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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray Yatirnm Ortakhgi A.S. icin 30.12.2015
tarihinde hazirlanan ve 24.08.2016 tarihinde revize edilen 2015REV997 rapor numarasi ile hazirlanan
degerleme raporu icin agsagidaki husustar beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan buigularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadaryla dogru oldugu;

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

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigy;

= Degerleme Uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir boliimine bagh olmadig;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim. sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yaptlan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmanimin, miilkii kisisel olarak denetledigi;

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

»  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkiimlerine gére hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin {iretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yénetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685

RAPOR NO: 2015REV997 REVIZE RAPOR TARIHi; 24.08.2016
*GIZLIDIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETi

GAYRIMEKULUN ACIK Gl Esentepe Mabhallesi, Otogikmazi Sokak, No: 4, Levent Loft, 23, 43, 51 ve
76 no’lu bagimsiz béliimler, Sisli/ISTANBUL

NIV CININNCIIEIYIE Levent Loft’da konumlu 4 adet konut kullanimii bagimsiz bélim.

TAPU KAYIT BiLGiLERI istanbul ili, Sigli ilgesi, Mecidiyekdy mahallesi, 304 pafta, 1947 ada, 90 parsel
no’lu, 1.759,63 m? yiizélgiimiine sahip, “Kargir Bina” vasifli ana gayrimenkul
Uzerinde konumlu, tiimii “Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
A5 mdikiyetindeki ve thmd “Konut” vasitii 23, 43, 51 ve 76 bagimsiz bGiam
no’lu bagimsiz bélimler.

IMAR DURUMU Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde konumlu oldugu parsel
24.06.2006 onay tarihli 1/1.000 6lgekli “Sigli Merkez ve Cevresi Uygulama
imar Plani” kapsaminda, “Ticaret Alan’” lejandinda kalmakta olup,
yapilagma kosullari;

e E:2.5dir.
e H: serbest'tir.

30.12.2015 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV Haric)

7.010.000.-TL 2.410.000.-USD
(Yedimilyononbin.-TiirkLiras) (ikimilyondértyiizonbin.-AmerikanDolari)

30.12.2015 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV Dahil)

7.080.100.-TL 2.434.100.USD
(Yedimilyonseksenbinyiiz.- Tiirk Lirasi) (ikimilyondortyiizotuzdortbinyiiz

-Amerikan Dolan

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- 29.12.2015 tarihindeki TCMB déviz alis kurlar baz alinmistir.

1 USD= 2,9084-TL, 1 Euro= 3,1921-TL kabul edilmistir.

3- KDV orami %1 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki
detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir ba§imsiz kullanilamaz.

Degerlemeye Yardim Eden

Murat YILMAZ
Esra NESELI Ozan KOLCU%
Deéer}prne Uzmani (40399) Sorumiu D&}fr*w“l%u: ni (402293)
RAPOR NO: 2015REV997 / % REV3E RAPOR TARIHI: 24.08.2016
*GizLIDIR
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—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S./nin 25.11.2015 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2015 tarihinde hazirlanmis ve 24.08.2016 tarihinde revize edilmis olup,
2015REV997 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 304 pafta, 1947 ada, 90 parsel no’lu, 1.759,63
m? yuzdlgimine sahip, “Kargir Bina” vasifli ana gayrimenkul lizerinde kKonumilu, timii “Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S. miilkiyetindeki ve timi “Konut” vasifli 23, 43, 51 ve 76 bagimsiz bolim
no’lu bagimsiz béliimlerin, 30.12.2015 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye Piyasast mevzuatl hikiimlerine gore
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum —
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Esra NESELi ve sorumlu degerleme uzmani Ozan KOLCUOGLU tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme
raporunun hazirlanmasina Murat YILMAZ yardim etmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerieme uzmanlar 11.12.2015 tarihinde ¢aligmalara baslamis,
30.12.2015 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S. arasinda taraflarin
hak ve yikimliliklerini belirleyen 26.11.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmisgtir.

1.6 Degerleme Galismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Yatirm Ortakhigi A.S.nin 25.11.2015 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme c¢alismasi kapsaminda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

RAPOR NO: 2015REVI97 REVIZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

[Rapori  [Raporz _ [Rapor3.
22.07.2010 Tarih:21.12.2010 23.12.2014
| 2010A231 2010REV410 2014REV657
| Ozge Uner- Asena Hiisniye Boztung- | Ozan KOLCUOGLU-
| Glingdr- Hisniye Adem YOL Hiisniye BOZTUNC
"| BOZTUNG-Adem Yol
4.922.000 TL 4.922.000 TL 7.531.000 TL

* Yukaridaki tabloda belirtilen son li¢ déneme iliskin 2010A231, 2010REV410 ve 2014REV657 rapor
numarali gayrimenkul degerleme raporlan 5 adet bagimsiz bélime iliskin degeri yansitmaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Charted
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmustir.

Sirketimiz, BSI (BS| Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Megrutiyet Mahallesi, ismet Oztiirk Sok., Elit Residence, Kat:17, D:42, Sisli/
ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin
hazirlanmistir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. m

———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLOM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal
Kargilagtirma Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan
milk. acik pivasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislarivla karsilastinlir. istenen fivatlar
ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yontemi

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi 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 yiksek
yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantiidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlan, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.

Bu ydntemin alt yaklagimlarindan biri de proje gelistirme yaklasimidir. Proje gelistirme
yaklagimi gelir indirgeme yontemine benzer olmakia birlikte temelde farkhhklar vardir. Gelir
indirgeme ydnteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi
yapiimaktadir. Gelistirme yénteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa
{izerine mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirterin
indirgemesi yapimaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme
yaklagiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina disen gelirler
hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bog arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akig
tablosu olusturulmaktadir. Bog arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman
yirirlikte olan mevcut imar planit kosullarina gére kendi 6ngorisu ile satilabilir / kiralanabilir
alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi, “kullanim degeri” ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise; “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu ydontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émre sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag)

kabul edilir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. T_S_m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan her yil
yayimlanan Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak Yapi Yaklagik
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
gecmis tecriubelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz o6ninde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yaywnlanan yillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gézle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldil‘:’ri lkahul adilir

Idigi kabul edilir,
2.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
Risksiz getiri oran
Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller
“Eurobond” olarak adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada giinlik olarak alim
satim yapilabilmektedir. Bu tahviller ilkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri

oraninin gostergesi olarak kullaniimaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2045 vadeli Euro
bazli Eurobond olup gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri orani dediskenleri'

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklagim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili oram ve sermaye piyasasi
endeksi uyarinca ge¢misteki belirli bir siire boyunca bu tahvil orani izerinden ve bunu asan
miktarda kazanilan bir prim orani kullanilarak, piyasada elde edilmesi beklenilen kazang
hesaplanir. Béylece, sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda
iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktar kullanilarak ilk
dénem (yil) icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler igin ileriye déniik oranlar
olusturulur ve ileriki yitlara iligkin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir,

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siiresi varligin siresine eslestirilir)
risksiz getiri orani olarak kullanilir ve sermaye piyasasi endeksi uyarinca gecmisteki belirli bir
siire boyunca bu tahvil orani dzerinden ve bunu asan miktarda kazanian prim orani
kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak
sermaye maliyeti hesaplanir ve her yihn nakit akigsinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond
uUtke ve politik risk icermesine ragmen yapilan ise ait pazar riskini icermemektedir.

