE NET NAKIT AKISLARI -1.617.118 -3.773.275 3.456.626 3.824.344 4.296.250 4.567.277 4.923.901 5.071.618 5.223.766 5.380.479 5.541.894 75.601.263

iNDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%

NET BUGUNKU DEGER (USD) 41.052.184 39.161.681 37.368.675

NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (USD) 41.050.000 39.160.000 37.370.000

NET BUGUNKU DEGER (TL) 83.147.093 79.318.068 75.686.515

NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 83.150.000 79.320.000 75.690.000

Yapi Kredi GYO Hssesinin Yaklagik Degeri (USD) 6.160.000 5.870.000 5.610.000

Yapi Kredi GYO Hssesinin Yaklagik Degeri (TL) 12.470.000 11.900.000 11.350.000
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

S6z konusu degerleme calismasinda emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon analizi yontemleri
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

» Gayrimenkuliin, Yapi Kredi Koray G.Y.O. A.S./nin 540/3600 hissesinin emsal karsilastirma yaklasimi
analizi yontemiyle bulunan degeri 10.490.000.-TL (Onmilyondortyiizdoksanbin.- Tirk Lirasi),
5.180.000.-USD (Besmilyonyiizseksenbin.-Amerikan Dolari) takdir edilmistir.

» Gayrimenkuliin, Yapi Kredi Koray G.Y.O. A.S.nin 540/3600 hissesinin otel + ticaret projesi
gelistirilerek  gelir indirgeme analizi yontemiyle bulunan degeri ise 11.900.000.-TL
(Onbirmilyondokuzyiizbin.-TirkLirasi), 5.870.000.-USD (Besmilyonsekizyilizyetmisbin.-Amerikan
Dolari) takdir edilmistir.

Bolgede vyapilan arastirmalarda direk kapitalizasyon yontemine gore bulunan degerlerin, gelistirme
yaklasimi yontemine gore bulunan degerlere gore daha somut degerlerde olmasi nedeni ile raporun sonug
degeri olarak; direk kapitalizasyon yontemine gore bulunan deger olan 10.490.000.-TL
(Onmilyondortyiizdoksanbin.- Tiirk Lirasi), 5.180.000.-USD (Besmilyonyiizseksenbin.-Amerikan Dolari)
nihai deger olarak taktir edilmistir.

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m*ye kadar olan konut teslimlerinde
%1, net alani 150 m%nin Ustlinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise
% 18 KDV uygulanacaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alaninan yapilar icin konu kararda degisiklige gidilmistir.
Ancak degerleme konusu tasinmaza ait ruhsat 01.01.2013 tarihinden 6nce alindigindan tasinmaz yukarida
belirtilen 2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 18
KDV uygulamasi yapilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da g6z éniine alinarak TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

06.12.2013 TARIHIi ITIBARIYLE TASINMAZIN YAPI KREDi KORAY G.Y.O. A.S. HiSSESINE
(540/3600) AiT PiYASA DEGERI (KDV Harig)

10.490.000.-TL 5.180.000.-USD
(Onmilyondortyiizdoksanbin.- Tiirk Lirasi) (Besmilyonyiizseksenbin.-Amerikan Dolari)

06.12.2013 TARIHIi ITIBARIYLE TASINMAZIN YAPI KREDi KORAY G.Y.O. A.S. HiSSESINE
(540/3600) AiT PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

12.378.200.-TL 6.112.400.USD
(Onikimilyoniicyuizyetmissekizbinikiyiiz. (Altimilyonyiizonikibindortyiiz.
-Turk Lirasi) - Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 2,0254.-TL, 1 Euro=2,7713 TL kabul edilmistir. Kur degeri
bilgi amagh verilmistir.

3- KDV orani %18 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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BOLUM 9
EKLER
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