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ARA DONEM FAALIYET RAPORU UYGUNLUGU HAKKINDA SINIRLI DENETIM RAPORU

Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Anonim Sirketi Yonetim Kurulu'na

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhi1 Anonim Sirketi'nin 30 Haziran 2014 tarihi itibariyla
hazirlanan ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, smirh denetimden gegmis ara dénem
dzet konsolide finansal tablolar ile tutarh olup olmadifinin incelemesini yapmakla gorevlendirilmis
bulunuyoruz, Rapor konusu ara dénem Faaliyet Raporu Sirket yonetiminin sorumlulugundadir. Simirh
denetim yapan kurulus olarak tizerimize diigen sorumluluk, ara dénem faaliyet raperunda yer alan
finansal bilgilerin, sinirh denetimden gegmis ve 30 Haziran 2014 tarihli sinirh denetim raporuna konu
olan ara donem &zet konsolide finansal tablolar ve agtklayic: notlar ile tutarh olup olmadigna iligkin
ulagilan sontcun agiklanmasidir,

Sunrl: denetim, Sinirli Bagimsiz Denetim Standard: (“SBDS”) 2410 “Ara Dénem Finansal Bilgilerin,
Isletmenin Yillik Finansal Tablolarimin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetci Tarafindan Sinirh
Bagimsiz Denetimi"ne uygun olarak yiiriitiilmiigtiir. Ara ddnem finansal bilgilere iliskin simirh denetim,
bagta finans ve muhasebe konularindan sorumiu kisiler olmak iizere ilgili kigilerin sorgulanmas: ve
analitik prosediirler ile diger simrh denetim prosediirlerinin uygulanmasindan olugur. Ara dénem finansal
bilgilerin stmirh denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarma uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir gériis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina layasla nemli olgiide
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin simrl1 denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tiim énemli hususlara vakif olabilecegine iligkin bir giivence saglamamaktadir.
Bu sebeple, bir bagimsiz denetim goriisii agiklanmamgtir,

Incelemelerimiz sonucunda, iligikteki ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin sinirh
denetimden gegmis ara dénem zet konsolide finansal tablolar ve agiklayic1 notlarda verilen bilgiler ile,
tiim Snemli ybnleriyle, tutarh olmadigina dair herhangi bir hususa rastlamlmamstir,
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Ortakhgin Unvani: Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Sirketin Faaliyet konusu ve Bilgileri

Sirketimiz faaliyetlerinde, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek tizere kurulmus olup, Sirket’in
faaliyet esaslari, portfoy yatirim politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.
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Sirket Yonetim Kurulu ve Denetim Komitesi Uyeleri

Yonetim Kurulu

Ad1 Soyadh Gorevi

Faik Acikalin Bagkan

Stleyman Yergil Baskan Vekili (Risk Y6netim Komitesi Uyesi)

Murat Koray Uye

Selim Koray Uye

Ahmet Ashaboglu Uye

Carlo Vivaldi Uye

Adil G. Oztoprak Bagimsiz Uye (Denetim Komitesi Uyesi(Baskan))

Sinan Erozl Bagimsiz Uye (Kurumsal Y6netim Komitesi Uyesi (Bagkan),Risk
Yonetimi Komitesi Uyesi (Baskan))

Irfan Aktar Bagimsiz Uye (Denetim Komitesi Uyesi)



Yonetim ve Denetim Kurulu Uyeleri 2014 yili hesaplarni incelemek amac ile toplanacak
Olagan Genel Kurul Toplantisi’na kadar secilmislerdir. Kurumsal Ydnetim Komitesi, Risk
Yonetim Komitesi ve Denetim Komitesinin faaliyet ve calisma esaslart konusunda detaylh
bilgi sirketimizin web sitesinde “Yatirimci Bolumi” kisminda yer almaktadr.

Yonetim Kurulu toplantilarimin giindemi, sirket esas mukavelesinin acikca Yonetim Kurulu
kararina baglanmasimi emrettigi hususlarin, ilgili birimlerce sirket st yonetimi ve Yoénetim
Kurulu Gyelerine bildirilmesiyle belirlenmektedir. Bunun disinda, Yoénetim Kurulu
tiyelerinden herhangi birisinin belirli bir konuya iliskin karar alinmas: hususunu, sirket Ust
Yonetimine bildirmesiyle de toplant: giindemi belirlenmektedir. Sirket Yodnetim Kurulu'nda
goOrisulmesi istenen konular, Finans Direktori’nde toplanmakta ve konsolide edilerek
gundem olusturulmaktadir. Yonetim Kurulu, islerin gerektirdigi 6lcude toplanmaktadir. Turk
Ticaret Kanunu’nun 390°1nc1 maddesinin ikinci fikrast gergevesinde alinan kararlarla birlikte
yil icinde alinan kararlarin sayist 11 olmustur.

Yonetim Kurulu Gyelerimiz sayisal olarak %90 oraninda yapilan toplantilara katilmastir.

2014 yihinda Yonetim Kurulu Uyeleri’mizden, bagimsiz Uyelere genel kurulumuzda
belirlendigi tzere her bir bagimsiz Gye igin aylik brut 5.000,00 TL ve diger Gyelerimize ise
aylik brut 1.250,00 TL huzur hakk: 6demesi gerceklestirilmektedir.

Yonetim Kurulu tyelerimiz ile es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri yakinlarinin sirket ve
bagl ortakliklar: ile yil icinde su ana kadar sirketle iliskili ,taraf olmalarini saglayacak ve
cikar catismasina sebep olacak olabilecek niteliklerde herhangi bir islemleri olmamstir.
Sirketin faaliyetleriyle ilgili Yonetim Kurulu Uyelerinin haklarinda agilmis herhangi bir dava
bulunmamaktadir.

Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Sinri

Yonetim Kurulu Baskani ve Uyeleri Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket Ana
So6zlesmesi’nin 15,17,18. maddelerinde belirtilen yetkilere haizdir.Ydnetim Kurulu Baskan ve
uyelerinin, sirket faaliyet konusuna giren isleri bizzat veya baskalar: adina yapmalari ve bu tir
isleri yapan sirketlere ortak olabilmeleri hususunda TTK 395 ve 396. maddeleri kapsaminda
Genel Kurul'dan onay alinmaktadir. Dénem iginde, Yo6netim Kurulu Uyeleri ile ilgili olarak
Sirket’le islem yapma ve rekabet etme yasagina aykir1 bir durum yasanmamistir. Y6netim
kurulu tyelerinin sirket disinda baska gorev veya gorevler almasina iligkin bir sinirlandirma
ise bulunmamaktadir. Ozellikle bagimsiz Uyelerin is deneyimleri ve sektérel tecriibelerinin
Yonetim Kuruluna o6nemli katkist dolayisiyla boyle bir smirlandirmaya ihtiyag
duyulmamaktadir. Ayrica Yonetim Kurulu Gyelerimize veya yoneticilerimize sirket tarafindan
borg verilmesi, kredi kullandirilmasi,iglinct bir kisi araciligiyla sahsi kredi adi altinda kredi
kullandirilmasi ve lehlerine kefalet gibi teminatlar verilmesi s6z konusu olmamustir.



Ortaklarin tinvani Hisse grubu Pay tutar: (TL)imtiyaz Pay

>

Yap: ve Kredi Bankas1 A.S.* 10.404.000,00  26,01%
Koray Yapi Endustrisi A.S. A 3.015.999,98 7,54%

Murat Koray A 2.000.000,01 5,00%
Selim Koray A 2.000.000,01  5,00%
Semra Turgut A 2.000.000,00 5,00%
Stleyman Yercil A 320.000,00 0,80%
Mustafa Zeki Gondl A 400.000,00 1,00%
Zeynel Abidin Erdogan A 160.000,00 0,40%
Necdet Oztiirk A 0,01  0,01%
Koray Insaat Sanayii ve Tic.A.S. A 100.000,00 0,24%
Halka a¢ik kisim B 19.600.000,00  49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

* Yap1 ve Kredi Bankasi1 B tipi hisselerinden de %4,44 oranminda satin aldigindan, A ve B tipi
hisselerinin toplam1 %30,45 seviyesindedir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ve Sirket Yoneticilerinin Ozgecmisleri:

FAIK ACIKALIN
Yonetim Kurulu Baskan

Faik Agikalin, 1987 yilinda Orta Dogu Teknik Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi
Isletme Bolimi’nden mezun olduktan sonra is yasam: ve bankacilik kariyerine, Interbank’ta
Uzman Yardimcist olarak basladi. 1992 ve 1998 yillar arasinda Interbank, Marmarabank,
Kentbank, Finansbank ve Demirbank’ta mdfettislik, musteri iliskileri yonetmenligi, sube
muadurlugt ve pazarlama mudurligu gibi gesitli gorevler Gstlendi. 1998 yili mayis ayinda
Disbank’ta (daha sonra uluslararas: finans grubu Fortis tarafindan bankanin satin alinmasi ile
Fortis’te) Genel Mudir Yardimcisi olarak géreve baslayan Acikalin, kisa bir sire sonra
Yonetim Kurulu ve is kollar: arasinda koordinasyon ve iletisimden sorumlu st diizey yonetici
olarak atandi. Aym zamanda Kredi Komitesi Uyesi olarak da gorev yapmaya baslayan
Acikalin, 1999 yili Haziran ayinda banka biinyesinde Genel Mudir Vekilligi ve Yonetim
Kurulu Uyeligi goérevini tstlendi. 2000 yili Aralik ayinda Genel Miidir ve Murahhas Uye
olarak gorevlendirilen Acikalin, Disbank’in Fortis Grubu tarafindan satin alinmasinin
ardindan Fortisbank Genel Miuduriu olarak gorevine devam etti. Bu suregte Fortis’in
uluslararas: yonetiminde de gorev yapmaya basladi.



Ekim 2007°de Fortisbank’taki gorevinden ayrilarak Dogan Gazetecilik CEO’su olarak goreve
baslayan Agikalin, Nisan 2009°da Yap: ve Kredi Bankasi A.S. Yonetim Kurulu Murahhas
Uyesi ve Icra Kurulu Baskam olarak atandi. 2009 yili Mayis ayindan bu yana Yap: Kredi
CEOQ’su olarak gorev yapan Acikalin, 2010 yilinda mevcut goérevine ek olarak Ko¢ Finansal
Hizmetler A.S.”de Murahhas Uye ve icra Baskani olarak gorevlendirildi. 2011 yili 1 Agustos
tarihi itibartyla mevcut goérevlerine ilaveten Ko¢ Holding Bankacilik ve Sigortacilik Grup
Baskan1 gorevine getirilen Acgikalin, ayrica Yap: Kredi Portfoy Yonetimi, Yapi Kredi Yatirim,
Yap: Kredi Leasing, Yap1 Kredi Faktoring, Yap: Kredi Bank Nederland NV, Yap1 Kredi Bank
Azerbaycan, Yapi1 Kredi Bank Moskova, Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig,
Ko¢ Tiuketici Finansmani’nda Yonetim Kurulu Baskani, Banque de Commerce et de
Placements S.A.’da ve Allianz Yasam ve Emeklilik'te Yonetim Kurulu Baskan Vekili ve
Tirkiye Bankalar Birligi’nde Y6netim Kurulu Uyesi olarak gorev aliyor.

Stleyman Yergil
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Viyana Teknik Universitesi Insaat Muhendisligi Bolimi'nu bitirmesinin ardindan Koray
Grubu'nda meslek hayatina baslamistir.Yercil, sirketin tum birimlerinde calistiktan sonra
1979'da icra Kurulu Baskan Yardimciligi'na, 1983'te Genel Mudrliige getirilmistir.
1988-2004 yillar: arasinda Genel Mudirliik gorevi yaminda icra Kurulu Baskanhigi gérevini
de surdirmdstur. 2004-2008 vyillart arasinda Yonetim Kurulu Baskan Yardimciligini
ustlenmis, 2008 vyilindan itibaren de YoOnetim Kurulu Baskan1 olarak gdrevini
surdirmektedir.Yercil, 1997 yilindan bu yana Yap: Kredi Koray Yonetim Kurulu Baskan:
Vekili'dir.

Ahmet Ashaboglu
Yonetim Kurulu Uyesi

Tufts Universitesi’nin (ABD) ardindan Massachusetts Institute of Technology (MIT)’de
(ABD) Makine Yuksek Muhendisligi programmi tamamlamistir. 1994 yilinda MIT’de
Arastirma Gorevlisi olarak is hayatina baslayan Ashaboglu, 1996-1999 yillarinda UBS
Warburg blnyesinde cesitli gorevlerde bulunduktan sonra, 1999- 2003 vyillar1 arasinda
McKinsey & Company, New York’ta Yonetici Danismanhg: yapmistir. 2003 yilinda Kog
Holding’de Finansman Grubu Koordinatori olarak goreve baslayan Ashaboglu, 2006 yilindan
bu yana Ko¢ Holding’de CFO olarak gorev yapmaktadir.Ahmet Ashaboglu, Yap: Kredi
Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi’nda 2011 yilindan itibaren Ydénetim Kurulu Uyeligi
yapmaktadir.



Selim Koray
Yénetim Kurulu Uyesi

Eastern Michigan University (ABD)’yi bitirdikten sonra meslek hayatina Koray Grubu’nda
Santiye-Maliyet Kontrol Muduri olarak baslamistir. 1987 yilinda Merkez Ofis Satinalma
MUdrii gérevine atanmis ve 1988-1994 yillarn arasinda Koray Yap: Endiistrisi Icra Kurulu
Uyeligi yapmustir. 1994 yilindan itibaren Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S ve 1996
yilindan itibaren de Koray Yap: Endustrisi ve Ticaret A.S’de yonetim kurulu Gyesi olup 1998
yilindan itibaren Koray insaat Yoénetim Kurulu Bagkani, 2004 ‘den itibaren de YKS Tesis
Yonetim Hizmetleri A.S. Yonetim Kurulu Baskani’dir. Selim Koray, 1996 yilindan bu yana
Yap: Kredi Koray Yo6netim Kurulu Uyesi’dir.

Murat Koray )
Yonetim Kurulu Uyesi

Ogrenimini Richmond College (ingiltere) ve Eckerd College (ABD)’de yapmstir. Koray
Yap1r Endistrisi’nde 1984-1997 willart arasinda Yonetim Kurulu ve icra Kurulu Baskan
Yardimciligi, 1997-2001 yillar1 arasinda Yonetim Kurulu Baskan Yardimciligi yapmstir.
2001-2004 yillarinda Koray Holding’de Yo6netim Kurulu Uyeligi, 2004-2007 yillar1 arasinda
Koray Holding Yoénetim Kurulu Baskanligi ve Koray Yap: Endustrisi’nde Yonetim Kurulu
Baskan Yardimciligi gorevlerinde bulunmustur. 2007-2009 yillari arasinda Koray Yapi
Endustrisi Yonetim Kurulu Baskani olarak gorev yapmis olup, 2008 yilindan itibaren Koray
Gayrimenkul ve Yatinm A.S. Yonetim Kurulu Baskani, 2009’dan itibaren Koray Yapi
Endustrisi Yonetim Kurulu Uyesi, 2002 yilindan beri Sazmas Turizm Yonetim Kurulu
Baskanligi gorevini de sirdirmektedir. Murat Koray, 1996 yilindan bu yana Yapi Kredi
Koray Yonetim Kurulu Uyesi’dir.

Carlo Vivaldi
Yonetim Kurulu Uyesi

Carlo Vivaldi, yliksek 6grenimini Venedik’te Universita Ca’Foscari’de ticaret ve isletme
Uzerine tamamlamistir. s hayatina 1998 yilinda UniCredit Grubu biinyesine katilan dort
bankadan biri olan Cassamarca’da 1991 yilinda baslayan Vivaldi, kariyerine Grubun
Planlama ve Kontrol Departmani’nda devam etmistir. Grubun internet stratejisi gelisimine
katkida bulunduktan sonra, 2000 yilinda UniCredit’in bdlgedeki biyumesini desteklemek
Uzere yeni kurulmus olan Yeni Avrupa Bolimi’nde Planlama ve Kontrol Sorumlusu
pozisyonuna getirilmistir. 2002 yilinin sonunda Turkiye’ye gelerek Kog¢ Finansal Hizmetler
biinyesinde ve ardindan Yap:1 Kredi’de Finansal Isler’den sorumlu Genel Miidiir Yardimcilig
gorevini yuritmeye baslayan Vivaldi, baz1 Grup sirketlerinin Yoénetim Kurulu’nda da Eyll
2007 tarihine kadar gorev almistir. Bu zaman zarfinda Turk bankacilik tarihinin en biyik
birlesmesi olan Kogbank ve yeni satin alinmig olan Yap: Kredi birlesmesine de aktif olarak
katkida bulunmustur.