Bitiin bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Degisken 3’u kullanmaktadir.
Ancak dzellikle uzun dénemli ticari 6mrii olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin
ticari dmrine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri
orani kabullerinde en uzun vadeli bond ¢esidi olan 2045 vadeli Euro bazli Eurobond’un
kullariimasi diinya kabullerine uygun olacag: 6ngorilmustir. Bu oranin iginde Ulke riski de
bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik dzeliklerine gore
kullanilmasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

' Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.25
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. "‘g—m

GAYRIMENKUL DEGERLEME
Finansal Piyasa Ozellikleri? Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani
Siyasi risk tagiyan gelismekte olan piyasalar (Gliney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani lizerinden %8.5
Sinirh listelemeye sahip gelismis piyasalar {Bati Avrupa, Almanya ve isvicre haric) Devlet tahvili orani Uzerinden %4.5 - 5.5
Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip geligmis piyasalar (Almanya ve isvice) Devlet tahvili orani Gzerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi iginde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari, gayrimenkulln
yeri, konumu, ticari durumu, sektordeki diger benzerleri ile kargilagtirmasi gibi veriler ve riskler
market indeksini olugturacaktir. Dolayisiyla daha dugiik performansi olan bir gayrimenkulin
market riski daha yiiksek olacaktir.

2o s Lidlomidam woalioamalas Aadiail, HawivAda L. P e

Ca=i§ Nialarimizda Rubanilan rakamian lull\!yCIllll QEEIIN TG uusunc Kadai 'yupusnllu.
onlarca proje degerleme calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya
konulmus verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iligkin belirli bir meblag), ddenecekleri veya alacaklar bugiinkii degere
donustiirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risk tagtyan bagka bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini
yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.’

iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
“Discount Rate”; “Risk Free Rate” ile “Market Risk Premium”un toplamindan olusur.

IAS36({International Accounting Standards/Impairment of Assets)’da “iskonto oraninin (veya
oranlarinin) paranin bugiinki piyasa degerlendirmesini ve varliga 6zgi riskleri yansitan vergi
oncesi bir oran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir.”(IAS 36.55)ve“iskonto oran(lar) ileriye
doniik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir.”(IAS 36.56) denilmektedir.
Ayrica, diger gelir veya nakit akisi 6lctimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akig{lar)iyla uygun
sekilde eslestirilmeleri halinde, kullanilabilmesi mimkiindiir.

The Appraisal of Real Estate’de yer alan tanima gore iskonto Orani; “Tek yilin net isletme geliri
ve toplam servet fiyati/degeri arasindaki iligskiyi yansitan bir gelir oranidir ve net isletme
gelirini, genel servet degerinin bir géstergesine doniistirmek igin kullaniimaktadir.”*

Diger bakis agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlcer ve beklenilen sonuglari bu risk
Olgiimiyle iliskilendirir. Yatinnmalarin varlik getirileri ve varyanslanyla ilgili homojen
beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri orani Gizerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri,
tiim varhklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde bdlinebilir olmasi, islem maliyetleri
olmamasi ve agiktan satig ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara
dayanmaktadir. Bu varsayimlaria, herhangi bir varliga iliskin cesitlendirilemeyen risk, getirilerin
bir piyasa endeksindeki getirilerle birlikte ortaklara varyansiandirilarak olgilebilir. Bu, varlhigin
beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise gerekli
getiri dzsermayenin maliyetini olugturacaktir,

2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.23

3 Intemational Valuation Standards, Sixth Edition , 2003, p.323

4 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489

5 Damodaran on Valuation, Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates

p.21
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGIAS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ozsermaye maliyeti = R ++ Ozsermaye beta (E(Rm)-Rs)

R ¢ = Risksiz getiri orani

E(Rm) Piyasa Endeksi izerinden beklenilen getiri
Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamast:
Degerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamugtir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Bu toplamda
kullanilan oranlarin agiklamalari agsagidaki sekildedir.

Risksiz getiri orani vukarida belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gére tespit edilmis
olup halen yiriirlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylk ortalamasi (kisa sireli
piyasa degisikliklerini minimize etmek icin ortalama kullanilmigtir) ile belirlenmistir. Bu oran,
icerisinde dlke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde agiklandigi {izere bdlge, sektdr, proje, imar vs. gibi proje
Ozelini ilgilendiren riskleri godzoniunde bulundurarak degerleme uzmanminin tecriibeleri
dogrultusunda profesyonel goriisii olarak takdir edilmistir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin ahci 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 biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin
en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galigmasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
- Ahci ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satigi icin makul bir siire taninmigtir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapitimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliint satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin miimkiin olmadig1 kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satigsta kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan
bir degerdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

RAPOR NO: 2015REVI97 REVIZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016
*GIZLIDIR

13

TSKB Gayrimenkul Dederleme A.$. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935 = r
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayir Sokak, No:1, 34427 Findikli/istanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m__m
e o GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varli§in piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, aym zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
mulklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralk 2014 tarihi itibariyle Turkiye
nifusu 77.695.904 kisidir. 2014 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir onceki yila gore
1.020.040 kisi artmigtir. Niifusun % 50,2’sini {38.984.302 kisi) erkekler, % 49,8’ini (38.711.602
kisi) ise kadinlar olugturmaktadir.

____ Tiirkiye Geneli Niifus Artisinin Yiliara 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
2013 | 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 177.695.904 38.984.302 38.711.602

Turkiye nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulagmisg olup bu rakam 2010 yih sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisia (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulagmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye
gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014 yilinda ise binde 13,41 olmustur. Tirkiye'de ikamet
eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gore 1.028.040 kisi artmistir. Asagidaki grafikte 2008-
2014 yillan arasi Tirkiye geneli niifus artis oranlarini gormek miimkindar.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
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2014 yihnda, Tirkiye nifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.377.018 kisi ile en ok
niifusa sahip olan il olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,5'i (14.377.018 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; % 6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, % 5,3 ile {4.113.072 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.787.539
kisi) Bursa, % 2,9 ile (2.222.562 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 80.607 dir.

Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas, 2014 yilinda dnceki yila gére artis gostererek 30,7
olmugtur. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31,3 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma g¢agindaki) niifusun orani 2013 yilina (% 67,7)
gore 8,1 puan artarak % 75,8 (58.892.781 kisi) olarak gergeklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis”” Turkiye genelinde
101 kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.767 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.767 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile izmir, 277
kisi ile Gaziantep ve 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Yuzélgimi{ blyukligine gore ilk
sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 54, yuzdlcimi en kiigik olan Yalova'min nifus
yogunlugu ise 267'dir.

it Niifus
istanbul 14.377.018
Ankara 5.150.072
izmir 4.113.072
Bursa 2.787.539
Antalya 2.222.562

3.1.2 Ekonomik Verilerl'

2010 yih baslarinda {ilke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif gériiniim ile birlikte
surdirilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve 2008 yilinda yasanan krizin etkilerinin pozitif
hava ile beraber azalmaya basladigl gozlemlenmistir. Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladig
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2011 yili icerisinde yabanci yatirmlarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. Ancak biiyiik
yatinm kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay verilememesi yatinm siireglerini
uzatmigtir. Fiyat istikrari ve ekonomik biiyiimenin artmasi ile 2011 yili Tiirkiye'nin ilerlemesine ve
dis politikada giiciiniin artmasina sahne olmustur.