Vivaldi, EKim 2007°de UniCredit Bank Avusturya binyesinde (Avusturya ile Merkez ve
Dogu Avrupa (lkeleri dahil) Mali islerden sorumlu Yonetim Baskam ve Yénetim Kurulu
Uyesi olarak gérevlendirilmis, aym zamanda UniCredit Grubu’nun Merkez ve Dogu Avrupa
istiraklerinin (UniCredit Bank Cek Cumbhuriyeti ve UniCredit Bank Slovakya - Yonetim
Kurulu Baskani, Zagrebacka Bank, UniCredit Tiriac Bank, Kazakistan JSC ATF Bank ve
UGIS) Yénetim Kurulu Uyelik’lerine atanmistir. Vivaldi, Mayis 2009 tarihinde Yap:
Kredi’ye Yonetim Kurulu Uyesi olarak atanmistir. Ocak 2011 tarihi itibariyle, Yap: Kredi’de
UniCredit’i temsilen Murahhas Uye ve Genel Mudir Vekili olarak gérevlendirilen Vivaldi,
aym zamanda Ko¢ Finansal Hizmetler’de Murahhas Uye ve Icra Baskam Vekili, Yap
Kredi’nin tim istiraklerinde de Yonetim Kurulu Baskan Vekili olarak gorev yapmaktadir
(Yapt Kredi Portfdy Yonetimi, Yapt Kredi Yatirim, Yap:t Kredi Leasing, Yapi Kredi
Faktoring, Yap: Kredi Bank Nederland, Yap1 Kredi Bank Azerbaijan, Yap1 Kredi Bank
Moscow ve Yapi Kredi Kiltiir Sanat Yayincilik). Vivaldi, ayrica Allianz Yasam ve Emeklilik
ve Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’nda Yoénetim Kurulu Uyesi’dir.

IRFAN AKTAR
Bagimsiz Uye

Orta ve Lise ogretimini Galatasaray Lisesi’nde yaptiktan sonra yuksek ogretimini Viyana
Teknik Universitesi Mimarlik Bolumi’nde gerceklestirmistir.Aktar,Y liksek 6grenim sonrasi
yurt ici ve disinda cesitli insaat firmalarinda Proje Yoneticiligi yaptiktan sonra kendi kurdugu
insaat sirketi ile Libya’da 3 yil ve Suudi Arabistan’da 2 yil boyunca cesitli taahhut isleri
gerceklestirmistir.Yurtdis1 ardindan Turkiye’ye dondikten sonra konut insaatlari ve finans
sektoriinde cesitli taahht isleri gerceklestirmistir.Halen teknik musavirlik yapan Aktar , son
yedi yildir Galatasaray Spor Kuliibii Divan Bagkanlig1 gérevini yapmaktadir. irfan Aktar 2013
yilindan itibaren Yap: Kredi Koray GYO A.S.’de Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak
go6rev yapmaktadir.

Sinan Erozll
Bagimsiz Uye

Sinan Er6zlu, 1999 yilinda Purdue University (Indiana, ABD) Endistri Muhendisligi
Bolumi’nd bitirdikten sonra meslek hayatina Production Modeling Corporation (Michigan,
ABD)’de endistri miuhendisi olarak baslamistir. 2003 yilinda Boston College
(Massachusetts, ABD)’den Isletme Yiiksek Lisans: (MBA) derecesi almistir. 2003-2005
doneminde Almanya Dusseldorf’da Cognis Deutschland GmbH & Co. KG Konsolidasyon
Departmani’nda Mudir Yardimcist olarak calismistir. 2006 yilinda, Arkan & Ergin Grant
Thornton’a katilmadan 6nce, kisa bir siire Istanbul’da Pasabahge Cam San. ve Tic. A.S.
Stratejik Planlama Departmani’nda Strateji Planlama Uzman: olarak gorev almistir. 2006
yilindan bu yana Arkan & Ergin Kurumsal Damsmanlik A.S.’de Kurumsal Finansman
Miudurl olarak galismaktadir. Sinan Er6zli 2012 yilindan itibaren Yap: Kredi Koray GYO
A.S.’de Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi'dir.



Adil Giray Oztoprak
Bagimsiz Uye

Adil Giray Oztoprak, lisans egitimini A.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi, Maliye ve
Ekonomi boliimiinde tamamlamistir. Oztoprak, 1966-1975 déneminde Maliye Bakanhg:
Teftis Kurulu’nda gorev almis, 1975 yili icerisinde Butce ve Mali Kontrol Genel Mudur
Yardimcisi olarak gorevini strdirmustir. 1976 yilindan itibaren bircok sirkette Mali
Isler Koordinatorii ve Genel Miudir olarak gorev yapan Oztoprak, 1993-2000
doneminde Basaran Nas Yeminli Mali Musavirlik A.S. (PricewaterhouseCoopers)
sirketinde Partner (ortak) olarak hizmet vermistir. Serbest Yeminli Mali Misavir olarak
calistigr 2000 yilindan bu yana olan dénemde Yap: ve Kredi Bankas: A.S., Yap: Kredi
Sigorta A.S., Yap1 Kredi Emeklilik A.S., Yap1 Kredi Finansal Kiralama A.O., Yapi
Kredi Faktoring A.S., Yap1 Kredi Yatirim Menkul Degerler A.S., kanuni denetci olarak
gorev yapmistir. Oztoprak, Nisan 2013 tarihinden bu yana Yap: ve Kredi Bankasi
A.S.’de Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi ve Kog¢ Finansal Hizmetler’de Ydnetim
Kurulu Uyesi olarak da gérev yapmaktadir. Adil Giray Oztoprak 2012 yilindan itibaren
Yap1 Kredi Koray GYO A.S.’de Bagimsiz Yo6netim Kurulu Uyesi'dir.

Erdem Tavas
Genel Mudur

Bogazici Universitesi Insaat Muhendisligi Bolumi’nden mezun olduktan sonra aym
universitede yine Insaat Miihendisligi alaminda yiiksek lisans yapmis ardindan istanbul Teknik
Universitesi Insaat Isletmesi Sertifika Programini tamamlamustir. is hayatina 1991 ve 1992
yilinda Londra’da Rofe Kennard & Lapworth Damsmanhik firmasinda staj yaparak
baslamistir. 1995 yilinda Inco Insaat’ta Saha Miihendisi olmustur.1997 yilinda Koray
Insaat’ta Maliyet Kontrolii Miihendisligi yaptiktan sonra 1999-2004 yillar: arasinda IS-Koray
A.S.’nin Kasaba projesinde Planlama Miudiri olarak gérev yapmistir. 2004 yilinda Gap
Insaat’ta Planlama Mudirii olmus, ardindan 2005 yilinda OYAK insaat’ta Gayrimenkul
Gelistirme Danmismani gorevine getirilmistir. 2006 yilinda Yap:r Kredi Koray Proje
Yonetiminden sorumlu Genel Muidir Yardimcist olarak ¢alismaya baslamis, 30.06.2009
tarihinden itibaren Genel Mudur Vekili olarak calismasina devam etmis olan Tavas,
01.12.2010 tarihinden itibaren Genel Mudur olarak gérev yapmaktadir.

Hande Osma
Genel Mudiir Yardimcist - Mali ve idari sler

istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi ingilizce iktisat Boliimi’nden 1995 yilinda mezun
olduktan sonra is hayatina Ernst & Young Istanbul ofisinde bagimsiz denetci olarak
baslamistir. 1997'de Ernst & Young Toronto (Kanada) ofisine, yaklasik iki sene kidemli
denetci olarak calismak Gzere gorevli gitmistir. 1999°da Ernst & Young Istanbul ofisine geri
dondikten sonra, Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik (S.M.M.M.) ruhsatin1 almis ve 2003
yilina kadar Denetim Muduru olarak gorevine devam etmistir.



2003 yilinda Yap: Kredi Emeklilik A.S.’ye Denetim Muduru olarak gegmis, daha sonra
sirasiyla Fon Ydnetimi, Risk Yonetimi, Bitce Planlama ve Kontrol, Finansal Raporlama ve
Mali Isler bélumlerinden sorumlu Grup Baskanligi gorevlerinde bulunmustur. 2004-2005
yillarinda is hayatina es zamanh olarak Marmara Universitesi Bankacilik ve Sigortacilik
Enstitlisi’nde Sermaye Piyasalar: ve Borsa lzerine Yuksek Lisans yapmistir. Mayis 2009'dan
itibaren Yap1 Kredi Emeklilik A.S.'"de CFO olarak gorevini sirdiren Osma, 1 Eylul 2013
tarihi itibariyle Yap1 ve Kredi Bankas: A.S. (YKB)'ye Sermaye YoOnetimi Destek Direktori
olarak gecmistir. En son YKB Kurumsal Gelisim Direktori olarak gorevine devam ederken, 1
Haziran 2014 tarihi itibariyle Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'ye Mali
ve Idari isler'den sorumlu Genel Mudir Yardimcis1 (CFO) olarak atanmis olan Hande Osma,
aynm zamanda YKS Tesis Ydnetim Hizmetleri A.S. Yo6netim Kurulu Uyesi'dir.

Ekrem Semih Bastak
Muhasebe Muduri

Istanbul Universitesi Iktisat Fakiltesi Maliye Bolimi’nden mezun olduktan sonra 1993-1995
yillarinda T.C.Maliye Bakanligi’nda is hayatina atilmig, 1995-1996 yillar: arasinda Turkiye
Tatincller Bankas:t A.S. de Muhasebe boliminde calismistir. 1996-2001 yillar1 arasinda
Coty Kozmetik Ticaret A.S. de muhasebe, finans ve personel departmanlarinda gorev
almistir. 2001-2003 yillarinda Pont Dagitim A.S. de ve 2003-2005 yillarinda Golf Gida ve
Dagiim A.S. de Muhasebe departmanlarinda sef olarak gorev yaptiktan sonra 2005 yilinda
Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. de Muhasebe Muduri gorevine getirilmistir.
Bastak,2008 yilindan itibaren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Muhasebe Muduri olarak gorev yapmakta olup SMMM unvanina haizdir.

A.Okay Karaata .
Insaat Koordinasyon ve Is Gelistirme Maduru

Viyana Teknik Universitesi Insaat Muhendisligi Boliiminden mezun olduktan sonra aym
Universitede yine Insaat Mihendisligi alaminda yiksek lisans yapmistir. Is Hayatina 1998
yilinda Koray Yap: A.S.’de Maliyet Kontrol Mihendisi olarak baslamistir. 2001-2004

yillar arasinda Is-Koray A.S.’nin Kasaba projesinde once Planlama Mihendisi, 2004-2006
yillar1 arasinda ise Planlama Mudurl olarak gorev yapmistir. 2006 yilinda Emaar Properties
Gayrimenkul  Gelistirme  A.S.’de  1Ihaleler ve Sozlesmeler Midirii  gorevine
getirilmistir. Karaata, 2007 yilindan itibaren Yap: Kredi Koray Insaat Koordinasyon ve is
Gelistirme Muduri olarak gorev yapmaktadir.
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Ferhan Has
imar Mevzuat Mudiri

Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesinden mezun olduktan sonra, 1982 yilinda
Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi Bogazi¢i Imar Mudirliigiinde is hayatina baslayarak
planlama, ruhsat, yap:1 kontrol birimlerinde gorev aldiktan sonra, 1994’de IBB Imar
Mudurliugiinde imar mevzuatindan sorumlu sef ve mudur yardimcist gorevlerini tGstlenmistir.
2001’de ITU Mimarhk Fakiiltesi Restorasyon ana bilim dalinda yiiksek lisans programini
tamamlamis. Istanbul 2. Numarali Kiltir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kurulunda
Blyuksehir Belediyesi temsilcisi olarak gorev yapmis, 2006’da Buytiiksehir Belediyesinde
yapilanan Koruma Uygulama Denetim Mudirligi (KUDEB) kurucu madur yardimcis: olarak
gorev aldiktan sonra 2007°de kamu hayatindaki gorevine emekli olarak son vermistir. 2007
yilindan itibaren Yap: Kredi Koray Imar Mevzuat Midirii olarak gorev yapmaktadr.

Ozlem Kisakiirek
Satis & Pazarlama Muduru

1997 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiltesi, Sehir ve Bolge Planlama
Bolumi’nden mezun olmustur.2002 yilinda Anadolu Universitesi,iletisim Fakiiltesi Halkla
Iliskiler 6nlisansmi tamamladi.Calisma hayatina 1997 yilinda Turyap Ozel Projeler Ofisi ile
baslayip 1998-2002 yillari arasinda Yuksel Yapr Yatirim A.S.’de satis danismanlig: yaptiktan
sonra 2005-2011 yillar: arasinda Tepe Insaat San.A.S. de Satis ve Pazarlama Miidiirii olarak
gorev almis olup,2011-2013 yillarinda ise Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S.” de Satis
ve Pazarlama Mudurl olarak gorev yapmistir.  Sn. Kisakirek 2014 Ocak ayindan itibaren
Yap1 Kredi Koray GYO’da Satis ve Pazarlama Muduru olarak ¢alismaktadir.
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Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin Bagimsizhik Beyanlari

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri aday gosterilme sireci esnasinda,Yénetim Kuruluna
secilmeden once ,Sermaye Piyasast Kurulu Yoénetim Ilkeleri’nde yer alan kriterler
cercevesinde asagida  belitilen  bagimsizhk  beyanii Yonetim Kurulu’na
sunmaktadir.Sirketimizdeki Bagimsiz Yonetim Kurulu 0yelerinin tamami Gelir Vergisi
Kanuna gore Turkiye’de yerlesmis kisilerden olusmaktadir.

BAGIMSIZLIK BEYANI

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket) Yo6netim Kurulunda, mevzuat,
esas sOzlesme ve Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan ilan edilen Kurumsal Y6netim
Ilkelerinde belirlenen kriterler kapsaminda,“bagimsiz tiye” olarak gorev yapmaya aday
oldugumu, bu kapsamda;

a) Sirket, sirketin iliskili taraflarindan biri veya sirket sermayesinde dogrudan veya dolayh
olarak %5 veya daha fazla paya sahip hissedarlarin yonetim veya sermaye bakimindan iliskili
oldugu tizel kisiler ile kendim, esim ve lglncu dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim
arasinda, son bes yil icinde, dogrudan veya dolayl istihdam, sermaye veya 6nemli nitelikte
ticari iligki kurulmadigini,

b) Son bes yil icerisinde, basta sirketin denetimini, derecelendirilmesini ve danismanligini
yapan sirketler olmak izere, yapilan anlasmalar gercevesinde sirketin faaliyet ve
organizasyonunun tamamini veya belli bir bolumunu yiriten sirketlerde ¢alismadigimi ve
yonetim kurulu Uyesi olarak gorev almadigimu,

c) Son bes yil igerisinde, sirkete 6nemli 6lgtide hizmet ve drun saglayan firmalarin herhangi
birisinde ortak, ¢calisan veya yonetim kurulu tyesi olmadigimu,

d) Sirket sermayesinde pay sahibi olmadigima,

e) Ozgecmisimde goriilecegi lizere bagimsiz yonetim kurulu tyeligi sebebiyle tistlenecegim
gorevleri geregi gibi yerine getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

f) Kamu kurum ve kuruluslarinda, mevcut durum itibariyle tam zamanl olarak ¢alismadigimu,
g) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecegimi, sirket ortaklar: arasindaki gikar
catismalarinda tarafsizligimi koruyacagimi, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak
Ozgurce karar verecegimi,

h) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek 6l¢tide sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

beyan ederim.
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Yonetim Kurulunda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizligi

Sirketimizde, Yonetim Kurulu'nun gorev ve sorumluluklarmi saglikli olarak yerine getirmek
amaciyla  olusturulmus  komiteler  faaliyetlerini  belli  prosedirler  cercevesinde
yurtutmektedirler. Komitelerimizde ydirdtilen cahsmalar dizenli olarak kayit altina
alinmaktadir. Komitelerimiz tarafindan bagimsiz olarak yapilan c¢alismalar sonucunda alinan
kararlar yonetim kuruluna oneri olarak sunulmakta, nihai karar yonetim kurulu tarafindan
alinmaktadir. Yonetim Kurulu, Komiteler'in etkin ve verimli c¢alismas: igin gerekli
koordinasyon ve gozetimi saglar. 2014 yilinda su ana kadar komitelerin ¢alismasi
bakimindan Yonetim Kurulu’nun olumsuz bir degerlendirmesi olmamistir. Komitelerimiz
Denetim, Risk ve Kurumsal Ydnetim Komiteleri’nden olusmaktadir.

Denetim Komitesi

Denetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Mevzuati'nda denetim komitesi icin 6ngorilen gorevleri
yerine getirmektedir. Bu kapsamda, Sirketimiz'in muhasebe sistemi, finansal bilgilerin
kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve ortakhigin i¢ kontrol sisteminin isleyisinin ve
etkinliginin gdzetimini yapmaktadir. Bagimsiz denetim kurulusunun secimi ve her asamadaki
calismalar1 denetimden sorumlu komitenin gézetiminde gerceklestirilir. Denetimden sorumlu
komite, kamuya aciklanacak yillhik ve ara donem finansal tablolarin, ortakhgin izledigi
muhasebe ilkelerine, gercege uygunluguna ve dogruluguna iligkin olarak ortakligin sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetcilerinin goruslerini alarak, kendi degerlendirmeleriyle birlikte
yonetim kuruluna yazili olarak bildirmek zorunda oldugundan yilda en az dort defa ve
gerektiginde daha sik toplanir. Denetim Komitesi'nin, sirket yonetimi ile birlikte sorumlulugu,
i¢ ve dis denetimin titizlikle strddrilmesi ve kayitlarin proseddrlerin ve raporlamalarin ilgili
kanun, kural ve yonetmeliklere, ayrica SPK ve UFRS prensiplerine uygunlugunun
saglanmasidir. Komitede 2 tye bulunmakta olup, yapilanmas: iki Bagimsiz Yonetim Kurulu
uyesi seklindedir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket'in  kurumsal yoOnetim ilkelerinin  uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak uymama
dolayisiyla eger varsa olusan cikar catismalarini tespit eder ve yonetim kuruluna kurumsal
yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile iliskiler biriminin
calismalarin1 koordine eder. Komite en az iki Uyeden olusur. Komite, yilda iki defa veya
gerektiginde daha sik toplanir. Komite Baskani bagimsiz (iyelerden segilmekte olup,gereginde
Yonetim Kurulu Uyesi olmayan konusunda uzman kisilere de komitede vyer
verilmektedir.Yatinmer iliskiler Bolim Yonetici SPK tebligi geregi komite Uyesi olarak
gorev almaktadir.Yonetim kurulu yapilanmasi geregi ayri bir Aday Gosterme Komitesi ve
Ucret Komitesi olusturamadigindan bu komitelerin gorevleri Kurumsal Yonetim Komitesi
tarafindan yerine getirilmektedir.
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Risk Yonetim Komitesi

Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye duslrebilecek stratejik, operasyonel,
finansal, hukuki ve sair her tirli riskin erken tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin
hesaplanmasi, bu risklerin Sirketin kurumsal risk alma profiline uygun olarak yoénetilmesi,
raporlanmasi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi, Kkarar
mekanizmalarinda dikkate alinmasi ve bu dogrultuda etkin i¢ kontrol sistemlerinin
olusturulmas: ve entegrasyonu konularinda Yonetim Kurulumuza tavsiye ve Onerilerde
bulunmakta olup kendisine verilen gorevin gerektirdigi siklikta toplanir.Risk yonetim
komitesi en az iki Uyeden olusur. Komite baskan1 bagimsiz Uyelerden secilir. Icra
baskani/genel mudir komitede gorev alamaz. Risk Yonetimi Komitesi c¢alismalarmin
etkinliginin saglanmasi amaciyla ihtiyaca gore kendi Gyeleri arasindan ve/veya harigten
sececekleri Risk Yonetimi konusunda yeterli tecriibe ve bilgi sahibi kisilerden olusan alt
calisma gruplar: olusturulabilir.

Stratejik Finansal Hedeflere Ulagsma Performansmin Degerlendirilmesi

Yap1 Kredi Koray tarafindan stratejik planlari cercevesinde yillik bitce ve yil iginde
gerceklestirmeyi planladigi 6nemli hedefler konusunda Yonetim Kurulu’nu bilgilendirir ve
onayina sunar. Yap: Kredi Koray Yonetim Kurulu ve Ust yonetimi yil icinde diizenlenen
periyodik toplantilarla sirketin hedeflerine ulasma seviyelerini, bdtgelerine gore
performanslarint ve faaliyetlerini takip eder ve gerekiyorsa alinmasi gereken tedbirler
konusulur,ayrica st yonetiminin ~ finansal performansin1 butceye gore  gbzden
gecirip,stratejik hedefler dogrultusundaki gelismeleri de takip eder ve gerek gorduglinde
oneriler gelistirilir.Sirker 2014 yilinda hedefledigi biitceye gére mevcut durumda daha iyi bir
performans gostererek,belirlenen hedeflerini tutturmay: basarmistir.Sirket icin 6nemli olan ve
sure gelen davalar ve anlasmazlik konulari (Ankara-Cankaya projesi rusat yenileme,davanin
kazanilmasi,Narmanli Han davasinin ¢0ziilmesi ,Ankara-Ankara projesi davalari gibi )
disinda Ankara Cankaya projesine de baslayarak hedefledigi sonuglara ulasmayi basarmistir.

Sirketin Sermayesi, Sermayenin %5 ve %10’undan Fazlasina Sahip Ortaklar:
31 Aralik 2013 tarihi itibariyle, Sirketin kayith sermaye tavan: 100 milyon TL,
cikarilmis (6denmis) sermayesi ise 40 milyon TL’dir. Sermayenin %5 ve % 10 undan
fazlasina sahip ortaklar;

Yap: Kredi Bankasi A.S. 26,01%

Halka Acik 49,00%
Koray Yapi Endustrisi A.S.  7,54%
Murat Koray 5,00%
Selim Koray 5,00%
Semra Turgut 5,00%
TOPLAM 97,55%

14



Vizyon & Stratejimiz

Yap1 Kredi Koray kuruldugu andan itibaren hayata gegirdigi,diinya standartlarinda ilkleri
yansitan proje ve uygulamalari, ortaklarina yuksek deger yaratan yatirimlariyla, sektérde
liderligini ve farkin1 kanitlayan onci bir marka olmustur.

Yap1 Kredi Koray, tum deneyimi ve enerjisiyle ,yasamin stirekli degisen ve gelisen
gereksinimlerine  uygun insan odakli  projeleri  basariyla hayata  gecirmeyi
amaclamaktadir. TUrkiye’de ilkleri gerceklestiren 0zgln konseptleri ve kesintisiz mdsteri
memnuniyeti politikas: sirketin basar1 6yklsunde gururla tasidig1 kilometre taslaridir.

Yap: Kredi Koray, deneyimi ve performansiyla gelistirdigi her projede piyasa beklentilerini
dogru analiz ederek keyifli yasam alanlari yaratmamn yaninda, ¢agdas kent mimarisinde
islevselligi estetikle bulusturan insan odakli projelerin, karli birer yatirim araci olmasina da
calismaktadir. Sirket gelisen, degisen ve donisen kentlerin gereksinimlerine mukemmel
cozlmler Ureterek saglikli gelisiminin yaninda, verimli biyimenin de carpic1 6rneklerinden
birini olusturmustur.

Yap: Kredi Koray, musteri odakli, piyasa beklenti ve trendlerinin dogru analizi islevselligi
estetikle bulusturan, 6zgun ve yiksek nitelikli projeleriyle mimari kaltirimuizun, basarili mali
performansiyla ortak ve hissedarlarinin gelecegine deger katmaya odaklanmstir.

Guclnl konsept yaratma ve bunlart markaya donustirmedeki ayirt edici konumundan alan
sirket,benzersiz farkindalik yaratan gelecekteki projeleri icinde talep yaratmakta konumunu
guclendirmektedir.

Misyonumuz

Yapr Kredi Koray tim deneyimini,enerjisi ve birikimini kentsel yasamin strekli gelisen ve
degisen gereksinimlerine uygun, insan odakli fark yaratan 6zgliin projelerin hayata
gecirilmesinde yogunlasmistir. Cagdas kent mimarisinde islevselligi estetikle bulusturan
yasam alanlari ve deger yaratan yatirnmlar ile hedef kesimlerin begenisini ve dikkatini
cekmeyi hedeflemektedir.

Vizyonumuz
e Performansa odakl bir sirket kultlr( yaratarak is gelistirme ,proje yonetimi,satis,satis
sonrast musteri iligkileri ve finansal yoOnetim konularinda tim sureglerini ve

organizasyonunu Dinya’nin en iyi gayrimenkul firmalari ile esdeger dizeye
getirmeyi;

15



e Alaninda diinyanin en iyisi olan yonetim,pazarlama ve tasarim firmalar ile satratejik
isbirlikleri kurarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkulde deger yaratma
konusunda sektorin lider kuruluslarindan biri olmays;

e Optimum risk-getiri performansi surekliligi ile ortaklari ve musterilerine deger yaratan
projeler hedeflemektedir.

Stratejimiz

e Makroekonimik gelismeleri iyi analiz edip,azami getiri elde etmek icin, kaynaklar ile
yatirimlar arasindaki optimum dengeyi kurmak;

e Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini dogru analiz ederek, stratejisini ve portfdy
dagilimini her tirli ekonomik kosula uyum saglayacak sekilde diizenlemek;

e Finansal Yonetim, Satis-Pazarlama ile Proje Gelistirme ve Yonetimi konularindaki
nitelikli profesyonel ydnetim kadrosunun sagladig: rekabetci glclyle, stratejik yol
haritasin1 vizyonuyla uyumlu gercevede planlamak;

e Risk-getiri dengesini, ortaklarimiza azami deger yaratacak sekilde yonetmek.

Sirket Istiraklerimiz ve Bagh Ortakhklarimz

Sirketimizin 30.06.2014 tarihi itibariyle,

1-YKS TESIS YONETIM HIZMETLERI A S.

Sirket Merkezi : Yap1 Kredi Plaza C Blok 34330 Levent/istanbul

Sermayesi  :55.000 TL

PAY SAHIBININ SERMAYE | SERMAYE

Adi Soyadi ISTIRAKI PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. 28.050 % 51
KORAY YAPI END.TIC.AS. 26.800 % 48,73
MURAT KORAY 50 %0,09
SELIM KORAY 50 %0,09
SEMRA TURGUT 50 %0,09
TOPLAM 55.000 % 100

* YKS Tesis ve YoOnetim Hizmetleri A.S.'nin

%100 bagh ortagi olan YKS Temizlik
Hizmetleri Ticaret ve Limited Sirketi'nin ise tasfiye islemleri 30 Haziran 2014 tarihi

itibariyle tamamlanarak ilgili sirketin tasfiyesi gerceklesmistir.

2-GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ASS.

Sirket Merkezi : Mesrutiyet Mah. , 19 Mayis Cad. , Ismet Oztiirk Sok. , Elit Residence

No:3, Kat.17 D.42 Sisli 34360/istanbul

Sermayesi : 55.740.000 TL




PAY SAHIBININ SERMAYE |SERMAYE

Adi Soyadh ISTIRAKI PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. 55.740.000 % 100
TOPLAM 55.740.000 % 100

Istiraklerimizin Aktif buyukligine oram (Sirket solo finansallarina goére) 30.06.2014 tarihi
itibariyle %37'dir.

Ekonomik ve Sektorel Gelismeler

Ekonomideki istikrar ve %3,5 seviyesindeki biytme beklentisi, buyimenin en dnemli
itici gUclerinden biri olan insaat sektorindeki biyime beklentisinin de 2014 yihinda
artmasina neden olmaktadir.

2014'Un ikinci ceyreginde kiresel ekonomi, FED tahvil alimlar1 endisesinin azalmasi ve
iyilesen kiresel finansal likidite sayesinde normallesme gostermeye basladi. Gelismekte olan
ulkelerin blytmelerinde ise i¢ talebin yavaslamasindan kaynaklanan bir azalma gérilurken,
bu azalma kismi olarak gelismis Ulkelere artan ihracatlar ile desteklendi.

Tirkiye'de faaliyet ortami, Mart 2014'te yerel secimlerin tamamlanmasmin ardindan
ekonomik aktivitede toparlanma ve tiiketici gtiveninde iyilesme sayesinde gelisme gosterdi.

Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: (TCMB) olumlu makro ekonomik ve global likidite
gelismeleri sonrasinda Nisan 2014'ten itibaren genisleyici para politikas: uygulamaya basladi
ve politika faiz oranin1 %10'dan %8,25'e kademeli bir sekilde indirdi.

Gegtigimiz yillar itibariyle kiresel ekonomilerde goriilen genel yavaslama trendinin, global
anlamda ingaat ile konut ve ticari gayrimenkul sektorlerindeki faaliyetleri sinirlandirici bir rol
oynadigi gortlmektedir. Bunun etkisiyle geride biraktigimiz yil iginde gelisen ulke
ekonomilerindeki gectigimiz yillara gore gozlemlenen daha dustik ekonomik biyime hizlar
nedeniyle bu dlkelerde de konut ve gayrimenkul sektorindeki biyime hizi kriz sonrasi
yillarin altinda kalmastir.

Konut sektoriinde gectigimiz yilin son c¢eyreginde oldukca cazip seviyelere gerileyen konut
kredilerinin hentiz talebi harekete gecirmemesi nedeniyle konut sektdriinde talep tarafindan
gectigimiz yil icinde ciddi bir duraganhk yasandigi gozlemlenmistir. Ticari gayrimenkul
sektoriinde ise ofis piyasasinda hem arz hem de talep tarafindan olusan hareketlilik yil
boyunca devam etmekle beraber aligsveris merkezleri (AVM) tarafi bu olumlu gelismeden gok
etkilenmemistir. Bununla birlikte, sene icinde uygulanmaya konulan yeni tesvikler ile
organize sanayi bolgelerindeki lojistik ve sanayi alanlarinda ise hissedilir bir hareketlenme
gorulmektedir.
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Konut ve ingaat sektorii 2008 yilinda olusan ekonomik krizin etkisini en fazla hisseden iskolu
olmasina ragmen, 2010 yilinda baslayan toparlanma ve canlanma egilimi gectigimiz yilda
azalarak yerini kismen duraganhga biraksa da gegtigimiz yilin son ¢eyreginde baslayan konut
kredilerinde gorilen hareketlenme bu yil da beklenen seviyelerde devam etmis ve
onumuzdeki yillar igin Gmit verici olmustur. Ayrica, gugli ve istikrarl buytmenin énundeki
en 6nemli etken olan cari acik problemine karsi alinan ekonomik onlemlerle de saglanan
sektordeki kipirdanma son derece énemlidir.

2013 yilinda sektorde konut ve kira artiglarmin %15-20 arahiginda gerceklesecegi 6ngorulmus
ve cari agigin %7,9 seviyesi ile tehlikeli bélgeye yukselmis olmasina ragmen, 2014 yilinda
%6 seviyelerine gerilemesinin beklenmesinin yamisira ekonomik blyume beklentisinin de
%3,5'e yikselmesi ile 2014 yilinin ikinci yanistyla ilgili Gmit ve beklentilerimizi yiksek
tutmamizi saglamaktadir.

Sirketin Faaliyette Bulundugu Sektor ve Sektdrdeki Yeri

Tirkiye’de Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar: (“GYQO”) ilk olarak 1995 yilinda kurulmustur.
GYO sektorinin, tlkemizde heniiz yeni olmasina karsin, devletin sagladigi vergisel tesvikler
sektore kayda deger miktarda kurumsal sermaye girisine neden olmustur. Gayrimenkul
sektérine olan talebin artmast ve GYO'larin kiglk yatirnmcilara, distik meblaglar
karsihiginda gayrimenkul yatirimi yapabilmesini olanak vermesi yeni GYOQO'larin sektore
girmesinde etkili olmaktadr.

2013 yilimin ilk yarisinda i¢ talepteki canlanma egilimine bagli olarak canlanan sektér, yilin
ikinci yarisinda gelismis Ulke para politikalarinda degislik sinyalleri ile global ekonomiye
sunulan likidite bollugunun azalacag: beklentisi ile bir miktar yavaslama gortlmis olsa da
geride biraktigimiz yili %5,6 blylme gerceklestirmeyi basarmistir.

Sektorin 2014 yilinda gelisim ve blyimesini olumlu etkilemesi beklenen en 6nemli faktoriin
gectigimiz yilda oldugu gibi, 35 ilde baslatilan kentsel ddnlsim projesi cercevesinde
yaratiimasi beklenen 400 milyar dolarlik ekonomik kaynak olacaktir.

2014 yilinda kentsel donusim projeleri disinda “Mitekabiliyet Yasasi” ile birlikte bireylerin
gayrimenkul sattim alimindaki mutekabiliyet sartinin kaldiriimas: ile 6zellikle Korfez
ulkelerinden bireysel yatirimcilara konut edinimi konusunda saglayacag: olanaklar ile sadece
konut degil ticari gayrimenkul alaninin da olumlu etkilenmesi beklenmektedir. Bunlarin
yaninda yine 2B yasas: ile Istanbul’un baslica alt pazarlari olmak Ulzere Tiirkiye genelinde
proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamas: ile yeni projelerin ivme kazanmasi
beklentisi stirmektedir.

Sirketin Sektorel ve Yatirim Politikalar

Kurulusundan itibaren sektordeki yenilik ve gelisimin énculiginu yapmis olan Yap: Kredi
Koray, geride biraktigimiz yilda da onceliklerini Kkarli is gelistirme ve deger yaratma
yaklasimi cercevesinde surdurmeye devam etmistir. Sirket 2013 yilimi da  pazar
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arastirmalarina dayal degisen trendlerin ruhunu yansitan yeni projelerinin olusumu igin
calismalarin1 surdirmis ve mevcut gelir kaynaklariyla finanse edilecek, nakit yaratma guci
yuksek, hedef kitlesinin ihtiyaclarina yonelik ¢agdas ve 6zgun projelerin hayat gecirilmesi
cercevesinde surdirmeye odaklanmstir.