2012 yih igerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sikintisi yasandigi gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yih igerisinde
¢ikartilan Kentsel Doniigiim ve Miitekabiliyet yasasi ile birlikte Tirkiye'de yatinm yapmak isteyen
yabanct yatinmalarin 6ni agilmis olup piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yirirlige
giren yasa oncesi konut satiglarinin yizde 2 ila 4'lG yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te yiizde
10 seviyesine ulagmistir. TUIK Konut Satig istatistikleri incelendiginde, 2014 yih ilk 11 ayinda ise
yabancilara toplam 17.104 konut satiimis olup ayni dénemdeki toplam konut satiglarinin yaklasik
%1,66’s1 kadar bir oranda yabancilara konut satisinin gerceklestigi gérilmektedir.

2013 wyih igerisinde Kentsel Doéniisim yasasi ile basta bliyiiksehirler olmak (zere tim
verlesimlerde eski konutlarin yenilenmeye baslandigl ve konut piyasasinin yeniden canlt bir
yaplya kazandirnldigi gériilmiistiir. Ozellikle kentsel déniisim ile yapilacak yatinmlar ve arazi
arayislan yogun olarak yatinmcilarin glindemindedir. Cevre ve $Sehircilik Bakanhgi'nin
onciiliigiindeki kentsel ddniisiim ¢alismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi
hedeflenmektedir.

2013 yiinda yiizde 1,4 oraninda biyiiyen gelismis ekonomiler, 2014 yilinda ihmh bir sekilde
biyimeye devam etmekle birlikte, bu {lkelerin biyime performanslari arasinda ayrisma
gozlemlenmistir. 2014 yilimin ikinci geyreginde ABD ekonomisinde giiglu bir biylime gozlenirken,
diger gelismis ekonomiler daha zayif bir performans gerceklestirmistir. 2014 yih Tirkiye
enflasyon orani TUFE'de %8,85, UFE'de ise %10,25 olarak gerceklesmistir. Buna paralel olarak
Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standard & Poor’s Kasim 2014’te Turkiye'nin kredi
notunu “BB+” olarak belirlemis ve gériinimiini “negatif” olarak agiklamistir. Fitch ise 2014 yili
Ekim ayinda Tirkiye'nin uzun vadeli yabanci para cinsinden "BBB-" olan kredi notu ile "duragan"
ve "yatinm yapilabilir" not goriniimini korudugunu agiklamistir.

2015 yil igin Orta Vadeli planda GSYH biyimesi %4 olarak éngoérilmdistir. 2016 ve 2017
yillarinda ise iretken alanlara yonelik yatinmlarla desteklenen, daha ¢ok yurt ici tasarruflaria
finanse edilen, verimlilik artigina dayali bir biyume stratejisiyle GSYH artis hizi % 4 olarak
hedeflenmistir. Enflasyon hedefinin 2015 yili sonunda %8-%9 aralifinda gerceklesebilecegi
planlanmakta ve takip eden yillarda %7-%8 civarinda olacagi beklenmektedir.

2015 yili Haziran ayinda yapilmis olan genel segimler Kasim ayinda tekrarlanmis olup devam
eden siirecte yeni hiikimetin kurulmasi ve faaliyetlere baglanmasi icin 2016 yilinin ilk ¢eyreginin
uygun olabilecegi disiiniilmektedir. iki se¢im doénemi arasindaki siirecte piyasalardaki
dalgalanmalarin ve kurlardaki artiglarin da etkisi ile gayrimenkul sektériinde de dénemsel bir
durgunluk yasanmistir. Ancak 2016 yili basindan itibaren sehir merkezlerinde devam eden
kentsel doniisim ¢alismalari ve devam eden proje satiglan ile gayrimenkul piyasasinda artiglarin
olacagi disiiniilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

Kataderll

Hreindts Donlei

istanbul, Tiirkiye’nin en yiksek niifuslu, ekonomik ve kiiltirel agidan dénemli sehridir. Sehir,
Avrupa ile Asya kitalan arasinda képrii gorevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastig iki ug
Uzerinde kurulmustur. istanbul kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ile gevrili olup;
kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Corlu, guneybatida
Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh
Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur.

Diinyadaki en kalabalik metropollerden biri olarak gosterilen istanbul’'un, 2014 yil adrese dayali
niifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 14.377.018 olarak belirlenmistir.

istanbul ilinin 39 tane ilgesi bulunmaktadir.

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en onemli kaynaklanidir. Sanayi kuruluglanimin buyiik cogunlugu il disina
taginmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baslamigtir. 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 kiiltiir varliklar, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’nin en gozde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist
sayisina bakildiginda, 2014 vyilinda Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin yaklasik %32’ini
olusturdugu goérilmektedir.
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3.2.2 Sigli ilgesi

istanbul ilinin batisinda yer alan Sisli ilcesinin topraklan 1987’de Kagithane’nin ayrilmasindan
sonra ikiye bélinmiis durumdadir. Bu bdliimler kuzeyde Ayazaga bolimi ve gineyde $Sisli
béliimi olarak adlandinlir. Ayazaga bolimd, kuzey ve doguda Sariyer, giineydoguda Besiktas,
giuneyde Kagithane, batida da Eyiip ilceleriyle cevrilidir. Sisli boliml ise, bati ve kuzeyde
Kagithane, dogu ve giineydoguda Besiktas, gliney ve giineybatida Beyoglu ilgelerine komsudur.
Sisli ilgesinin denize kiyisi yoktur.

Sisli ilgesi istanbul’un, Taksim kuzeyindeki biitin semtleri gibi, yeni bir yerlesmedir. 19.yy’dan
itibaren gesitli binalarin yapilmasiyla, semt 1870'lerden sonra olugsmaya baslamistir. Ferikdy'de
ilk bira Gretim tesisinin kurulmasi ve Sisli'de Etfal Hastanesi'nin agihgi 1890’ yillara rastlar.
1913'te elektrikli tramvayin Sisli semtine gelmesi ve Sigli'nin son durak olmasindan sonra Sisli
hizla gelismeye baglamistir.

Eski yillarda Beyoglu ilgesine bagh bir bucak olarak yonetilen Sisli yoresi, 1954’te ilge statiisiine
geemistir. 1970’lerde 100.000°i asan niifus, 2000 nifus sayiminda 270.674, 2008 nfus
sayiminda 312.666 kisiye ulagmig olup 2014 Adrese Dayall Niifus Sayimi Sistemi’'ne gore ilcenin
nifusu 272.380 kisidir. ilce niifusundaki bu azalmanin nedeni simirlar icerisindeki bazi
mahallelerin Sariyer ilcesi sinirlarina dahil edilmis olmasidir.

Kirsal yerlesmesi bulunmayan Sisli ilgesinin kentsel alani 25 mahalleden olugsmakta olup; bunlar
Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gulbahar,
Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Halaskargazi, indn, izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez, Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve
Yayla mahalleleridir.

ilge sinirlari iginde kiiltiirel aktiviteler icin gesitli merkezler vardir. Tiyatro ve sinemanin yani sira,
Lutfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolar
Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi ve Yildiz Teknik
Universitesi’nin bazi birimleri yer almaktadir. Ayrica sehrin ii¢ biyiik stadyumundan biri olan
Tirk Telekom Arena’nin yani sira Avrupa’min ikinci en biyik aligveris merkezi olan Cevahir
Alhgveris Merkezi de ilge sinirlari igindedir.

Sisli kurulugundan itibaren (ist sosyo-ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir yerlesim birimi olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu sosyo-kiiltiirel yap bir
dlgiide degisse de halen Sisli ilgesi istanbul’da azinliklarin, belli ve giderek azalan bir oranda da
olsa, bulunduklan nadir semtlerinden biridir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

1SkB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERI
4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

il istanbul

ilgesi . Sigli

Koyu -

Mahallesi Mecidiyekdy

Sokagt -

Mevkii -

Pafta No 304

AdaNo 1947

Parsel No _ 90

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Bina

Ana Gayrimenkuliin Yiizélgiimii : | 1.759,63 m?

Kat No | Bagimsiz BSlim No | ArsaPayir | Niteligi Malik-Hisse
5 23 184/20000 Konut Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. — Tam
10 43 156/20000 Konut Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. — Tam
12 51 224/20000 Konut Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. — Tam
18 76 224/20000 Konut Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. — Tam

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme gahismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar tizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Sisli Tapu Sicil Miidirligi’nde yapilan incelemelere ve rapor ekinde sunulan 01.12.2015
tarihli onayh takyidat belgelerine gore; degerleme konusu taginmazlarin lizerinde mustereken;

Beyanlar Hanesinde:

e Ydnetim Plani : 06.06.2008 (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)

e Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mulkiyetine gevrilmistir. (14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye no
ile)

Serhler Hanesinde:

e Kira Serhi: 07.12.2007 Y:17197 (9141 No'lu T.M. yeri ve kablo gegis giizergahi Bogazici Elektrik
icin 99 yilhg 1 YTL bedelle 99 yil middetle Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. (BEDAS) Genel Miid.
lehine kira serhi (07.12.2007 tarih ve 17197 yevmiye no ile}*

*Degerleme konusu ana parsel iizerinde trafo merkezi yeri ve kablo gecisleri tesis edilmis olup, BEDAS lehine
kira serhi bulunmaktadir. ilgili_serh BEDAS kurumunun_rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin _22.maddesinin _birinci fikrasinin {c) bendinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Ayrica tasinmazlarin beyanlar hanesinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

23 No'lu bagimsiz bolim uzerinde;

— Eklenti: 38 No’lu Otopak (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)*
43 No’lu bagimsiz béliim iizerinde;

— Eklenti: 69 No’lu Otopak (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)*
51 No'lu bagimsiz béliim iizerinde;

— Eklenti: 93 No’lu Otopak (06.06.2008 tarih ve 8658 vevmive no ile}*
76 No'lu bagimsiz béliim Gizerinde;

— Eklenti: 108 No’lu Otopak (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)*

*S6z konusu otopark serhleri dederleme konusu badgimsiz béliimler icin otopark alanlarinin ayrildigi ve onlarin
kullaniminda oldugunu belirtmek igin tapuya kaydedilmistir. ilgili serhin s6z konusu tasinmazlarin degerine etki
etmeyecedgi diistiniilmektedir.”

i TAFINMAZA AIT TAPU KAVDT (Aktif Mallkler icia Detayls - SD) var)

Zesin T 3 Kat Mekiyesi Ada/Parst 1 147
Zewin Ne KRtz 1) Yielicom ERLR: )T
1 tage 3 BTANBUL/RSSLY Ans Tag. Nierik * RARCGER BINA
Kmrwa Ad : ST
i BBt Ty BANe ¢ -/5' - (Bag B8l N T}
Matalle | Kby Ade MECIDIVEXOY Mak Arse PayPayde - 15470000
1 Bag BEl Nwril 3 KONUT
CX Hegta No. TR Y *
{_Kayd Darom 1 Aksl
TAGINMAZ SERH/ BEYAN / IRTIFAK
234 soitme ST VIV o ThYemm  TetesaTemoe|
Orye  Yomstwn Pam  SGEsTET 0402001 - $633 -
Bepa(AT L 14812009 . ¥94 b

EKLENT! BiLGILERE
Siotrm No Ty Team

— T ——
— ——— — SO — s AT,
(10 Gani 131 N OTOPARR 7300 - 9653 |
f MILKNET MlEGIERE
SarnNe  Mad = - TibiSg) o Hisae PayPapds Metrekare
U TR YAH DI KAY AV LA 711 o
nllAlLﬁlA!

DAMITIM A § {BEDAS)

; :huuuu onizmi | N -mmun,u.ru. VERARLD. d.d\-ﬂ muu I’-\rx‘:’u I G
| B4 9% YILLIGH YTL BEDELLE 9 MUDDETLE BOGAZICT ELEXTRIK DAGAST]

A CGINEL MOD LFHE lMA;Ln b
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen

Alm Satim islemleri

Degerleme konusu taginmazlarin son ii¢ yillik dénemde miilkiyet durumunda bir degisiklik

meydana gelmemistir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmanit imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almahdir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi

tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Sisli Belediyesi imar Miidiirligi’nde 11.12.2015 tarihinde yapilan incelemelerde edinilen bilgilere ve

rapor ekinde sunulan 15.12.2015 tarihli onayl imar durum yazisina

gore degerleme konusu

taginmazlanin {izerinde konumlu oldugu parsel, 24.06.2006 onay tarihli 1/1.000 o6lgekli “Sisli Merkez ve
Gevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda, “Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup yapilasma kosullari;

e E:2.5'tir.
e H:serbest'tir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

T.C. SISLY DELEDIVE BASKANLIGI
(innr vo Setsireitit. AMadariuga)

b5 o 295
Ruhzat ve Proje Birimi

Say  © 201S- 16852-R- 1910152 ]45‘({ L%
Konu

YAPI KRED! KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGT ANONIM SIRKETINE'NE
LGl : 01.12.2015 weil, 2015- 16852-R- 1910152 . suy1h vazinez.
SISLL, MECIDIVEKOY Mahaliesl, 304 pafis, 1947 ada, 90 passel suyib yer 23 06 2006
tasdik tarihli 1/1000 Sigekh Sigli Merkez ve Covrosi Uygulama bmas Plun'nds E: 2.5 olmwnk dzere
H: Serhem, Ticaret slansodda knkmakta olup imar plam yezoomx ckinde gonderi imelaedie

Bilgi edinilmesini rica cderim

EX: 11000 Syehli imer Plan Omegti
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. m

¥" Ruhsat ve izinler:

e Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 2007 tarihli 2007/5904
R/389482 no’lu 5 bodrum + zemin + asma kat + 21 normal kath olmak Gzere toplamda 28 katl
bina igin hazirlanmis kat miilkiyetine esas onayl proje Tapu Sicil Midiirligii’nde incelenmis olup
konu proje Sisli Belediyesi imar arsiv dosyasinda da bulunmaktadir.

o Degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 09.08.2007 tarih, 1/92
no’lu, 82 adet konut, 1 adet ofis olmak (izere 83 adet bagimsiz bolim ve toplam 17.990,5 m?
alanl ingaat igin yeni yapi amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 04.02.2009 tarihli, 82
adet konut, 1 adet ofis olmak izere 83 adet bagimsiz boliim ve toplam 17.990,5 m? alanl ingaat
icin yeni yapi amacl “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi-
Mimari Proje Tarih/No s D