Sirket herkesin kendinde bir seyler bulabilecegi,her ihtiyaca cevap verebilecek modern ve
islevsel yeni gayrimenkul yatirim ve gelistirme projeleri arastiriimakta ve oldukga gelismis
veri taban: ve know-how ile gelecek vaat eden yerlere odaklanip, strekli ve karli buyume
hedefini gerceklestirme yonundeki calismalarini araliksiz surdiirmeye devam edecektir.

Yapr Kredi Koray 2013 yilinda, Riva ve Gokturk gibi gelecek vaat eden bdlgelerde projeler
olusturma yonunde arayis ve ¢alismalarina devam etmis ve Ankara’nin merkezi Cankaya’da
yukselen ve her ayrintisinda sirketin fark yaratan islevsel ve elit mimarisi ile seckin ve
nitelikli yaklasimimi yansitmakta olan Ankara-Cankaya projesinin de hukuksal sorunlarmin
¢ozllup ingaat calismalarina yilin son ¢eyreginde baslanmas: saglanmistir. Ankara-Cankaya
projesi; Yap:r Kredi Koray’in ticari ve konut alanlarindan olusan ve mimari yapisiyla fark
yaratan bu benzersiz karma tipteki proje bitildiginde sehrin ¢ehresini degistirecek nitelikte
6zgun bir eser olacaktir.

Yap:1 Kredi Koray cevreye duyarli, fark yaratacak projeler gelistirmeye odaklanip, strekli ve
karli blytme hedefini gercgeklestirme yonindeki ¢alismalarimi 6nimizdeki donemlerde de
araliksiz stirdirmeye devam edecektir.

Mali Tablolar

Finansal tablolar Sermaye Piyas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan Seri Il, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmaktadir.

Satiglar

Konsolide net ciro 23.105.347 TL olarak gergeklesmistir.Toplam ciro iginde yurtdis1 pay1
yoktur.

Sirketimiz'in konsolide kredi buyuklugi 30.06.2014 tarihi itibariyle 73.972.705 TL olarak
gerceklesmistir.

Sirket Portfoy Degeri

Sirketimiz'in 2014-06 donem itibariyle varliklarina iliskin ayrintili bilgiler mali tablolar
dipnotlarinda verilmistir.

Sirketimiz'in aktif blyukligl (solo finansallarina goére) 30.06.2014 tarihi itibariyle 138,7
milyon TL olarak gergeklesmistir.
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Sirketimiz'in konsolide toplam aktif blytklugi ise ayni tarihte 125,5 milyon TL dir.

Pay basina toplam aktif degeri: 30.06.2014 tarihinde pay basina solo toplam aktif degeri
3,47 TL olmustur.

Temel Rasyolar

30 Haziran 2014 itibariyle gecmis dénem sonu karsilastirmali konsolide temel baz rasyolar asagidaki
gibidir:

30 Haziran 2014 31 Arahk 2013
Brut kar marji %11,68 %11,17
(Solo)-Gayrimenkuller Toplami/Toplam Varliklar %51 %52
Net Finansal Borg/Ozkaynaklar %216 %160
Toplam Finansal Bor¢/Toplam Varliklar %58,9 %56,2

Sirket Portfoyu

Sirketimiz'in portfoy buytukligt (solo finansallarina gore) 30.06.2014 tarihi itibariyle 133,4
milyon TL olarak gerceklesmistir.

Sirketimiz'in solo toplam aktif deger buyukligl ise 30.06.2014 tarihinde 138,7 milyon
TL'dir.

Sirket portfoyinin %51’i gayrimenkul sektérindeki yatirnmlarindan olusmaktadir. Sirket
portfoylnde yer alan arsa/arazi toplaminin, toplam portfoy icindeki oran1 %12 ve para ve
sermaye piyasasi araglari ile istirakler toplaminin orani ise %45 olarak gérinmektedir.

Sirketin Kar Dagitim Politikasi

Sirketimiz Tirk Ticaret Kanunu hukiumleri, Sermaye Piyasasi Diizenlemeleri, Vergi
Duzenlemeleri ve diger ilgili diuzenlemeler ile Esas Sozlesmemizin ké&r dagitimi ile ilgili
maddesi c¢ercevesinde kar dagitimi yapmaktadir. Kér dagitiminda, Kurumsal Yoénetim
flkeleri’ne uygun olarak pay sahipleri ve Sirket menfaatleri arasinda dengeli ve tutarli bir
politika izlenmektedir.Yatirrm ve finansman politikalarimiz geregi olusan kéar, oncelikle
mevcut gecmis yillar zararlarina mahsup edileceginden yakin gelecekte nakit kar dagitimi
ongorulmemektedir.
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Ilke olarak, ilgili dizenlemeler ve finansal imkanlar elverdigi siirece, uzun vadeli sirket
stratejimiz, yatinm ve finansman politikalari, k&rlilik ve nakit durumu dikkate alinarak
Sermaye Piyasast Dizenlemeleri cercevesinde hesaplanan dagitilabilir dénem kari nakit
ve/veya bedelsiz hisse seklinde dagitilir.

Kar dagitiminin Genel Kurul toplantisini takiben en ge¢ bir ay i¢inde yapilmas: amaglanmakta
olup, kar dagitim tarihine Genel Kurul karar vermektedir. Genel Kurul veya yetki verilmesi
halinde Yonetim Kurulu, Sermaye Piyasasi Duzenlemelerine uygun olarak kar paymin taksitli
dagitimina karar verebilir.

Sirket Esas Sozlesmesi’ne gore; Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindan yetkilendirilmis
olmak ve Sermaye Piyasas: Dlzenlemelerine uymak kaydi ile kér pay: avansi dagitabilir.

Kar Dagitim Zamani

Kar payi dagitimiyla ilgili olarak Turk Ticaret Kanunu hukumleri, Sermaye piyasasi
Kurulu’nun dizenlemeleri ve sirketimiz Esas Mukavele hikimleri esas alinarak, Genel
Kurul'un onayina ve belirlenen yasal surelere uyulmaktadir.Kar dagitim politikas
cercevesinde, temettiler hesap dénemi itibariyle mevcut paylarin timine esit olarak dagitilir.
Seri:11:19.1 sayili teblig uyarinca temettiinin tamami nakden dagitilacaksa, hesap donemini
izleyen besinci ayin sonuna kadar dagitimimin yapilmasina eger temettll pay olarak
dagitilacaksa, bu nedenle ihrag¢ edilecek paylarin Kurulca kayda alinmasi icin hesap donemini
takip eden besinci ay sonuna kadar Kurula basvuruda bulunulmasi ve pay dagitiminin hesap
donemini izleyen altinci ayin sonuna kadar tamamlanmasina,temettli dagitiminda nakit ve pay
seceneklerin birlikte kullanilmas: durumunda ise, islemlerin ayri ayri yukarida belirtilen
surelerde yapilmasina dikkat edilir.

2013 Y1l Temettll Dagitimi

Sirketimizin Kar Dagitim Tablolari “www.yapikredikoray.com” adresinde yer alan web
sayfamizdaki “Yatirimci Kosesi,” bolimu altinda yer alan “Kar Dagitim Politikas1” kismi
altinda verilmektedir.

idari Faaliyetler ve Sonuc

Sirketimiz Ust diizey yonetim kadrosu ve gorevleri asagida gosterildigi gibidir:

Erdem Tavas

Genel Mudur

Is yasamina 1991 yilinda Rofe Kennard & Lapworth Damismanlik firmasinda baslayan Erdem Tavas 1
Aralik 2010 tarihinde Yap1 Kredi Koray GYO A.S. Genel Mudir’liglne atanmistir.
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Hande Osma ] )
Genel Mudur Yardimcisi-Mali ve Idari Isler

Is hayatina 1995 yilinda Ernst&Young Tirkiye'de bagimsiz denetci olarak baslayan Hande Osma
1 Haziran 2014 tarihi itibariyle Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'ye Mali ve Idari
Isler'den sorumlu Genel Mudur Yardimcisi (CFO) olarak atanmastir.

Sirketimizin organizasyon yapisinda yukarida belirtilen Gst dlzey yoneticilerle birlikte Muhasebe
Mudurd, Imar Mevzuat Midiri, Satis ve Pazarlama Muduri ile insaat Koordinasyon ve Is gelistirme
Mudiirti bulunmaktadir. Imar Mevzuat Boliimii ile Satis ve Pazarlama Miidirleri direkt olarak Genel
Mudir'e bagli olarak calismaktadir. Proje Yonetim Bolimii ise Insaaat Koordinasyon ve Is Gelistirme
bolimi ile insaat ve Tasarim Koordinasyonlar1 bolimiinden olusmakta olup, Genel Mudiir'e baglh
olarak cahismaktadir. Mali ve Idari Isler bélimi ise muhasebe, finans, insan kaynaklari, bilgi islem,
yatirimca iliskileri, butce ve idari isler bélimlerinden olusmaktadir. ic  Kontrol Bélimii ise dogrudan
Yonetim Kurulu’na bagli olarak goérev yapmaktadir.

Personelimizle ilgili diger idari hususlar ise sOyle 6zetleyebiliriz;

Sirketimizin 30.06.2014 tarihli konsolide raporlari itibariyle calisan sayis1 41 Kisi olup, kidem
tazminatt yakimlultgu 159.585 TL dir.

Insan Kaynaklar1 Birimi politikalar: cercevesinde, isin niteliklerine uygun adaylar1 belirler,
yetkinliklerini g6z onune alarak, ayrimcilik yapmadan degerlendirir ve ise alinmalarini ve calisma
hayati boyunca firsatlardan esit yararlanmalarini saglar. Calisanlarin performanslari degerlendirilmekte;
yetkinlikleri Ol¢ulmekte ve ihtiyaglari olan gelisim ve kariyer planlari yapilmaktadir. Calisanlarin
rekabetci Ucret almalarina yonelik olarak sektor bazinda rekabet analizi yapilarak, tcret politikalart
tespit edilmektedir. Personelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal haklar: diizenli ve periyodik olarak
saglanmakta olup,sirketimiz kanun ve yonetmeliklerin ©6ngérdugt yasal tazminatlar haricinde
personelimiz icin farkli  bir tazminat politikas: yiritmemektedir.Sirketimizin belirlenen hedefler
dogrultusunda is¢i saghg:t ve is guvenliginin surekli gelistirilmesi ve risklerin tespit edilerek
giderilmesine yonelik calismalar: faaliyetlerimizin en énemli noktalarindan birini olusturmaktadir.

Sirket st dizey yonetim kadrosunu, yonetim kurulu Uyeleri, genel muidir ve genel mudur
yardimcilar: olarak belirlemistir.Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar tutari, maas, primler, SGK
isveren primi, issizlik isveren primi,sigortalar ile yonetim kurulu dyelerine ddenen huzur hakkini
icermektedir.30 Haziran 2014 tarihi itibariyle YoOnetim Kurulu Uyelerine, genel muaddr ve
yardimcilarina saglanan faydalar 416.873 TL'dir.

Kurumsal Sosyal Sorumluluklarimiz

Sirketimiz her tirlt faaliyetinde sosyal sorumluluk bilinciyle yasalara ve cevresel degerlere
uyum konusunda 06zen gostererek hareket etmekte, sosyal sorumluluk ile ilgili tim
calismalarini ve yatinmlarini, yerine getirilmesi gereken bir gorev anlayisi ile degil, dogal is
seyrinin bir parcas: olarak kabul edip hayata gecirmeye calismaktadir.Zira, kurumsal sosyal
sorumluluk konusundaki yaklasim ve galismalar, sirketimiz icin yerine getirilmesi gereken bir
gorev anlayist ile degil bir is yapis bicimi ve dogal is akisinin en temel yap: taslarindan biri
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olarak gorulmektedir. Sirket projelerini gerceklestirdigi bolgelerin sosyal, kultlrel, sanatsal ve
ekonomik gelisimine katkida bulunmay: amaclamakta ve bu dogrultuda sosyal sorumluluk
projeleri yiritmeye calismaktadir.Donem iginde, cevreye verilen zararlardan dolay: sirket
aleyhine acilan dava bulunmamakta ve icinde oldugumuz sektor ve faaliyetlerimiz dolayisiyla
da sirketimizin gevresel etki degerlendirmesiyle ilgili bir rapor ¢alismasi: bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg1 Mevzuatindaki Degisiklikler:

2010 yili igerisinde, 30.03.2010 tarihli ve 27537 sayili Resmi Gazete'de “Gayrimenkul
Yatirm Ortakliklarina Iliskin  Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig”(Seri:VI, No:27) yayimlanmastir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu, s6z konusu Teblig ile mevcut Teblig’de yer alan “Portfoye alinacak
her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur”(madde 25/1) seklindeki duzenlemeye istisnai
hikim eklemistir.

Bu kapsamda; milkiyeti tek basina ya da baska Kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
ahisveris merkezi, is merkezi,hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi gibi yapilarn,
tamamimnin veya ayri bolimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etmek amaciyla
kullanilmas: halinde anilan yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilebilecektir.

28 Temmuz 2011 tarihinde 28008 sayili Resmi Gazetede ;Gayrimenkul Yatirim
Ortaklhiklarina iliskin esaslar tebliginde degisiklik yapilmasina dair teblig Seri:VI,No:29 ile
yayinlanmistir:Bu teblig uyarinca asagida bahsedilen maddelerde degisiklikler yapilmistir:

MADDE 1 - 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VI,
No: 11 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginin 4 Unc
maddesinin birinci fikrasinin (1) ve (i) bentleri degistirilmistir.

MADDE 2 - Aym Tebligin 6 nct maddesinin Ggtinci ve dordunci fikralar:
degistirilmistir.

MADDE 3 — Ayni Tebligin 15 inci maddesine dordiinct fikra olarak asagidaki fikra
eklenmistir.

“Halka arzdan 6nce ortaklik paylarinin devri herhangi bir orana bakilmaksizin Kurul
iznine tabidir. Bu madde kapsamindaki pay devirlerinde, ortaklikta pay edinecek yeni ortaklar
icin de kurucularda aranan sartlar aranir.”

MADDE 4 — Ayni Tebligin 22 nci maddesinin ikinci fikras1 degistirilmistir.

MADDE 5 - Aym Tebligin 23 0ncl maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi
degistirilmistir.

MADDE 6 - Aym Tebligin 24 {(ncli maddesinin birinci fikrasinin (g) bendi
degistirilmistir.
MADDE 7 — Ayni Tebligin 25 inci maddesinin birinci fikrasinin (i) ve (n) bentleri
degistirilmistir.
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MADDE 8 — Ayni Tebligin 27 nci maddesi degistirilmistir.

MADDE 9 — Ayni Tebligin 30 uncu maddesinin ikinci fikras1 degistirilmistir.
MADDE 10 — Ayn Tebligin 32/A maddesinin ikinci fikrasi: degistirilmistir.
MADDE 11 — Aym Tebligin 34 incii maddesi degistirilmistir.

MADDE 12 - Aym Tebligin 35 inci maddesinin birinci ve uciincu fikralar
degistirilmistir.

MADDE 13 — Ayni Tebligin 38 inci maddesi degistirilmistir.

MADDE 14 — Ayni Tebligin 41 inci maddesinin birinci ve ikinci fikras1 yururlukten
kaldirilmastar.

MADDE 15 - Ayni Tebligin 42 nci maddesi baslig ile birlikte degistirilmistir.
MADDE 16 — Ayn Tebligin 43 tinci maddesi degistirilmistir.

MADDE 17 — Ay Teblige Gegici Madde 7 olarak asagidaki madde eklenmistir.

“GECICI MADDE 7 - Ortakliklarca, bu Teblig degisikliginin yayim tarihinden 6nceki
mevzuat hiklUmlerine gore, son kez 30/6/2011 tarihli portfdy tablolarmin hazirlanmas: ve
kamuya aciklanmasi gereklidir.

Ortaklhiklarca, bu Tebligde finansal raporlara iliskin olarak dngorulen hukumlerin ilk
uygulamasina ise, 30/9/2011 tarihli finansal raporlarda yer verilir.

Bu Teblig degisikliginin yayim tarihinden ©once paylari halka arz edilmis olan
ortakliklardan, bu Tebligde yer verilen portfdy sinirlamalarina ve bu Tebligin 24 Unci
maddesinin birinci fikrasinin (g) bendine uyum saglayamayanlarin, 31/12/2012 tarihine kadar
s0z konusu smirlamalara uyum saglamalar: gereklidir.

Su kadarki, bu Teblig degisikliginin yururlige girdigi tarinte Kurul Karar Organi
tarafindan karara baglanmamis mevcut basvurular ile bu Teblig degisikligi yururluge
girdikten sonra yapilan basvurular, isbu Teblig hikimlerine gére sonuclandirilir.”