2007 tarihli 2007/5904 R/389482 no’lu - Onayly Mimari Projesi

09.08.2007 tarih, 1/92 no'lu 17.990,5 m? Yeni Yapi Ruhsati

04.02.2009 tarihli 17.990,5 m? Yapi Kullanma izin Belgesi
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. E_m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

v" Yapi Denetim :

o Degerleme konusu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabidir. Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimlerin iginde yer aldig ana gayrimenkuliin yapi
denetimi, Atatiirk Bulvari, Spor C., 3/43 Kartal/istanbul adresinde faaliyet gésteren Onder Yapi
Denetim A.S. tarafindan yapilimistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde miistereken serhler hanesinde;

Haciz: istanbul 29. icra Midiirligii lehine 31.01.2014 Y:2067 ist. 29. ic. Md.’niin 30.01.2014 tarih
2010/5501 sy. B:2.132.203,53 TL haciz, 07.02.2014 Y:2591 tarih ve yevmiye no ile terkin edilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkuller, Gayrimenkullerin Projesi Veya
Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriig

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft 2 (Bahge) Rezidans'in proje dosyasi Sigli
Belediyesi'nde ve Sisli Tapu Sicil Miidirligi’'nde goriilmis ve incelenmigstir. Yapilan incelemeye gore
yapinin, 2007 tarihli 2007/5904 R/389482 no’lu Mimari Projesi, 09.08.2007 tarih ve 1-92 sayili Yapi
Ruhsati, 04.02.2009 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur. Taginmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594
yevmiye ile kat milkiyetine gecmistir. Kat mulkiyetine gegilerek yasal siire¢ tamamlanmistir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfdyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi diisiiniilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft 2 (Bahge) Rezidans'in proje dosyasi Sisli
Belediyesi'nde ve $Sisli Tapu Sicil Miidiirligi’'nde goriilmis ve incelenmigtir. Yapilan incelemeye gore
yapinin, 2007 tarihli 2007/5904 R/389482 no’lu Mimari Projesi, 09.08.2007 tarih ve 1-92 sayili Yapi
Ruhsati, 04.02.2009 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur. Tasinmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594
yevmiye ile kat mdilkiyetine gecmistir. Kat miilkiyetine gecilerek yasal sire¢ tamamlanmistir. Bu
dogrultuda degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikiimlerince Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg portfoyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
diisiinilmektedir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu caligmalan, "Cevre lJeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz
bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapiimistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. m

BGLUM 5 GAYRIMENKUL DEGERLEME
GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERIi

5.1 Gayrimenkulierin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Esentepe Mahallesi, Otogtkmazi Sokak, No: 4, Levent Loft 2 (Bahge), 23,
43, 51 ve 76 no’lu bagimsiz béliimler, Sisli/iISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazlara ulagim icin; Biyiikdere Caddesi iizerinde Haciosman-Besiktas
istikametinde ilerlenirken, sag kolda kalan IETT otobiis garaji gegilip Levent-Etiler tabelasi yoniinde saga
doniilerek Biyiikdere Caddesi yan yoldan devam edilir. Cadde lizerinde sag tarafta kalan Levent Loft
gecildikten hemen sonra ilk sagdan girilerek Talatpasa Caddesi'ne ulasilir. Talatpasa Caddesi boyunca
~312 m. ilerlendikten sonra sag kolda kalan Oto Cikmazi Sokak’a doniiliir. Degerleme konusu
taginmazlarin konumlu oldugu Levent Loft 2 (Bahge) sokaga doniildiginde sag tarafta yer alan 4 dis kapi
numarah 2. yapidir. Degerleme konusu 23 no’lu bagimsiz bélim Levent Loft 2 (Bahge)’nin 5. katinda, 43
no’lu bagimsiz bolim Levent Loft 2 (Bahge)'nin 10. katinda, 51 no’lu bagimsiz bélim Levent Loft 2
(Bahge)'nin 12. katinda, 76 no’lu bagimsiz bélim Levent Loft 2 (Bahge)’'nin 18. katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul, Zincirlikuyu-Maslak hattinin dnemli
akslarindan olan, Bliyiikdere Caddesi’nin ikinci paralelinde konumludur.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge istanbul’'un énemli merkezi is alanlarindan biridir ve bélgede ticari
amagla kullanmilan cok sayida rezidans, AVM ve ofis projesi mevcuttur. Taginmazlar, MIA bélgesindeki en
onemli ulagim akslarindan biri olan Biiyiikdere Caddesi’'ne yakin olmasi nedeni ile yiiksek ulagilabilirlik ve
bilinirlige sahiptir.

Taginmazlarin bulundugu bolgede, Kanyon AVM, Metrocity AVM, Apa Giz Plaza, Harmanci Giz Plaza,
TOBB Plaza, i Kuleleri, Sabanci Center, Yapi Kredi Plaza, istanbul Sapphire, Tekfen Tower, Ozdilek AVM,
Wyndham Otel gibi mevcut 6nemli ve bilinirligi yiksek yapilagmalar yer almaktadir. Biyiikdere aksinin
ticari potansiyeli ve bu prestijli projelerin de etkisiyle bdlge yeni liks konut, rezidans, ofis ve plaza
yatinmlar agisindan yiiksek talep gérmeye devam etmektedir.

Degerlemeye konu taginmazianin konumlu oldugu parsel, Levent semtindeki ticari hayatin yogun oldugu
plazalar bdlgesinde konumlanmistir. Karayolu ve rayl sistem ulasiminin kesistigi bir nokta olan Levent, is
glnlerinde giniin her saati yogun arag trafiginin yasandig bir bélgedir. Bélgede yaya trafigi nispeten az
olup ise girig cikis saatleri ile 6glen aralarinda yaya trafigi yasanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlara zengin ulasim alternatifleri mevcut olup konu tasinmaz Besiktas-Zincirlikuyu-Maslak-
Mecidiyekdy gibi merkezi noktalara yakin mesafededir.

Taginmazlar toplu tasima durak ve giizergahlarina yiriime mesafesinde olup; 6zel araglar ile ulagim
kolayhkla saglanabilmektedir.

Taginmazlara ulagimi saglayan, Yenikapi- Haciosman metrosu ve Levent bélgesine yakin konumlu olan
Zincirlikuyu metrobiis duragi bélgeye ulagimi oldukca kolaylastirmistir. istanbul’'un énemli ulasim
akslarindan biri olan Bliyiikdere Caddesi tzerinden Bogazigi KGprisil, FSM Koprisiu ve bélgenin diger
ilcelere olan baglanti yollarina ulasim imkan bulunmaktadir.

Degerleme konusu ana gayrimenkule giris Oto Gikmazi Sokak cephesinde saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde konumlandig) parsel, diize yakin bir topografyaya ve dikdértgen
bir geometrik sekle sahiptir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer " | Mesafe (km)
Biiyiikdere Caddesi ~0,2

D-100 ~2,4

TEM Otoyolu =33

Bogazici Képriisii ~4,8

Taksim ~7,3

Atatiirk Havalimani ~23,3

Sabiha Gékcen Havalimant ~43,7

Kdprisi

Biiytikdere
Caddesi

0O-1
Otoyolu

Besiktas
Istikameti
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

WsLolt Bahge Projest

trocity:

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar, $isli ilgesi, Mecidiyekdy mahallesi, 304 pafta, 1947 ada, 90 parsel no’lu,
1.759,63 m? yiizélgiimine sahip, “Kargir Bina” vasifli ana gayrimenkul {izerinde konumlu, timi “Yapi
Kredi-Koray Gayrimenkul Yaturm Ortakhg A.S.” miilkiyetindeki ve timi “Konut” vasifl 23, 43, 51 ve 76
bagimsiz boliim no’lu gayrimenkullerdir.