30 Arahk 2011 tarihinde 28158 sayili Resmi Gazetede ;Kurumsal Yonetim ilkelerinin
Belirlenmesi ve Uygulanmasina iliskin teblig Seri 1V, No:56 ile yayinlanmistir.Bu teblig
uyarinca IMKB’de islem goren diger sirketlerle birlikte Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin
da uymas: gereken Kurumsal Yonetim Ilkelerinde genis capl degisikliklere gidilmistir.Bu
teblig ile Kurumsal Yonetim ilkelerinin Madde 4 ,Madde 5,Madde 6 ve Madde 7,Madde 8 ve
Madde 9’larde degisiklige gidilmistir.Bunlarin disinda Kamuyu Aydinlatma ve Seffaflik
bashig: altinda, 2.1 Kamuyu Aydinlatma Esaslari ve Araglari,2.2 internet Sitesi ve 2.3 Faaliyet
Raporlar1 basliklar1 altindaki maddeler; Menfaat Sahipleri bashigi altinda, 3.1 Menfaat
Sahiplerine iliskin Sirket Politikalar1,3.2 Menfaat Sahiplerinin Sirket Yonetimine Katilimimin
Desteklenmesi,3.3 sirketin Insan Kaynaklar1 Politikas,3.4 Misteriler ve Tedarikgilerle
Iliskiler ve 3.5 Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk basliklar: altindaki maddeler;4 Yonetim
Kurulu bashig altinda,4.1 Yonetim Kurulunun Islevi,4.2 Yonetim Kurulunun Faaliyet
Esaslar,4.3 Yonetim Kurulunun Yapisi, 4.4 Yonetim Kurulu Toplantilarinin  Sekli,4.5
Yonetim Kurulu Biinyesinde Olusturulan Komiteler ve 4.6 Yo6netim Kurulu Uyelerine ve Ust
Diizey Yoneticilere Saglanan Mali Haklar basliklar: altindaki maddelerde cesitli degisiklikler
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yapilmis ve bu degisikliklere 30.06.2012 tarihinden ge¢ olmamak uzere yapilacak ilk Genel
Kurul Toplantisi’na kadar uyum saglanmas: istenmistir.

11 Subat 2012 tarihinde Kurumsal Yonetim Ilkelerinin belirlenmesine ve uygulanmasina
iliskin teblig (Seri:1VV,N0:56)’de degisiklik yapilmasina dair Seri.IV ,No:57 sayili teblig ile :
Seri IV No:56 sayili tebligin:4.37 nolu ilkesinin “g” bendi ; 1.3.10 numarali maddesi ;4.3.4
numaral maddesi,4.3.5 nolu maddesi; 4.3.8 maddesinin tglncu fikras: degistirilmis olup aym
zamanda ve 4.3.7 nolu maddesine “i” bendi eklenmis ve ;4.3.10 nolu madde eklemesi
yapilmistr.

* 12 Mayis 2012 tarihinde gayrimenkul yatinm ortakhklarina iliskin esaslar tebliginde
degisiklik yapilmasina dair teblig (Seri: VI, No: 33) uyarinca asagida yer alan
degisiklikler yapilmistir:

MADDE 1 - 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VI,
No: 11 sayil:i Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 25 inci
maddesinin (d) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“d) Ortaklik adina, Gzerlerinde proje gelistirilmesi maksadiyla st hakki tesis edilen
gayrimenkulleri mulkiyetini edindikten sonra veya tapu kutlgune serh edilmis gayrimenkul
satis vaadi sozlesmesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmek amaciyla satabilirler.”

MADDE 2 - Ayni Tebligin 28 inci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir,

“MADDE 28 - Ortakligin edinecegi gayrimenkullere iliskin ayni haklar Medeni Kanun
hiikiimlerine gore tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca intifa
hakki, devre mulk irtifaki ve Ust hakki tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre miilk hakkinin
devredilebilmesine iligkin olarak bu haklart doguran sdzlesmelerde herhangi bir simirlama
getirilemez. Ancak 6zel kanun hikumleri saklidir.”

12 Mayis 2012 tarihinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina iliskin Esaslar Tebliginde
degisiklik yapilmasina dair Seri 1\VV.N0:33 sayili teblig yayimlanmastir:

“MADDE 1 - 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VI, No:
11 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginin 25 inci maddesinin
(d) bendi ile 28 inci maddesi degistirilmistir.”

“d) Ortaklik adina,izerlerinde proje gelistirilmesi maksadiyla (st hakki tesis edilen
gayrimenkulleri mulkiyetini edindikten sonra veya tapu kuttgune serh edilmis gayrimenkul
satis vaadi sozlsemesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmek amaciyla satabilirler”
“MADDE 28 - Ortakhgin edinecegi gayrimenkullere iliskin ayni haklar Medeni Kanun
hiikiimlerine gore tesis edilir.irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalmz intifa
hakk: ,devremiilk hakki ve Ust hakk: tesis ettirilebilir.Ust hakki ve devremilk hakkinin
devredilmesine iligkin olarak bu haklar1 doguran sozlesmelerde herhangi bir sinirlama
getirilemez.Ancak 0zel kanun hiikiimleri saklidir.”

* 6 Nisan 2013 tarihli Resmi Gazetede yapilan agiklama ile 30/12/2011 tarihli ve 28158
sayth Resmi Gazete’de yayimlanan Kurumsal Yonetim ilkelerinin Belirlenmesine ve
Uygulanmasina Tliskin Teblig (Seri: 1V, No: 56)’in 5 inci maddesinin on birinci
fikrasindan sonra gelmek tzere asagidaki fikralar eklenmistir.

- (12) Yonetim kurulunun, Gyelerinin tamammin veya bir kismmin gorev siresinin
dolmasi veya uUyeligin bosalmas: sebebiyle, uyulmas: zorunlu kurumsal yénetim ilkelerinin
uygulanmasin1 saglamak (zere karar alamamas: halinde Kurul, yénetim kurulundan, 6102
sayili Turk Ticaret Kanununun 410 uncu maddesi uyarinca, genel kurul toplantisinin 30 gin
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icerisinde yapilmasimi teminen genel kurulu toplantiya cagirmasii talep eder. Bu sire
icerisinde yonetim kurulunun genel kurulu toplantiya cagirmamas: veya genel kurulun
toplanarak uyum icin gerekli kararlari almamas: halinde Kurul, 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 17 nci maddesi geregince yonetim kurulunun toplanabilmesi ve karar alabilmesi
icin gerekli olan ve bagimsizhik kriterini saglayan asgari sayida uyeyi, yerlerine usuliine
uygun yeni atamalar yapilincaya kadar gorev yapmak Uzere, resen atar. Yeni yonetim kurulu,
Kurul'un uygun gorisunu almak suretiyle, esas so6zlesmede zorunlu kurumsal yonetim
ilkelerine uyumu saglayacak gerekli degisiklikleri yaparak ticaret siciline tescil ve ilan ettirir.

- (13) Borsa Sirketlerinin, uyulmast zorunlu kurumsal yonetim ilkelerinin
uygulanmasin1 saglamak Uzere islem yapmak ve karar almak igin yeterli sayida yonetim
kurulu Gyesinin bulunmasina karsin yonetim kurulunun veya genel kurulun bu dogrultuda
gerekli islemleri yapmamasi veya kararlari almamasi halinde Kurul, bu ortakliklara 30 giin
stre verir. Verilen sure igerisinde uyum igin gerekli islemlerin yapilmamasi halinde Kurul,
6362 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 17 nci maddesi geregince yonetim kurulunun
toplanabilmesi ve karar alabilmesi igin gerekli olan ve bagimsizlik kriterini saglayan asgari
sayida Uyeyi, mevcut yonetim kurulu Gyelerinin yerine resen atar. Yeni yoOnetim Kkurulu,
Kurul'un uygun gorisunu almak suretiyle, esas so6zlesmede zorunlu kurumsal yonetim
ilkelerine uyumu saglayacak gerekli degisiklikleri yaparak ticaret siciline tescil ve ilan ettirir.”

* 28 Mayis 2013 tarihli Resmi Gazetede yapilan agiklama ile Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina
Tliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) yiriiriliige girmistir.

* VI1-128.2 sayil1 "Gayrimenkul Sertifikalart Tebligi” yeniden duzenlenmis ve 05/07/2013
tarih ve 28698 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirliige girmistir.

Yeni dizenleme ile;

I. Gayrimenkul sertifikalari halka arz edilerek veya halka arz edilmeksizin nitelikli
yatirrmcilara satilmak suretiyle ihrac edilebilecektir. Her iki durumda da gayrimenkul
sertifikalarinin borsada islem gormeleri zorunludur. Konut veya ticari alan teslimini tercih
etmeyen (tali edimi secen) yatirimcilara asgari olarak gayrimenkul sertifikalarmin ihrag
degerinin 6denmesi yukimlalugi getirilmistir.

ii. T.C. Bashakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhg (TOKI), iller Bankas: Anonim Sirketi
ve bunlarin bagh ortakliklarinca ihra¢ edilecek veya bunlara ait arsalar dzerinde
gerceklestirilecek gayrimenkul projelerinin  finansmani igin yukleniciler tarafindan
yapilacak ihraglarda banka garantisi zorunlulugu kaldirilmustir.

iii. Ihraccilara arsa sahibi olma sart: getirilmistir.

iv. Gayrimenkul sertifikalar1 halka arzlarinda (ikinci madde de belirtilenler harig) asli ve
tali edimlerin yerine getirilmesi icin banka garantisi zorunlulugu getirilmistir. Banka
garantisinin kapsam, itfa bedeli olarak adlandirilan proje bitis tarihindeki ortalama alan
birimi satig fiyatinin yatirimcilara 6denmesini icermektedir. Ancak bu bedel her durumda
gayrimenkul sertifikalarmin ihra¢ degerinin altinda olmayacaktir.
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v. Gayrimenkul sertifikalar1 ihracindan elde edilen fonlar insaat ilerleme raporlarinda
belirtilen projenin tamamlanma oranina gore ihraggiya aktarilacaktir.

vi. Gayrimenkul sertifikalari, projenin belirli bagimsiz bolumlerini veya bagimsiz
bolumlerin belirli bir alan birimini temsilen ihra¢ edilebilecektir. Bagimsiz bolimlerin
belirli bir alan birimini temsil eden gayrimenkul sertifikas: ihraglarinda asli edimin yerine
getirilmesi sirasinda yatirrmcilardan talep edilebilecek serefiyenin ihra¢ asamasinda
belirlenmesi gerektigi Teblig’de hikim altina alinmistir.

vii. Teblig ile Gayrimenkul Sertifikalarinin Kurul Kaydina Alinmasina iliskin Esaslar
Tebligi (Seri:1ll, No:19) yararlikten kaldirilmastir.

* 30.12.2012 tarih ve 28513 sayih Resmi Gazete'de yayimlanarak yururlige giren
6362 sayih Sermaye Piyasasi Kanunu’na (SPK) uyum cahsmalarn kapsaminda
hazirlanan 11-23.1 sayith “Onemli Nitelikteki Islemlere iliskin Ortak Esaslar ve
Aynilma Hakki Tebligi” (Teblig) 24.12.2013 tarih ve 28861 sayih Resmi Gazete'de
yayimlanarak yururluge girmistir.

* “Kurumsal Yonetim Tebligi (11-17.1)” 3 Ocak 2014 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yururaltge
girmistir.Bu tebligin amac ve kapsami ,ortakliklar tarafindan uygulanacak kuurmsal yonetim ilkeleri ve
iliskili taraf iglemelrine iligskin usul ve esaslari belirlemektir.

* “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina

Dair Teblig (I111-48.1a)” 23 Ocak 2014 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yururaltuge
girmistir.

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu

Kurumsal Ydnetim kavrami dinyada ortaya c¢iktigi andan itibaren sirketimiz bu alanda
yuksek standartlara erismek i¢in gerekli adimlari hemen atmis ve sirket kiltirtndn bir pargas
haline getirerek azami oranda uygulanmasi saglanmstir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 04.07.2003 tarih ve 35/835 sayili karari ile kabul edilen
ve Temmuz 2003’de kamuya ilk olarak acgiklanan ve Mayis 2005°te revize edildikten sonra
Aralik 2012 ve Ocak 2014°de yeni diizenlemeler getirilen ‘Kurumsal Yonetim Ilkeleri’
sirketimiz tarafindan ilk andan itibaren benimsenmis ve bu evrensel prensiplerin eksiksiz
uygulanmasina calisilmistir.Sirketimiz kurumsal yénetimin temelini olusturan, i) Seffaflik, ii)
Adillik, iii) Hesap Verilebilirlik, iv) Sorumluluk prensiplerine uymay1 kendine ilke edinmistir.

Seri:IV, No:56 sayili “Kurumsal Yénetim Ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina
Iliskin “tebliz ve 11.17.1 sayil tebligler kapsaminda zorunlu olan ilkelere tam olarak
uyulurken, zorunlu olmayan ilkelerin de blyuk ¢cogunluguna uyum saglanmaya ¢alisiimistir.
Zorunlu olmayan Kurumsal Yonetim Ilkelerine de tam uyum amaclanmakla birlikte, ilkelerin
bir kisminda uygulamada yasanan zorluklar, bazi ilkelere uyum konusunda gerek tlkemizde,
gerekse uluslar aras1 platformda devam eden tartismalar, bazi ilkelerin ise piyasa ve Sirket’in
mevcut yapisi ile tam olarak 6rtismemesi gibi nedenlerle tam uyum heniiz saglanamamistir.
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Konu ile ilgili gelismeler yakindan takip edilerek, uyum saglanmamis ilkelere tam uyumun
yapilmasina yonelik strekli gelistirme calismalarimiz stirmekte olup, 6nimizdeki dénemde
de ilkelere uyum i¢im mevzuattaki gelismeler ve uygulamalar dikkate alinarak gerekli
calismalar yapilmaya devam edilmektedir.

Yapt Kredi Koray Kurumsal Ydénetim ilkelerine tam uyumun 6nemine inanmakta ve
sirketlerin yonetim kalitelerinin artmasi, risklerinin kontrol edilebilmesi ile 6zellikle sermaye
piyasasinda kredibilitenin ve sayginligin artmasimi sagladigini disinmektedir.

Pay sahiplerinin haklari, kamunun aydinlatilmas: ve seffafligin saglanmas: ile menfaat
sahipleri ve Yonetim Kurulu’nu ilgilendiren karar ve islemlerde, Kurumsal YOnetim
Ilkeleri'ne uygun cahsmalarin hayata gecirilmesini ve bunu paydaslariyla beraber
gerceklestirmeyi hedeflemek; Sirketimiz'in temel amaclar: arasinda yer almakta ve sirdirtlen
calismalar bu ilkelerin sorumlulugu cercevesinde tatbik ve takip edilmektedir.

SPK’nin 10.12.2004 tarih ve 48/1588 sayili toplanti karari geregince, Istanbul Menkul
Kiymetler Borsasi’nda (IMKB) islem goren sirketlerin 2004 yilina iliskin calisma
raporlarindan baslamak uizere, calisma raporlarinda ve varsa internet sitelerinde s6z konusu
Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne uyumuyla ilgili beyanlarina yer vermeleri uygun
gorildugunden, Sirketimizce hazirlanan “’Kurumsal Yonetim ilkeleri Beyam ve Uyum
Raporlari’, Sirket internet adresi ve Faaliyet raporlarimiz i¢inde yayimlanmaktadir. Ayrica
Sirketimiz internet sitesi ve faaliyet raporu strekli olarak giincellenerek, ilkelere tam uyum
acisindan gerekli revizyonlar gergeklestirilmektedir.

Genel Kurul Bilgileri

Genel Kurul toplant: ilani, gerekli hukuki mevzuat cergcevesinde miumkiin olan en fazla sayida pay
sahibine ulasmay: saglayacak sekilde, MKK’nin Elektronik Genel Kurul Sistemi ile
www.yapikredikoray.com adresinde yer alan internet sitemizde en ge¢ Genel Kurul toplantisindan 21
gun o6nce yapilmakta, ayrica ginlik yayinlanan yiksek tirajli gazetelerden birinin tim Tarkiye
baskisinda yayinlanmaktadir. Genel Kurul Toplantist 6ncesinde giindem maddeleri ile ilgili olarak
gerekli dokumanlar kamuya duyurularak, tim bildirimlerde yasal sireclere ve mevzuata
uyulmaktadir.Genel Kurul toplantilarimiz genellikle Yap: Kredi Bankasi Genel Mudurlik binasinda
yapilmaktadir. Genel Kurul toplantilarimizin yapildigi mekan tim pay sahiplerinin katilimina imkan
verecek sekilde planlanmaktadir.Genel Kurul toplantisinda, giindemde yer alan konular tarafsiz ve
ayrintili bir sekilde, acik ve anlasilabilir bir yontemle aktarilarak; pay sahiplerine esit sartlar altinda
distincelerini agiklama ve soru sorma imkan: verilmekte, onerileri dikkate alinmaktadir . Olagan Genel
Kurulumuzda toplant: esnasinda ortaklar, dinleyiciler ve toplantiya katilan menfaat sahipleri tarafindan
sorulan sorulara toplantida hazir bulunan Yonetim Kurulu Uyemiz ve  Ust Kademe Ydneticilerimiz
tarafindan gerekli agciklamalarda bulunulmaktadir.
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Sirket Etik Kurallan

Tim Sirket calisanlarindan ,sirket kiltdranin batunlugini saglayacak tavir ve davranislar
sergilemeleri beklenmektedir.Buna ek olarak tim calisanlardan beklenen, sadece sirket degil
sirketin bagli bulundugu ana sirketlerin de isminin sayginhgini ve kurumsal yapisinin
guvenilirligini korumak ve gelistirmektir.

Gegici personel de dahil olmak (izere sirket binyesinde istihdam edilen tiim c¢alisanlar sirket
Etik Davranis Kurallari’na uymakla yakamladurler.

Tum paydaslardan is etigi kurallart ve bu kurallar: destekleyen tim uygulama prensiplerine
uymalar1 beklenir.

Sirket ile Cahsan iliskileri

Sirket, surdarllebilir buyumeyi saglayacak katma degeri yaratan en basarili ve yetkin
profesyonellerden olusan, en cok tercih edilen ve herkesin pargasi olmaktan gurur duydugu
ideal kurum olmayi hedeflemektedir.

Bu cergevede;

«Ise alma ve istihdamda tek 6l¢ii olarak ise uygunluk vasfini aramak, ayrimcilik yapmadan
firsat esitligi saglamak,

 Sirketi ileriye goturecek en nitelikli gencleri ve deneyimli profesyonelleri kazanmaya
calismak,

» Calisanlarin yeteneklerinden, guctinden ve yaraticiligindan azami fayda saglamak,

» Calisanlarin egitilmesi, yonlendirilmesi ve gelistirilmesi icin imkan ve firsat esitligi
saglamak,

» Adil ve rekabetci Ucret politikalari, etkin ve objektif performans degerlendirme sistem ve
uygulamalar ile basarilar: 6dallendirmek,

* Yukselme ve ddillendirmede firsat esitligi saglayarak galisanlarin sirkete olan bagliligini
artirmak,

* Calisma barismin surekliligini saglamak,

* Calisanlara temiz, saglikli ve giivenli ¢alisma kosullar saglamak,

» Ishirligi ve dayanismanin en énemli unsur oldugu seffaf ve karsilikh saygry1 tesvik eden,
calisma ortamini yaratmak ve kalict kilmak,

« Isyerinde tacize hic bir sekilde miisaade etmemek,

o Calisanlarin goris ve onerilerini degerlendirmek, yanitlamak ve motivasyon arttirict
tedbirler almak;

o Calisanlar ile ilgili 6zel bilgileri, hukuki zorunluluk haricinde, calisanin izni ve bilgisi
olmadan tc¢unct sahislarla paylasmamak,

« Insan haklarina saygili olmak,

Calisanlarla iliskiler agisindan temel prensipleri olusturur.

Calisanlarin Uymasi Gereken Etik Davrams Kurallar

Sirket ¢alisanlarindan beklenenler asagida siralanmastir:
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. Yasalara daima uymak,

. Temel ahlaki ve insani degerler cercevesinde gorevlerini yerine getirmek,

. Tum iliskilerinde karsilikli yarar saglamak amaciyla hakkaniyetli, iyi niyetli ve
anlayish davranmak,

. Her ne amacla olursa olsun kisi ve kuruluslardan higbir sekilde haksiz kazang
saglamamak, rusvet almamak ve vermemek,

. Sardurulen gorevlerde, ilgili is etigi  kurallart ve bu kurallari destekleyen tim
uygulama prensiplerine uygun olarak hareket etmek,

. Acikca yetkilendirilmedikge sirketi taahhtt altinda birakacak bir davranista,beyanda
ya da yazismada bulunmamak,

. Diger calisanlari rahatsiz edecek velveya zarara ugratacak davranislarda
bulunmamak, is ahengini bozmamak,

. Sirketin bilgi ve bilgi sistemleri de dahil olmak (zere, tim maddi ve gayri maddi

varliklarina sahsi mali gibi 6zen gostermek, bunlari olasi1 kayip, zarar,yanhs kullanma,
suiistimal, hirsizlik ve sabotajlara kars1 korumak,

. Sahsi ¢ikar ve/veya siyasi aktivite ve ¢ikar icin mesai zamanini ve sirket kaynaklarini
dogrudan ve dolayl: olarak kullanmamak.

Risk Yonetim ve ic Kontrol Mekanizmasi

Sirketimizin i¢ Kontrol Bolumi‘nin islevi Yonetim Kuruluna Bagh olarak calisan ve ic
kontrol prosedurleri esasinda gerekli kontrol ve denetimi yapan i¢ kontrol uzman: tarafindan
yuritilmekte olup,ayrica Sirketimizin ilgili hesap dénemi siiresince,Yap: Kredi Bankas: i¢
Denetim bolumu ile  Ko¢ Holding Denetim gurubu tarafindan periyodik denetimler
yapilmakta ve bulgular tst yonetim ile Yo6netim Kurulu'na raporlanmaktadir.

Yapr kredi Koray’in maruz kaldig: baslica riskler; finansal riskler (kredi, kur, faiz, likidite ve
sermaye riski), operasyonel riskler ve hukuki riskler olarak ¢ ana baslikta takip edilmektedir.
Piyasalarin ongorilemezligi nedeniyle maruz kalinan cesitli risklerin sirket performansi
Uzerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesi ve menfaatleri dogrultusunda
yonetilmesi amaglanmaktadir.

Sirket'in bagimsiz denetimden ge¢mis mali tablolar ve dip notlart bilgilerinde maruz
kalinabilecek risklerin niteligi ve dlizeyi konusunda bilgi verilerek olasi senaryolar
karsisindaki olusabilecek risk durumlart konusunda detayl bilgiler sunulmakta olup,bu
bilgiler SPK teblig ve dizenlemeleri ile TTK dizenlemleri dogrultusunda kamuya aciklanip
Sirket'in internet sitesinde yer almaktadir.

Kredi Riski

Grup’un kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Ticari alacaklar, Grup
yonetimince geg¢mis tecriibeler ve cari ekonomik durum g6z Onune alinarak
degerlendirilmekte ve uygun oranda supheli alacak karsiligi ayrilarak risk yonetimi
yapilmaktadir.

30



Faiz oram riski

Faiz oramt degisikliklerinin Grup varlik ve yiukumliluklerine etkisi faiz oran: riski ile ifade
edilir. Bu risk, faiz degisimlerinden etkilenen varliklar: ayni tipte yikumluliklerle karsilamak
suretiyle yonetilmektedir.

Likidite riski

Ihtiyath likidite risk yonetimi, yeterli 6lctide nakit ve menkul kiymet tutmay, yeterli miktarda
kredi islemleri ile fon kaynaklarmin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini1 kapatabilme
guciunu ifade eder.

Grup’un mevcut ve ilerideki muhtemel borg gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida
ve Yyuksek kalitedeki kredi saglayicilarimin erisilebilirliginin strekli kilinmasi suretiyle
yonetilmektedir. Grup yonetimi, likidite riskini yonetmek amaciyla, yatirim ihtiyaci ve gecmis
donemdeki likidite pozisyonlarini da dikkate alarak banka kredisi kullanmaktadr.

Doviz kuru riski

Grup, ddviz cinsinden borclu veya alacakli bulunulan meblaglarin TL’ye c¢evrilmesinden
dolay: kur degisiklerinden dogan doviz kuru riskine maruz kalmaktadir. Sirket, sz konusu
riski cesitli finansal enstrimanlar kullanarak hedge etmekte ve ddviz pozisyonunu surekli
olarak analiz edilip degisiklikler karsisinda gerekli gorilen tedbirler uygulanarak yénetim
yapilmaya c¢alisiimaktadir.

Sermaye Risk Yonetimi

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri,ortaklar1 ve diger hissedarlara fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisii surdirmek ve Grup’un
faaliyetlerinin devamlhiligini,blyimesini ve karliligini1 artirici politikalar: saglayabilmektir.
Grup, sermayesini ve alinan kredileri en iyi getiri saglayacak sekilde yonetmeye
calismaktadir. Grup yonetimi finansal riskleri azaltan, Grup’un kredibilitesini yikseltici,
Grup’un devamliligini, buyumesini ve karlihigini arttirici politikalar belirler ve izler. Grup
sermaye yapist s0z konusu politikalar: destekleyici seviyede olmalidir.

Sermaye yapisin1 korumak veya yeniden dizenlemek icin Grup ortaklara ddenen temetti
tutarmi SPK’nin  temett ile ilgili hdkidmlerine uygun sekilde degistirebilir,sermayeyi
hissedarlara iade edebilir, yeni hisseler ¢ikarabilir ve borglanmay: azaltmak igin varliklarini
satabilir.
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Sirket Risk Ydnetim Misyonu

o Sirket faaliyetleri nedeniyle olusabilecek risklerin sirket aktif ve pasif dengesini
optimize edecek sekilde yonetilmesi;

e Sirketin maruz kalacagi her turli riskin minimize edilmesi;

o Sirket faaliyet ve yatirimlari: nedeniyle olusacak risklerin optimal sekilde yonetilmesi;

e Dizenleyici ve Denetleyici Kurum kanun, yonetmelik ve tebliglerine uyum
saglanmast;

e Sirketin belirlenen proforma sonuglarina volatilitenin minimize edilerek ulasilmaya
calisiimasi.

Risk Yonetim Komitesi

6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nda ve Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yoénetim
Ilkeleri’nde yer alan hukimler g6z 6niinde bulundurularak, riskin erten saptanmas: ve etkin
bir risk yoénetim sisteminin olusturulmas: amaclariyla Yonetim Kurulu'na tavsiye ve
Onerilerde bulunmak Gzere Risk Ydnetim Komitesi kurulmustur.

Risk Yonetim Komitesi'nin kurulma amaci; Sirket'in varhigini, gelismesini ve devamini
tehlikeye dusurebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her tarli riskin erken
tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin Sirketin kurumsal
risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli
onlemlerin uygulanmasi, karar mekanizmalarinda dikkate alinmasi ve bu dogrultuda etkin i¢
kontrol sistemlerinin olusturulmas: ve entegrasyonu konularinda Yénetim Kurulumuza
tavsiye ve oOnerilerde bulunmak.

Risk Ydnetim Komitesi’nin gorevleri;

- Sirket hedeflerine ulasmay: etkileyebilecek
mevcut ve olasi risk unsurlarmin Kurumsal Risk Yonetimi (ERM) sistematigi
cercevesinde tanimlanmasi, degerlendirilmesi, izlenmesi ve sirketin risk alma profiline
uygun olarak ilgili risklerin yonetilmesine iliskin prensiplerin belirlenmesi, karar
mekanizmalarinda kullanilmasinin saglanmas,

- Olasilik ve etki hesaplarina gore, sirkette
tutulacak ve yonetilecek, paylasilacak veya tamamen ortadan kaldirilacak risklerin
tespiti,

- Risk yonetimi ve i¢ kontrol sistemlerinin
Sirketin kurumsal yapisina entegrasyonunun saglanmas,

- Risk yonetim sistemlerinin gézden gecirilmesi

ve risklerin yonetim sorumlulugunu Ustlenen ilgili bélimlerdeki uygulamalarin,
komite kararlarina uygun gerceklestirilmesinin gozetimi,
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- Teknik iflasin erken teshisi ve Yonetim
Kurulu’nun bu konuda uyarilmasi, 6nlemlere iliskin 6neri gelistirilmesi,

- SPK diizenlemeleri ve Tirk Ticaret Kanunu ile
komiteye verilen/verilecek diger gorevleri yerine getirmek,

Komite yukaridaki konularda Y6netim Kurulu’na yazili veya sozli olarak degerlendirmelerini
ve tavsiyelerini bildirir.

Risk Yonetimi ve Risk Yonetim Komitesi Cahsmalarn

*Satiglar,verimlilik,gelir yaratma kapasitesi,bor¢/6zkaynak orani ve benzer konularda sirketi
etkileyebilecek ileri donik riskler mevcut durumda goriilmemektedir.

*Sirket'in ongurlen risklere kars1 uygulamaya calistig1 politika ve yontemler finansal tablolar
dipnotlarinda ve faaliyet raporunda “Risk Yonetim ve I¢ Kontrol Mekanizmas:” bashg
altinda agiklanmaktadr.

*Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.’nin 27 Temmuz 2012 tarihli yonetim
kurulu toplantisinda 1 Temmuz 2012 tarihinde yurirliige giren 6102 sayili Turk Ticaret
Kanunu’nun 378’nci maddesine uyum ve yonetim kurulu binyesindeki komitelerin etkin
calismasini saglamak amaciyla, sirketin varligini, gelismesini ve devammi tehlikeye
dusurebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin
uygulanmast ve riskin yonetilmesi amaciyla c¢ahismalar yapmak dzere Risk Yonetimi
Komitesi’nin kurulmasina ve Baskanhigi'na bagimsiz yOnetim kurulu dyesi Sn. Sinan
Er6zlu’ndn, lyeligine bagimsiz yonetim kurulu Gyesi Sn. Siileyman Yercil getirilmesine karar
verilmistir. Komite kurulusu sonras: sirketin risk yonetim sistemini degerlendirerek gerekli
risk raporlama esaslarin1 belirlemek disinda gerekli risk yonetmeligini yayinlamistir. Komite
belirlenen gorev tanmimlari dahilinde yaptigi calismalari ve rapor bulgularmi yo6netim
kurulunun bilgisine sunmaktadr.

*Sirket faaliyet ve hizmetlerinin etkin,glvenilir ve kesintisiz bir sekilde yuratulmesi igin
stratejik planlama ve vizyon dahilinde hazirlanan 4 yillik is planlar: i¢ kontrol tarafindna
denetlenmis ve planlar ile mevcut faaliyet yili igin yapilan bitce gerekli proseddrler dahilinde
kontrol edilmis olup olumsuz bir bulguya rastlanmamistir.Mali raporlama sisteminden
saglanan bilgilerin buttnlugi,tutarhig: guvenilirligi ve zamaninda elde edinilebilirligi yaninda
gerekli guvenligin saglanmasi yolunda rutin kontrollerin yaninda haftalik,aylik ve yillik gibi
periyodik yapilan kontroller ile saglanmakta olup bu kontroller etkinligi ve kontroli komite
tarafindan kontrol edilip denetlenmektedir.Bu konularda yil iginde olumsuz bir olaya
rastlanmamis olup i¢ kontrollerin etkinligi teyit edilmistir.
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*Sirketin I¢ Kontrol Bolumii faaliyet raporundaki, ilgili kisim altinda agiklanan genel ana
hatlar dahilinde yil icinde calismasini strdirmis olup,sirket acisindan kanun ve yonetmelikler
ile prosedirlerine aykirihik teskil edecek herhangi bir bulgu raporlanmamistir.ic Kontrol
bolumu bagimsizhgmi koruyacak sekilde calismas: icin gerekli calisma sartlari sirket
tarafindan saglanmaktadir.

*Y1l icinde 6zel denetim veya kamu denetimi gerektircek bir olay olmamustir.

ic Kontrol

I¢c Kontrol Departman, Sirket’in gerceklestirdigi tim faaliyetlerin niteliklerini dikkate alarak,
operasyonlarin verimliligi ve etkinligini saglamak amaciyla operasyonel faaliyetlerin
kontrolleri, iletisim kanallar: ile bilgi sistemlerinin ve finansal raporlama sisteminin kontrol
ile mevzuata uygunluk kontrollerinden olusan i¢ kontrol faaliyetlerini planlar, gergeklestirir
ve koordine eder. I¢ kontrol sistemlerinin etkinligini degerlendirerek, Sirket’in varliklarinin
korunmasini, faaliyetlerin etkin ve verimli bir sekilde Kanuna ve ilgili diger mevzuata, sirket
ici politika ve kurallara uygun olarak yuritilmesini, muhasebe ve finansal raporlama
sisteminin gavenilirligini, batnligind ve bilgilerin zamaninda elde edilebilirligini saglayarak
i¢ kontrol sistemlerinin ve i¢ kontrol faaliyetlerinin riskleri ortadan kaldirmak ve dnlemek
amaciyla gelistirilmesini saglar.