Toplam 2 bloktan olusan konut sitesinde, bloklardan birisi Levent Loft 1, digeri ise degerlemesi yapilan
bagimsiz béliimlerin bulundugu Levent Loft 2 (Bahge) ismini almigtir. Bloklar ayri parsellerde konumiu
olup birbirleriyle birinci bodrum kattan baglantilidir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélumierin bulundugu, Levent Loft 2 (Bahge) Rezidans 90 numarali parsel
uzerinde, Levent Loft 1 ise 56 numaral parse! Gzerinde bulunmaktadir.

Levent Loft 1 blok, Biiyiikdere Caddesinin yan yolu olan Eski Biyiikdere Caddesi’'nden giris alirken,
Levent Loft 2 (Bahge) projesi girisi, Talatpasa Caddesi irtibatli Oto Sokak’tan yapilmakta olup Biyiikdere
Caddesi’'ne dogrudan cephesi bulunmamaktadir. Konu blok {izerinde 1 adet ofis niteliginde ve 82 adet
konut niteliginde olmak lizere toplamda 83 adet bagimsiz b6limden bulunmaktadir.

Degerleme konusu 23 no’lu bagimsiz bolim Levent Loft 2 (Bahge)'nin 5. katinda, 43 no’lu bagimsiz
bélim Levent Loft 2 (Bahge)'nin 10. katinda, 51 no’lu bagimsiz bélim Levent Loft 2 (Bahge)' nin 12.
katinda, 76 no’lu bagimsiz bolim Levent Loft 2 (Bahge)'nin 18. katinda yer almaktadir. S6z konusu
taginmazlarin icerisinde yer aldig1 ana bina, 5 bodrum kat + zemin kat + asma kat + 21 normal kat olmak
uzere toplam 28 kattan olusmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kat bazinda kullanim fonksiyonlari tablodaki gibidir;

Bulundugu Kat | Kullamm Fonksiyonlari

5., 4., 3., 2. ve 1. Bodrum Kat Otopark, sofér odalar, depo alanlan, kagit toplama istasyonu, ¢ép sutu,
jenerator, yiikleme ve bosaltma servisi, su depolari

Zemin Kat 4 adet dubleks konut, resepsiyon, giivenlik, ana giris hol(, kat terassi

Asma Kat Zemin katinda yer alan konutlara ait piyesler

1,2,3,4.,6.,8,10.,, 11,13, 16., | 4’er adet konut
17. ve 18. Normal Kat

5.,7.,12., 14. Normal Kat 5’er adet konut

9. ve 15. Normal Kat 3’er adet konut

12. Normal Kat 4 adet dubleks konut

20. Normal Kat 19. normal katta yer alan dublekslere ait piyesler
21. Normal Kat 1 adet ofis

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin igerisinde yer aldigs ana binanin 5., 4., 3., 2. ve 1. bodrum
katlarinda; otopark, sofor odalari, depo alanlari, kagit toplama istasyonu, ¢6p sutu, jenerator, yukleme
ve bogaltma servisi, su depolari; zemin katta 4 adet dubleks konut, resepsiyon, giivenlik, ana giris hold,
kat terassi; asma katinda zemin katinda yer alan konutlara ait piyesler; 1., 2, 3., 4, 6, 8, 10., 11,, 13,,
16., 17. ve 18. normal katlarin her birinde 4’er adet konut; 5., 7., 12., 14. normal katlarin her birinde 5’er
adet konut; 9. ve 15. normal katlarin her birinde 3’er adet konut; 19. normal katinda 4 adet dubleks
konut; 20. normal katinda 19. normal katta yer alan dublekslere ait piyesler; 21. normal katinda 1 adet
ofis olacak sekilde tasarlanmistir.

Degerleme konusu bagimsiz béliimlere binanin igindeki asansorler ile ulagim saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 23 no’lu bagimsiz béliim onayh mimari projesine gére; salon, 1 oda,
banyo-wc, mutfak nisi hacimlerinden olusmakta olup 51,8 m? daire alanina sahip iken, mevcut durumda,
mekanik hacimlerin ve gikmalarin eklenmesi ile bu alan 86,9 m? olmustur.

Sosyal alanlar, otopark, depo alanlan, kat ortak alanlar (asansér, merdiven, koridor gibi) gibi ortak ve
ozel alanlan da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alani 120 m? olarak ifade edilmektedir.

Binanin, Oto Cikmazi Sokak girisi kisminda, asansor inis yoniine gore sagda giiney ve bati olmak lizere iki
cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 43 no’lu bagimsiz boliim onayli mimari projesine gére salon, 1 oda,
banyo-wc ve mutfak nigi hacimlerinden olusmakta olup 35 m? daire alanina sahip iken, mevcut durumda
mekanik hacmin ve ¢ikmalarin eklenmesi ile 72,2 m? olmustur.

Sosyal alanlar, otopark, depo alanlan, kat ortak alanlar (asansér, merdiven, koridor gibi) gibi ortak ve
Ozel alanlan da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alani 100 m? olarak ifade edilmektedir

Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansor inig yoniine gore sagda, kuzey-bati-giiney olmak iizere ug
cephelidir.

Degerleme konusu taginmazlardan 51 no’lu bagimsiz béliim onayh mimari projesine gére salon, 1 oda,
banyo — wc, mutfak nisi ve 19,2 m? kat terassi hacimlerinden olusmakta olup toplamda 40,2 m? daire ve
19,2 m? teras alanina sahip iken, mevcut durumda, mekanik hacmin, ¢ikmalann ve genel koridorun
eklenmesi ile daire alani 86,4 m?, teras alani 16,5 m? olmustur.

Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlan (asansor, merdiven, koridor gibi) gibi ortak ve
ozel alanlan da ihtiva edecek gekilde, taginmazin briit satilabilir alani 120 m? +16,5 m? teras alan: olarak
ifade edilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansér inig yoniine gore sagda ve giliney cephelidir.

Degerleme konusu taginmazlardan 76 no’lu bagimsiz béliim onayl mimari projesine gére salon, 1 oda,
banyo - wc, mutfak nisi ve 18 m? kat terassi hacimlerinden olusmakta olup toplamda 39,3 m? daire,
alanina sahip iken, mevcut durumda, mekanik hacmin, ¢ikmalarin ve genel koridorun eklenmesi ile daire
alan 86,4 m? olmugtur. Teras 16,5 m? olarak degistirilmistir.

Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlan (asansor, merdiven, koridor gibi) gibi ortak ve
oOzel alanlari da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alan1 120 m? +16,5 m? teras alani olarak
ifade edilmektedir.

Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansdr inis yoniine gore sagda ve giiney cephelidir.

Mevcut durumda, kattaki ortak alanlar, bagimsiz boliimlere katilarak dairelerin kullanim alanlar
arttinlmigtir. Satiga esas brit alan ise, satig ofisi tarafindan kullaniimakta olup taginmazlara tahsis edilmis
otopark, depo gibi kisimlar yam sira, ana gayrimenkule ait sosyal alanlar, resepsiyon gibi bolimlerinden
daire payina diigen alanlan da icermektedir. Taginmazlar, satisa esas briit satilabilir alan {izerinden satig
islemi gormektedir.

Degerlenen tasinmazlardan, 23 no’lu bagimsiz bolim Kanyon ve Giiltepe yoniinde; 43, 51 ve 76 no’lu
bagimsiz béliimler ise Kanyon yoniinde konumludur. Tim bagimsiz bélumler sehir manzaralidir.

Bagimsiz béliimlerin dis kapisi ahsap dograma, manyetik karth kapidir. ic mekandaki oda ve salon kapilari
bulunmamakla birlikte banyo-wc siirglilii cam dograma kapilaria ile diger hacimlerden bagimsiz hale
gelmekte, salon ve odalar arasinda duvar ya da algipan kullanildigi gorilmustiir. Pencereler aliminyum
dograma ve cam giydirmedir.

Teslim sekli: Daire zemini ahsap parke-granit mermer, duvarlan ve tavanlar brit beton, kismi algipan
Uzeri saten boyalidir. Salonda Amerikan tipi mutfak mevcut olup daire satis standartlarinda ¢camasir
makinesi hari¢c tiim beyaz esyalar olacak sekildedir.

Her bagimsiz bélime, 4 m? buyaklugiinde, 1’er adet depo tahsis edilmistir.
Her bagimsiz bdliime 1’er araghk kapali otopark, tapu eklentisinde de belirtilerek verilmistir.

Sosyal tesisin bulundugu yan rezidansta 105 m? ile 215 m? arasinda 16 farkli secenekte daire vardir. Her
daire icin ayrilmig kapal otopark ve depo alani aynimistir.

Sosyal tesisler: Cok amagh kullanima uygun salon ve toplanti odalari, Lounge &Bar ve Concierge, 24 saat
hizmet veren resepsiyon, 700 m¥lik SPA & Fitness ve yazin yar agilabilen kapali havuz, giineslenme
terasi ve bar bulunuyor. SPA alani Tiirk Hamami, sauna, steam, masaj ve personal training odalarindan
olusmaktadir

Sosyal alanlar, Levent Loft ve Levent Loft 2 (Bahge) igin ortak olarak kullanilmaktadir. Ayri ayr parseller
tzerinde olmalarina ragmen, ortak kullamim alanlarina, 1. bodrum kattan kapal alanlar icerisinden gegis
imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz bglumlerin konum, alan ve tipleri asagidaki tabloda gibidir.

Bagimsiz Mimari Projeye Gdre Mevcut Duruma Gére Satig Briit Alant (m?) |
Bdlim No | Kat | Daire Tipi Briit Alan (m?) Briit Alan (m?) {Ortak Alanlar Dahil) Teras
23 5 1+1 51,8 86,9 m? 120 m? -
43 10 1+1 35 72,2 m? 100 m? -
51 12 1+1 40,2 86,4 m? 120 m? 16,5 m?
76 18 1+1 39,3 86,4 m? 120 m? 16,5 m?

*Levent Loft 2 (Bahge) Projesi’nde, konutiarinin satiglari ‘Satis Briit Alan’’ béliimiinde yer alan metrekareler iizerinden yapiimaktadir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

5.Kat Plani - 23 no’lu bagimsiz béliim

R —
GAYRIMENKUL DEGERLEME

10.Kat Plani — 43 no’lu bagimsiz béliim
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGIAS.

12.Kat Plani — 51 bagimsiz béliim

L]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

18.Kat Plani — 76 no’lu bagimsiz bélim

17.990,5 (Yapi Kullanma izin Belgesi’'ne gére)
| ~8

| Betonarme karkas

{ Ayrik Nizam

28 kat (5 bodrum+zemin+asma+21 normal kat) (Mevcut ve projesine gore)
] Giydirme Cephe

Sebeke

'| Merkezi sistem, klima sistemi

Sebeke

| Mevcut

| Mevcut
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTANLIGIAS. T_S_G

GAYRIMENKUL DEGERLEME
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni _ | Mevecut
Yangin Séndiirme Sistemi | Mevcut
Jenerator | Mevcut
Otopark | Mevcut (kapali otopark alani)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bodliimlerin timinde;

Kullanim Amaci Odalar Islak Zeminler (Yemekhaneve Wc) |  Hol ve Ortak Alanlar
_Zeiﬁlﬁ - s PN Lamine Parke Seramik Granit mermer
v 5 i Saten Boya Fayans Saten Boya
Asmolen Tavan Plastik Boya Algipan
Floresan Floresan Spot
Dograma (Pencere) PVC PVC Aliiminyum
| Dograma (Kapi) ' Amerikan Panel Amerikan Panel Cam, Aliiminyum (Dis Kap)

5.5 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

= Konu bagimsiz béliimlerin bulundugu Levent Loft 2 (Bahge) Sisli ilcesi, Mecidiyekdy mahallesinde,
Biiylikdere Caddesi lizerinde yer almaktadir.

= Konu bagimsiz boliimlerin Kanyon, Gultepe manzaralar bulunmaktadir.

=  Konu bagimsiz bélimlerin mevcut alanlan, onayh mimari projesindeki alanlarindan farkhhk
gostermektedir. Ancak taginmaz mevcut hali ile iskan belgesi almistir.

= Konu bagimsiz bélimierden 51 ve 76 no’lu daireler teras alanina sahiptir.

=  Konu bagimsiz bélimlerin bulundugu tasinmaza giris Blyiikdere Caddesi ve Oto Sokak
cephelerinden yapilmaktadir.

=  Konu bagimsiz bélimlerin bulundugu tasinmazin cevresinde benzer tarzda rezidanslar yer
aimaktadir.

= Tasinmazlar kat miilkiyetine gegmisgtir.

= Toplam 2 bloktan olugan konut sitesinde, bloklardan birisi Levent Loft 1, digeri ise degerlemesi
yapilan bagimsiz bélimlerin bulundugu Levent Loft 2 (Bahce) ismini almistir. Bloklar ayri parsellerde
konumlu olup birbirleriyle birinci bodrum kattan baglantilidir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 6

EN ETKiN VE VERIMLIi KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. M

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZi

Bir malkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapitan mulkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kultanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplanni icermektedir.

¢  Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

o  Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullamima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérierinden biri olan imar planlan
ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik acidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina
konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olugabilmektedir. Bir baska anlatimia,
Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkkemmel sonuglari
saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir miilkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca
izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi,mevcut imar plani lejandi, onayli mimari
projesi ve mevcut kullamm fonksiyonu ile uyumlu olarak “Konut” amagh kullanimidir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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GAYRIMENKUL DEG;RLEME
BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

GUCLO YANLAR ZAYIF YANLAR

v Konu taginmazlar, D-100 Karayolu, TEM
Otoyolu, Bogazi¢i Kopriisii ve Fatih Sultan
Mehmet Képriileri’'nin arasinda konumlanmig
olup oldukga yiiksek erisilebilirlige sahiptir.

v" Tasinmazlar Avrupa Yakasi MiA Bélgesi’nin en
onemli ulagim ve ticari aksi olan Bliylikdere
Caddesi paralelinde yer almaktadir.

v" Degerleme konusu taginmazlar konumu
itibari ile Maslak - Zincirlikuyu-Besiktas-
Mecidiyekdy gibi 6nemli merkezi bélgelerin

ortasinda konumlu olup bu bdélgelere kolay
ulagim imkanina sahiptir. — Taginmazin bulundugu bélgede, sabah

ve aksam saatlerinde trafik sorunu

v' Tasinmazlarin bulundugu Levent Loft 2 yasanmaktadir.