I¢c Kontrol Departmani’nin gorev, yetki ve sorumluluklar asagida belirtilmistir:

e Ust Yonetimi, 6nemli bulgular hakkinda zamaninda bilgilendirmek, denetim ve
kontrol faaliyetleri suresince ortaya ¢ikan Onemli olaylari ve gerekli durumlarda
Yonetim Kurulu’na raporlama yapmak.

e Faaliyet sonuclarmi degerlendirerek cesitli kontrol sistemlerinin gelistirilmesini
planlamak. Riskleri belirlemek, degerlendirmek ve yonetim seviyelerine raporlamak
amaciyla cesitli faaliyet ve islemler Uzerinde slrekli kontroller yaparak Sirketin
genelindeki i¢c Kontrol Sistemi’nin etkinligini 6nceden belirlenen kontrol noktalar:
bakimindan degerlendirmek.

o Sirket’in karsilastigi temel riskleri (operasyonel ve piyasa riskleri) izlemek; kontrol
edilen birimlerden gerekli aciklamalar: talep etmek ve suiistimallerden ve hatalardan
kaynaklanan zarar ve riskleri azaltmak amaciyla ilgili birimlere dnerilerde bulunmak.

e Sirket faaliyetlerinin, mevzuata, i¢ yonetmeliklere, yodnetim stratejilerine ve
politikalarina uygun olarak yapilip yapilmadigimi kontrol etmek; Sirket’in i
yonetmeliklerinin ve uygulamalariin gelistirilmesi hakkinda gors bildirmek.

e Kendi gorev tanimi ve sorumluluklari dogrultusunda, i¢ kontrol fonksiyonunun
etkinligi ve yeterliligine yonelik kontrol ¢aligmalar: yapmak.

e Yonetim Kurulu ve Ust Yonetim’in genel ve 6zel yetkilendirmesine dayanarak
yukumlaliklerin yerine getirilmesini ve islemlerin yapilisini kontrol etmek.

e Gorevlerin fonksiyonel ayiriminin yapilip yapilmadigini; ¢ift asamali ¢apraz kontrol
ve imza usullerinin tesis edilip edilmedigini; ve belirli limitlerin tzerindeki islemler
icin onay verme seviyeleri de dahil olmak (zere yetkilendirme ve sorumluluklarin
acikca tanimlanip tanimlanmadigini kontrol etmek.
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e Bilgi sistemi ve yonetimine iliskin faaliyet ve bu faaliyetlere iliskin sireclerin
kontrollerini yapmak.

e Nakit para, menkul kiymetler ve benzeri finansal varliklarin erisimine, kullanimina ve
givenligine yonelik islem ve faaliyetlerle ilgili olarak st yoOnetim tarafindan
belirlenen genel ve 6zel risk sinirlarina ve kurallara uyulup uyulmadigini incelemek.

e Konsolide mali tablolar verileri ile bilgilerin dogrulugunu kontrol etmek amaciyla
gerekli stirecleri olusturup kontrollerini yapmak.

Yonetim Kuruluna bagli olarak cahsan I¢ Kontrol Departmani; Sirket’in gerceklestirdigi tim
faaliyetlerin niteliklerini dikkate alarak, operasyonlarin verimliligi ve etkinligini saglamak amaciyla
operasyonel faaliyetlerin kontrolleri, iletisim kanallar: ile bilgi sistemlerinin ve finansal raporlama
sisteminin kontroli ile mevzuata uygunluk kontrollerinden olusan i¢ kontrol faaliyetlerini planlar,
gerceklestirir ve koordine eder.

Ayrica, Sirketimiz'in ilgili hesap dénemi siresince, Yapr Kredi Bankas: i¢ Denetim bolimii ile Kog
Holding Denetim gurubu tarafindan periyodik denetimleri yapilmakta ve bulgular st yonetim ile
Yonetim Kuruluna raporlanmaktadir.

Genel Kurul

2013 faaliyet yili Sirket Olagan Genel Kurul’'u 26 Mart 2014 tarihinde Istanbul’da
yapilmistir.Olagan Genel Kurulu'na iliskin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul
Toplant1 Tutanag: ve Hazirun Cetveli www.yapikredikoray.com adresli internet sitesinde ilan
edilmistir.

Ekspertiz Rapor Ozetleri

Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.S.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Yap1 Kredi Koray GYO A.S.'nin talebi ve 03.10.2013 tarihli sézlesmeye istinaden,
Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Ticaret A.S.'nin ("Sirket") "pazar degeri"ni tespit etmek
Uzere duzenlenmistir.

Degerlemenin amaci ve planlanan kullanimi Gelisim Gayrimenkul ve Yatirrm Ticaret A.S.
yonetimi, hissedarlar ve ilgili taraflarin yasal, mali ve ticari hususlarda alacaklar1 kararlarda
yardimci olacak bagimsiz bir gorus sunmaktir.

Deger Standardi ve Tanimi

Raporun dayandig: deger standard: olan *'pazar degeri*, degerlemesi yapilan sirketin, uygun
bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde
degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardur.
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""Pazar degeri''nin belirlenmesinde, yasal yukumlulukler ve imtiyazlar gibi sinirlamalara tabi
olmayan, sirketin yonetimi ve politikalar1 Uzerinde kontrol giici bulunan sahiplik paylarinin,
faaliyetlerini sirdirmekte olan isleyen bir tesebbis olarak ifade ettikleri deger temel
alinmistir. GOrtsimuze gore, bu kavram, degerlemeye konu sirketin en verimli ve en iyi
kullanimini temsil etmektedir.

Diger taraftan, bir varligin fiyatiin, islem anindaki piyasa kosullarinin ve tarafimizdan
hesaba katilmayan diger etkenlerin ayr1 ayri veya birlikte dikkate alinmasiyla belirlenecegi de
aciktir. Dolayisiyla, bu raporun sonuglari, hisse alim veya satiminda, halka arzda ve/veya
azinlhk hisselerinin satisinda olusabilecek degerlere gére 6nemli farkliliklar gosterebilir.

Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi, 30.09.2013 olarak belirlenmistir. Bu tarihin secilmesindeki temel gerekge,
bu tarihte, mali dénem sonu olmas: nedeniyle, degerleme surecinde yararlanilan cesitli tipte
bilgilerin kolaylikla ulasilabilir olmasidir.

Degerlemenin Kapsami

Degerin tespiti ve raporlanmasi slrecinde, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayimlanan
""Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Degerleme Standartlarz Hakkinda Teblig (seri:VIII,
no:45)"" hukumlerine uygun hareket edilmistir.

Genel Bilgiler

Gayrimenkul gelistirme amach 14 Kasim 2008 tarihinde kurulan Gelisim Gayrimenkul ve
Yatirm Ticaret A.S., %100 Yap: Kredi Koray GYO A.S. istiraki olup, 223.823,63
metrekarelik Riva Goli, 143.718,26 metrekarelik Riva Dogu arsalarina sahiptir.

Sirket'in baslica ama¢ ve konusu yururlikteki dizenlemelere uygun olarak gayrimenkul
yatirrmi1 yapmak amaciyla her nevi gayrimenkulu almak, satmak, kiraya vermek, kiralamak,
gayrimenkullerin belirli bir proje kapsamina alinarak deger kazandirilmas: suretiyle kazang
elde etmek amaci ile kurulmustur.

Sermaye ve Ortakhk Yapisi
Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnrm A.S.'nin 30.09.2013 tarihi itibari ile sermayesi 55.740.000
TL dir.

Pay Sahibi Pay Tutan Pay Orani
Yap1 Kredi Koray GYO A.S. 55.740.000 TL 100,00%
Toplam 55.740.000 TL 100%

Yasal Mali Tablolar

Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnm Ticaret A.S. Bilangosu 2011 2012 2013/9
DONEN VARLIKLAR 67.278.055 63.629.280 51.181.094
Hazir Degerler 361 5.959 4.017
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Ticari Alacaklar 0 12.538.129 102.243

Diger Alacaklar 0 0 0

Stoklar 57.000.000 42.909.000 42.909.000

Gelecek Aylara Ait Gider ve Gelir Tahakkuklari 0 0 0

Diger Doénen Varliklar 10.277.694 8.176.192 8.165.834
DURAN VARLIKLAR 5.744 0 0

Ticari Alacaklar 0 0 0

Mali Duran Varliklar 0 0 0

Maddi Duran Varliklar 0 0 0

Maddi Olmayan Duran Varliklar 5.744 0 0

KISA VADELI YABANCI KAYNAKLAR 904.269 1.772 1.479
Mali Borglar 0 0 0
Ticari Borglar 901.874 1.252 531
Diger Borglar 0 0 0
Odenecek Vergi ve Diger Yukumliiliikler 2.395 520 520
Borg ve Gider Karsiliklari 0 0 0
Gelecek Aylara Ait Gelirler ve Gider Tahakkuklari 0 0 0
Diger Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 0 0 428
UZUN VADELI YABANCI KAYNAKLAR 0 0 0
Mali Borglar 0 0 0
Ticari Borglar 0 0 0
Gelecek Yillara Ait Gelir ve Gider Karsiliklar 0 0 0
OZKAYNAKLAR 66.379.530 63.627.507 51.179.615
Odenmis Sermaye 68.200.000 68.200.000 55.740.000
Kar Yedekleri 111.955 111.955 111.955
Gecmis Yillar Karlar 0 0 0
Gegmis Yillar Zararlar (-) -1.718.916 -1.932.425 -4.684.447
Donem Net Kari (Zararr) -213.509 -2.752.022 12.107
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Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnm Ticaret A.$. Gelir Tablosu 2011 2012 2013/9
Net Satislar 0 0 0
Satislarin Maliyeti (-) 0 0 0
Briit Kar/Zarar 0 0 0
Faaliyet Giderleri (-) -127.848 -402.281 -113.254
Faaliyet Kari/Zaran -127.848 -402.281 -113.254
Olagan Gelir ve Giderler (+/-) 0 -2.238.367 125.361
Finansman Giderleri (-) -85.662 -111.374 0
Olagan Kar/Zarar -213.509 -2.752.022 12.107
Olagandigi Gelir ve Giderler 0 0 0
Dénem Kari/Zarar -213.509 -2.752.022 12.107
Donem Kari Vergi ve Yasal Yukimlulik Karsiliklari (-) 0 0 0

DONEM NET KARI/ZARARI -213.509 -2.752.022 12.107

Sirket Degerleme Yaklasim ve Yontemleri
Sirket degerlemesinde temel olarak 3 yaklasim kullaniimaktadir. Bu yaklasimlar sunlardir:

e Pazar Yaklasim
e Varlik Yaklasimi
e Gelir Yaklasimi

Her bir yaklasim icerisinde, farkli degerleme yoOntemleri

ile sirket degeri

tespit

edilebilmektedir. Kullanilan bu degerleme yontemlerinin her biri sirket degerini belirlemek
uzere kendine 6zgl hesaplama prosedirleri icerebilmektedir.

Degerleme Cahsmasinda Kullamlan Ydéntemler

Degerleme calismasinda "pazar yaklasimi" kapsaminda karsilastirilabilir firma degeri
yontemi, "varhk yaklasimi™ kapsaminda net aktif degeri yontemi ve "gelir yaklasim”
kapsaminda indirgenmis nakit akislari analizi yontemi kullanilmistir.  Degerleme
calismamizda, degerleme tarihi itibariyla sirket gayrifaal oldugundan ve mevcut arazi ve
arsalari ile ilgili heniiz gelir ve nakit akis1 yaratacak proje uretemediginden Indirgenmis Nakit
Akislari Analizi Y6ntemi uygulanamamustir.
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Varhk Yaklasimi Sonuglarn

Duzeltilmis Ozvarhk Degeri Yontemi

Duzeltilmis 6zvarlik degeri, sirketlerin sahip oldugu tim varhklarin kullanici agisindan ifade
ettigi piyasa degerinin hesaplanarak, bundan sirketin tim borclarinin distilmesi sonucunda
kalan degerdir. Bu degerin hesaplanmasinin temel amaci, gelecekteki faaliyetlerden bagimsiz
olarak boyle bir sirkete sahip olmanin kaga mal olacagini belirlemektir.

Sirket aktifinde kayitl: tarla ve arsalarin piyasa degerlerinin belirlenmesi amaciyla Tlrkiye
Sinai Kalkinma Bankasi1 Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan gayrimenkul degerleme
raporlar: (ekspertiz) hazirlanmistir (EK-2).

a)TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 17.12.2013 tarih ve
2013REV843 numarali gayrimenkul degerleme raporunda Sirket'in mulkiyetinde yer alan ve
asagida detaylar: verilen Gollu (Riva) Koyu, 1 pafta 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16 ve
17 no'lu parsellerin piyasa degeri, emsal karsilastirma yontemiyle, 20.430.000 TL olarak
takdir edilmistir.

Sira Mevki PaftaNo Parsel No Niteligi Mulkiyet Yiiz6lgiimii (m?)  Arsa Degeri
1 Eski Damlar 1 1 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 29.660,00 2.350.965 TL
2 Eski Damlar 1 2 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.5. 5.832,00 600.575 TL
3 Eski Damlar 1 3 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 3.443,63 384.917TL
4 Eski Damlar 1 4 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 3.604,00 402.843 TL
5 Eski Damlar 1 5 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 1.600,00 178.842 TL
6 Eski Damlar 1 6 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 20.025,00 2.034.840 TL
7 Eski Damlar 1 7 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 3.162,00 353.437 TL
8 SitmaPinan 1 8 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 11.736,00 1.192.554 TL
9 Sitma Pinan 1 9 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 12.000,00 1.219.380 TL
10 SitmaPinan 1 10 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 65.400,00 5.232.000 TL
11 SitmaPinan 1 11 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 16.500,00 1.508.983 TL
12 SitmaPmnan 1 12 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 10.800,00 987.698 TL
13 SitmaPmnan 1 14 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 12.632,00 1.155.241TL
14  SitmaPinan 1 15 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 4.171,00 466.220 TL
15 SitmaPinan 1 16 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 13.258,00 1.347.212TL
16 SitmaPinan 1 17 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 10.000,00 1.016.150 TL
Toplam Alan (mz) 223.823,63 20.431.856 TL

b)TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 17.12.2013 tarih ve
2013REV844 numaral gayrimenkul degerleme raporunda Sirket'in milkiyetinde yer alan
2989-2991-2992 ve 2994 no'lu parseller ile Yap: Kredi Koray GYO A.S. milkiyetinde
bulunan 1-2993-3017 ve 3028 parsellerin piyasa degeri emsal karsilastirma yontemi ve proje
gelistirme yontemi ile belirlenmistir. Degerleme c¢alismamizda ise ilgili gayrimenkullerin
emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan degerleri temel alinmigtir.

Bu gayrimenkullere iligskin detay bilgiler asagida yer almaktadir:
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Sir . Parsel oo L Yuzolgmu  Arsa
a Mevki Pafta No No Niteligi Muilkiyet m) Degeri
Beylik  Mandira F22C06A . 8.684.180
1 Ciftlizi 1A 1 Arsa Yapi Kredi Koray GYO A.S. 38.846,18 TL
2 gﬁ’t’lli'gi Mandira , 2993 Tarla Yapi Kredi Koray GYO AS. 24.524,00 ‘T"L734'812
3 g%‘f; Mandira 3017 Tarla Yapi Kredi Koray GYO A.S. 26.745,00 ?'L163'617
4 Sﬁilllilgi Mandira , 5 3028 Tarla Yapi Kredi Koray GYO AS. 21.982,00 ‘T"L244'032
5 B_eyI‘|Iv<_ Mandira 15 2989 Beylik Mandira Ciftligi Ozel G.e|l§lm Gayrimenkul ve Yatirm 71.900.26 8.767.374
Ciftligi Ormani Tic.A.S. TL
6 B_eyl_|!<_ Mandira 15 2991 Tarla G'e|l$lm Gayrimenkul ve Yatirm 21.520,00 4.154.834
Ciftligi Tic.A.S. TL
Beylik ~ Mandira Gelisim Gayrimenkul ve Yatirm 4.251.368
7 Ciftlgi 1-5 2992 Tarla TicAS. 22.020,00 L
8 Bgyl_l!(_ Mandira 15 2994 Tarla G'eI|§|m Gayrimenkul ve Yatirm 28.278,00 5.172.244
Ciftligi Tic.A.S. TL
Toplam Alan (m?) 25581540 2011240

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

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

Gayrimenkul degerleme raporlarinda yer verilen yukaridaki agiklama ve varsayimlar altinda
Sirket'in aktifinde kayitli bulunan ve degerlemeye konu tarla ve arsalarin rayi¢c degeri
42.777.676 TL olarak tespit edilmistir. Sonu¢ olarak, Sirket'in maddi duran varhiklarinda
131.324 TL (42.909.000-42.777.676) deger azahs1 yapilarak dizeltilmis ozvarlik degeri

hesaplanmstir.

Deger dusikligl nedeniyle devreden KDV tutarinda deger distkligine ugrayan kisma isabet

eden (131.324 TL x %18 = 23.638 TL) 23.638 TL’nin geri kazanilamayacagi
dustunulmektedir.
2013/9 2013/9
Yasal Kayitlar DegerlemeFarki Diizeltilmig
Donen Varliklar 51.181.094 51.026.131
Hazir Degerler 4,017 4,017
Ticari Alacaklar 102.243 102.243
Stoklar 42.909.000 -131.324 42.777.676
Riva Arazileri 42.909.000 -131.324 42.777.676
Diger Donen Varliklar 8.165.834 -23.638 8.142.195
Devreden KDV 8.164.561 -23.638 8.140.923
Diger Donen Varliklar 1.272 1.272
Duran Varliklar 0 0
AKTIFLER 51.181.094 51.026.131
Kisa Vadeli YukumlGlukler 1.479 1.479
Uzun Vadeli Yuktmldltkler 0 0
Ozkaynaklar 51.179.615 -154.962 51.024.652
PASIFLER 51.181.094 51.026.131
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Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Ticaret A.S.'nin 30.09.2013 tarihli bilancosu esas
alindiginda Duizeltilmis Ozvarlik Degeri 51.024.652 TL olarak hesaplanmaktadir.