(Bahge), bilinirligi yliksek bir binadir.

v' Stz konusu bagimsiz bdliimlerin bulundugu
bolgede, ofisler, aligveris merkezleri ve liiks
konut projeleri yer almaktadir.

v Taginmazlar toplu tasgima ile erisebilirligin
yiiksek oldugu bir konumda yer almaktadir

FIRSATLAR TEHDITLER

v" Taginmazin bulundugu béige mevcut ticari
yogunluguna ragmen yeni yatinmlar
tarafindan talep gérmeye devam eden bir
bolgedir. Bolgede ingaat ve proje asamasinda
olan bir ¢ok gayrimenkul projesi
bulunmaktadir.

v" Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledegi
gibi gayrimenkul sektdriinii de olumsuz

v istanbul’da ofis gelisimi olarak yeni bélgeler yoénde etkilemektedir.
gelismekte olsa da, Levent ilk tercih edilen
bélge olarak uzun sire ilk siralarda yer
alacaktir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin degerini tespit etmek icin emsal karsilastirma yaklagimi
analizi ve direkt kapitalizasyon analizi yontemleri kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Analizi

Gayrimenkullerin bulundugu c¢evrede yapilan aragtirmalar sonucunda gevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri agagida belirtilmistir.
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YAPI KRED| KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. 1__9__@

GAYRIMENKUL DEGERLEME

v’ Satilik Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgedeki tasinmazlarin satis degerinin kat, cephe ve
manzara 6zelliklerine gore degistigi gozlemlenmis olup istenen bedeller Uzerinde pazarlik payi oldugu
diisiinilmektedir.

e Tiim emsaller ayni binada yer almakta olup kat, cephe ve manzara durumuna gore benzer
tasinmazlarnin m? birim fiyatinin 4.200 USD-6.000 USD araliginda oldugu gorilmektedir.

v’ Kiralik Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgedeki tasinmazlarnin satis degerinin kat, cephe ve
manzara dzelliklerine gore degistigi gézlemlenmis olup istenen bedeller ilizerinde pazarlk pay oldugu
disindlmektedir.

e Emsal 1, 2, 3, 4 ve 5 ayni binada yer almakta olup kat, cephe ve manazara durumuna gore
benzer taginmazlarin m2 birim fiyatinin 15-23 USD araliginda oldugu goriilmektedir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu taginmazlara deger takdiri edilirken;

e Arsanin bolgedeki ana cadde ile irtibath sokaga cepheli olmasi, ¢cevresinin yapilasma durumu,
goruniirliga ve reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi,

e Manzara durumu, konumlu oldugu kat,
e Konumlu oldugu yapinin yapt kalitesi, isciligi ve bilinirligi, ortak alan kullanimlan,
e Bolgenin ulagim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmistir.

e Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile Gilkenin ekonomik durumu
da gozéniinde bulundurulmustur.

Emsal kargilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gore olumlu
olumsuz kosullan degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
tasinmaz igin deger takdiri agsagidaki gibi yapimigtir.

Bagimsiz Bélim No | Kat No | Alan (m2) | Birim Dej'er (usb/m?) | Toplam Deger (USD) Toplam Deger (TL)
23 No'lu Bagimsiz Bolim 5.Kat 120 4.350 522.000 1.518.185
43 No'lu Bagimsiz Boliim | 10.Kat 100 5.200 520.000 1.512.368
51 No'lu Bagimsiz Bolim | 12.Kat 120 5.700 684.000 1.989.346
76 No'lu Bagimsiz Boliim 18.Kat 120 5.700 684.000 1.989.346
TOPLAMDEGER eSO LR G Sl M O 2.410.000 | 7.009.244
TOPLAM YAKLASIKDEGER e 2410000 7.010.000

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim,
yeni bir yatinmci agisindan gelir iireten milkin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek igin kargilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha
sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen
gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net
Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formilinden yararlanilir.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlan asagidaki gibi takdir
edilmigtir.
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YAPI KRED| KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

| Bagimsiz ].‘mar{r_.,l- Briit | Birim Kira !. AylikKira | Yillik Kira } Kap. I' Satis Fiyat J Satis Fiyati
_ BBlamNo | | Alan(m?) | (uSD/m¥/ay) | (UsD/ay) | (UsD/yl) | Oram | (usD) |  (m) |

L23ANoIuE | Sikat 120 16 1.920 23.040| 4,75%|  485.053 1.410.727
Bagimsiz Bolim

43No'lu —hkat | 100 19 1.900 22.800| 4,75%| 480.000| 1.396.032
Bagimsiz Boliim

51 No'lu

L Y l12kat| 120 21 2.520 30.240| 4,75% 636.632 1.851.579
Bagimsiz Bolim

JONOW  aat| 120 21 2.520 30.240| 4,75%| 636.632| 1.851.579
B_a{:glmsu Bolim
TOPLAM ADIL PIYASA DEGERI | sse0| 106320 2.238.316 |  6.509.918
TOPLAM YAKLASIK ADIL PIYASA DEGERI _ | 2240000 6.510.000

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme g¢alismasinda taginmazlann deger tespiti igin emsal kargilastirma yaklasimi ve direkt
kapitalizasyon analizi yontemleri kullanilmigtr.

Emsal Karsilastrma 7010000 |  2.410.000
Direkt Kapitalizasyon Analizi 6.510.000 2.240.000

Sonug olarak; emsal karsilagtirma yaklagimi yontemi ile hesaplanan 7.010.000.-TL.-(Yedimilyononbin.-
TiirkLirasi), 2.410.000.-USD.-(ikimilyondértyiizonbin.-AmerikanDolari) rapor nihai sonuc degeri olarak
takdir edilmistir.

» Degerleme konusu tasinmazlar Sisli Belediyesi sinirlar igerisinde kalmaktadir. Sigli Belediye’sinde
yapilan arastirmalar sonucunda ve mal sahibi tarafindan saglanan yasal belgeler géz 6niinde
bulunduruldugunda, séz konusu taginmaziar ile ilgili yapi ruhsatlari ve onayli mimari proje
bulunmaktadir. Bu nedenle tiim yasal gereklerin yerine getirilmis olup mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

» Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmaziann ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) portfoyline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig diistiniiimektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 8
SONUC
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m__m

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim ozellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
oniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan taginmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.12.2015 TARIiHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

7.010.000.-TL 2.410.000.-USD
(Yedimilyononbin.-TirkLirast) (ikimilyonddrtyiizonbin.-AmerikanDolari)

30.12.2015 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

7.080.100.-TL 2.434.100.USD
(Yedimilyonseksenbinyliz.- Turk Lirasi) (ikimilyondértyiizotuzddrtbinyiiz
-Amerikan Dolan

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- 29.12.2015 tarihindeki TCMB doviz alis kurlari baz alinmistir. 1 USD= 2,9084-TL,
1 Euro= 3,1921-TL kabul edilmistir.

3- KDV oram %1 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki
detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullamlamaz.

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

Degerlemeye Yardim Eden
Murat YILMAZ

Esra NESELI Ozan KOLCUOGLU
Deéeflém Uzmani (403459} Sorumlu Deéﬁle e a1 (402293)

7/ M
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 9
EKLER
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 9
EKLER

Ek Listesi

1 Onayh Takyidat Belgesi

2 Onayl imar Durum Belgesi

3 Resmi Belgeler

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslari
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