Sonug:

Calismalarimiz sonucunda ulasilan ve 30.09.2013 tarihi itibariyla hesaplanan sirket degerleri
asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

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

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

Degerleme calismalarinda en verimli ve en iyi kullanim esasi temel ahindigindan, nihai
degerin belirlenmesinde yaygin uygulama, kullanilan degerleme yodntemleri arasinda,
degerlemeye konu sirketin faaliyet yapisina en uygun olan yontemin secilmesi veya elde
edilen sonuclarin, giivenilirlik diizeyi dikkate alinarak agirhiklandiriimas: yonindedir.

Gorustimuze gore, Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.S.'nin pazar degerini adil ve

gercekci bicimde ifade ettigini dusindiiglimiiz rakam, Dizeltilmis Ozvarhk Degeri Yo6ntemi
ile hesaplanmis olup, bu tutar yaklasik 51.024.652 TL'dir.

KAGITHANE OFiSPARK:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHi : 18.12.2013
RAPORUN NUMARASI : 2013 300 _10
RAPORUN TURU ve AMACI - Istanbul 1li, Kagithane Ilgesi, Merkez Mahallesi,

12648 parsel (zerindeki, Kagithane Ofis Park
projesinde yer alan B Blok, 7.kat 32 no.lu bagimsiz
bolimin piyasa rayic bedelinin tespiti.

Rapor GYO igin dizenlenmistir.

RAPORUN KURUL Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
DUZENLEMELERI KAPSAMINDA  (SPK) 02.08.2007 tarih ve 26601 sayili Resmi
DEGERLEME AMACIYLA : Gazete’de yayimlanan Seri:VIIl No:53 Tebliginde
HAZIRLANIP belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
HAZIRLANMADIGINA ILiSKIN hazirlanmistr..

ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Degerleme konusu 32 no.lu bagimsiz bdlimiin
YAPILIP YAPILMADIGINA degeri 27.12.2011 tarih ve 2011_300_05 09
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ILISKIN BILGI raporda takdir edilen %95 tamamlanma oranina
gore KDV harig; 3.341.237 TL
(Ucmilyoniigylzkirkbirbinikiylizotuzyedi

TurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu 32 no.lu bagimsiz bolimin
degeri 10.12.2012 tarih ve 2012 300 _16 no.lu
raporda KDV harig; 3.634.340 TL
(Ugmilyonaltiytizotuzdortbinugytzkirk
TurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Kagithane ilgesi, 6 pafta 12648 parselde Kagithane
Ofispark’ta, B Blok, 7. katta bulunan 32 no.lu bagimsiz bolimdir. Projenin insaati
tamamlanmis olup, ince isleri natamam olarak mulk sahiplerine teslim edilmistir. Kagithane
Ofispark cevresinde Ali Fuat Cebesoy ilk Ogretim Okulu, Kagithane Deresi, Cendere Yolu ve
gibi roper noktalar1 bulunmaktadir. Kagithane merkezine yakin konumda olan tasinmaz, toplu
tasima araclarina yakin oldugundan ulasimi rahattir. Tasinmazin yakin cevresinde bulunan
mevcut sanayi dokusu donlismekte olup, yerine ofis ve konut projeleri gelisim
goOstermektedir. Tasinmaz Kagithane-Piyalepasa-Dolapdere tinellerine yakin olup, D100 ve
TEM Otoyollari’nin arasinda konumlanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélge, sanayi, ticaret
ve konut fonksiyonlu olarak gelismis olup, tasinmazin yakin gevresinde konut siteleri de
bulunmaktadir.

TAPU KAYITLARI
ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGIiLERI

iLi ISTANBUL

iLCESI KAGITHANE

BUCAGI -

MAHALLESI MERKEZ

SOKAGI

MEVKII -

SINIRI PLANINDADIR.

PAFTA NO 6

ADA NO -

PARSEL NO 12648

YUzOLCUMU 14.235,30 m?

NIiTELIGI 9 KATLI A BLOK 10 KATLI B BLOK 9 KATLI C BLOK 10
KATLI D BLOKTAN iBARET B.A.K. BINA
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KAT MULKIYETIi TAPU SENEDIDIR.

NITELIiGI :  OFIS

ARSA PAYI : 25448/1581700

KAT NO D7

BAGIMSIZ BOLUM NO ;32

YEVMIYE NO : 14521

CILT NO . 212

SAHIFE NO ;21019

MALIK : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.(Hisse Oran:1/1)

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLI HERHANGI BIiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI

B Blok, 7. Kat 32 Numarah Bagimsiz Bolim

31.10.2013 tarihi itibar1 ile K&githane Tapu Sicil Mudurligi'nden ahinan yazili takyidat
bilgisine gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadr.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz (izerinde asagidaki serhlere rastlanmustir.

*Tlrkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 no.lu trafo merkezi ve gecis yeri icin seneligi 1
liradan 99 yil middetle kira serhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirligi lehine 1 TL bedel karsiliginda kira
sOzlesmesi vardir. (99 yillig1 1 TL den, Baslama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tarih,
18420 yevmiye

BEYANLAR:

*719.10.2010 tarihli Y6netim Plan1” (21.10.2010- 12188 yevmiye no ile)

*...KM’ne Cevrilmistir. (Baslama Tarihi:17/01/2013, Bitis Tarihi:17/01/2013- Sdire: )
(18.01.2013 tarih ve 1071 yevmiye no ile)

GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Kagithane Ofispark projesinde; B Blok’ta projesine gore; 2.bodrum katta 252 araghk
otopark, 1.bodrum katta; otopark ve teknik hacim bulunmaktadr.

Tasinmazlarin bulundugu B Blok’ta 2 adet asansor ve 1 adet yik asansort bulunmaktadir.
Mekanik ve elektrik tesisatinin katlara kadar getirilecegi ve natamam olarak teslim edilecegi
bilgisi alinmistir.
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Ana taginmazin ingaatinda LEED sisteminin uygulandigi, binanin Leed sitemine kaydinin
gerceklestigi ve Leed Gold belgesi almis oldugu belirtilmistir. Tasinmaz Fan-Coil 1sitma
sistemi ile isinmaktadir.

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Degerlemesi yapilan tasinmaz 25448/1581700 arsa payina sahip 7.kat 32 no.lu bagimsiz
bolumdir. Degerleme emsal karsilastirma yontemiyle yapilmis olup, hesaplanan deger;
gelir yontemiyle desteklenmistir. Tasinmazin birim fiyat: tzerinden degeri hesaplanirken
satig fiyatina esas brit alan esas alinmstir.

FARKLI
UYUMLASTIRILMASI  VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ
BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deger tespiti emsal karsilastirma yontemi ile
yapilmig, bu yontemle tespit edilen deger; gelir yontemi ile desteklenmistir. Degerleme
konusu 32 numarali bagimsiz bélimin KDV hari¢ toplam degeri emsal karsilastirma yontemi
ile 3.815.750,-TL, gelir yontemi ile ise 3.488.685,-TL olarak hesaplanmistir.

Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle birebir 6rtustigi tespit edilmis olup, Emsal

Karsilastirma Yontemi ile tespit edilen degerin nihai deger olarak kabul edilmesi uygun
gorilmustdr.

SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar: analiz ve ulastiklar: sonuglara katiliyorum.
NiHAI DEGER TAKDIRi

Is bu Rapor’un ilgili boliimlerinde detaylar: verildigi tizere Emsal Karsilastirma Yontemi ile;

-

Gayrimenkullerin Toplam Satis Degeri

BB NO KDV Harig
Alan Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
KDV Harig KDV Dahil, KDV Harig
(m?) (USD/m2) TL TL UsSD
32 539,71 3.500 3.815.750 4.502.585 1.888.985

Degerleme konusu 32 no’lu bagimsiz boélumin toplam degeri; KDV harig; 3.815.750 TL
(UcMilyonSekizYiizOnBesBinYediY izElli TiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

KiRA BEDELI TAKDIRI
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BAGIMSIZ Alani
BOLUM NO ()

32 539,71

Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli
TL/Ay TL/yl USD/wyil
32,32 209.321 103.624

Degerleme konusu 32 no.lu bagimsiz bélumiin toplam kira bedeli 17.443,-TL/Ay olarak

takdir edilmistir.

*(19 Kasim 2013 T.C.M.B Dolar Kuru= 2,02 TL’dir.)

LEVENT LOFT BAHCE:

RAPOR BIiLGIiLERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILiSKIiN
ACIKLAMA

1 16.12.2013
. 2013 300_08
. Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

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

- 5. kat 23 no.lu bagimsiz bélim,

- 6. kat 28 no.lu bagimsiz bolim,

- 10. kat 43 no.lu bagimsiz bolim,

- 12. kat 51 no.lu bagimsiz b6lim,

- 18. kat 76 no.lu bagimsiz b6lim,
Piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Duzenlemeleri
kapsaminda GYO portfoyi icin hazirlanmistir.

02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuati  Cercevesinde Degerleme  Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig"i ve
20/7/2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken  Asgari Hususlar”  gergevesinde
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dizenlenmistir.

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Firmamiz tarafindan daha once, 28.12.2011
YAPILIP YAPILMADIGINA tarihinde 2011_300 05 07 ve 04.12.2012 tarihinde
ILiSKIiN BIiLGI 2012_300_14 no.lu raporlar diizenlenmistir.

1.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, 304 pafta, 1947 ada 90 parsel
Uzerindeki Levent Loft Rezidans’ta yer alan 5. kat 23 no.lu, 6.kat 28 no.lu, 10.kat 43
no’lu,12.kat 51 no.lu, 18.kat 76 no.lu bagimsiz bolimlerdir. Levent Loft Bah¢e Rezidans
cevresinde Kanyon Ahsveris Merkezi, Is Bankasi Kuleleri, Metrocity Alisveris Merkezi,
Tekfen Tower, Ofis Levent, Yap: Kredi Merkez Bankasi gibi is ve ticaret merkezleri yer
almaktadir. Gayrimenkuliin hemen yan parselinde Zorlu Insaatin ofis projesi insa halindedir.
Tasinmaz, Talatpasa Caddesi, Oto Sokak Uzerinden giris almaktadir. Toplu tasima araclarina
ve metro istasyonuna yakin olmasi nedeniyle ulasim imkanlari gelismis olmakla birlikte,
bulundugu bolge, ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag¢ sirkilasyonu bakimindan
oldukca yogun bir bolgedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90
parselde kayith olan 1.759,63 m?2 arsa Uzerindeki, Levent Loft Bahce Rezidans’ta yer
almaktadir. Levent Loft Bahce, Levent Loft Binasimin hemen arkasinda yer almaktadir.
Binada 16 farkli daire tipi bulunmaktadir. Tim dairelerde, yerden tavana kadar cam
pencereler mevcuttur. Her dairenin 0zel otoparki ve 4 m2’lik deposu bulunmaktadir.
Komplekste 10 araclik misafir otoparki, 110 araclik 3 katli otopark bulunmaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; 5. Katta konumlu 23 no.lu bagimsiz bolim, 6.katta
konumlu 28 no.lu bagimsiz bolim, 10.kat ta konumlu 43 no.lu bagimsiz boélum, 12.kat ta

konumlu 51 no.lu bagimsiz b6lim ve 18.kat ta konumlu 76 no.lu bagimsiz bélimddir.

e  Toplam 2 bloktan olusan konut sitesinde, bloklardan birisi Levent Loft, digeri ise
degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin bulundugu Levent Loft Bahge ismini
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almigtir. Bloklar ayri parsellerde konumlu olup, birbirleriyle birinci bodrum
kattan baglantilidir.

o Degerlemesi yapilan bagimsiz bolumlerin bulundugu, Levent Loft Bahge
Rezidans 90 numarali parsel Uzerinde, Levent Loft ise 56 numaral parsel
uzerinde bulunmaktadir.

o Levent Loft blok, Biyiikdere Caddesinin yan yolu olan Eski Buyikdere
Caddesinden giris alirken, Levent Loft Bahge projesi girisi, Talatpasa Caddesi
uzerindeki Oto Sokaktan yapilmaktadir. Buyukdere Caddesine dogrudan cephesi
bulunmamaktadir.

TAPU KAYITLARI

Ana gayrimenkul ve bagimsiz béltimler igin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI
iLi : ISTANBUL
ILCESI : SISLI
BUCAGI : -
MAHALLESI |: MECIDIYEKOY
SOKAGI : -
MEVKIi : -
SINIRI : PLANINDADIR.
PAFTA NO 304
ADA NO 1947
PARSEL NO 90
YUzOLCUMU 1.759,63 m?
NITELIGI KARGIR BINA

Bagimsiz bolumlere iliskin bilgiler asagidadir.
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BAGIMSIZ BOLUMLER

SIRANO 1 2 3 4 5
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
ARSA PAYI 184/20000 352/20000 156/20000 224/20000 224/20000
KATNO 5 6 10 12 18
BAGIMSIZ
BOLUMNO 23 28 43 51 76
38NOLU T7T9NOLU 69 NOLU 93NOLU 108 NOLU
EKLENTI OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK
CILTNO 161 161 161 161 161
SAHIFENO 15847 15852 15867 15875 15900
MALIK YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. : TAM HiSSE
EDINiM TARIHi-
YEVMIYE 24.08.2010-9524| 23.08.2010-9443| 20.08.2010-9358 19.08.2010-9298 17.08.2010-9158
TAPU CiNSi KAT MULKIYETI

Tasinmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile kat mulkiyetine gecmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLI HERHANGI BIiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI

HAKKINDA BIiLGi

Degerlemesi yapilan 5 adet bagimsiz bolimin tamami Gzerinde asagidaki takyidat bilgilerine

rastlanmastir.

304 pafta, 1947 ada, 90 no.lu parsel
23, 28, 43, 51, 76 no.lu bagimsiz bélimler

lzerinde;
REHINLER BOLUMUNDE:
Tasinmazlarin tizerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir

SERHLER BOLUMUNDE:
Tasinmazlarin (zerinde asagidaki serhlere rastlanmstir.

serhi.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin Uzerinde asagidaki beyanlar bulunmaktadir.

*Y6netim Plan1:06.06.2008 (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)
*Eklenti= Asagidaki tabloda verilmektedir.

*Kat Mulkiyetine cevrilmistir. (14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye no ile)

25.10.2013 tarihinde Sisli Tapu Sicil Madurligi'nden alinan yazili bilgiye gore tasinmazlar

Kira Serhi: 07.12.2007 tarih, 17197 yevmiye no ile 9141 nolu T.M vyeri ve kablo gecis
guizergahi icin 99 yilhg1 1 TL bedelle 99 yil middetle Bogazici Elektrik Dag. A.S. lehine kira

23 NOLU BAGIMSIZ GARAJ | 38 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658
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BOLUM

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

GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Degerleme yapilan ana tasinmazin; her bagimsiz bélimuinde kapah devre TV kameralari, tim
girislerde elektronik kart kontroll, kat girislerinde ve otopark giris-¢ikislarinda 24 saat genel
guvenlik, binanin, merkezi denetim, isletme dlizeni ve glvenligini saglayan dijital kontrol
sistemleri, guc sarfiyatin1 belirli bir diizeyde tutarak enerji tasarrufu saglayan elektronik
sistem, yangin ikaz dedektorleri ve springler sistemi, uydu ve kablolu TV sistemleri, her
dairede 4 adet telefon hatti, mevsim sartlarina gére kendini ayarlayan iklimlendirme, 1sitma ve
sogutma saglayan fan-coil sistemleri, gelismis teknoloji ile donatilmis, organik, cam ve metal
maddeler icin ayri ayrnn smiflandirma yapilmis ¢op toplama merkezi, esya yikleme ve
bosaltma girisi, 10 Kisi tasima kapasiteli, biri esya tasimaya uygun, biri yangin asansori
olmak Uzere 3 asansor, elektrik kesintilerine kars1 merkezi dizel jeneratér bulunmaktadir.

Her daire icin ayrilmis 1 araglik kapal: otopark ve 4 m2 depo alani, 10 araglik misafir otopark
alan, Levent Loft Rezidans ve Levent Loft Bahge Rezidans ortak olarak kullanilan; gok
amagch kullanima uygun salon ve toplant: odalari, Lounge & Bar ve Concierge, 24 saat hizmet
veren resepsiyon (Levent Loft ve Levent Loft Bahcge resepsiyon hizmetleri farkhdir) , 700
m?’lik SPA & Fitness ve yazin yari agilabilen kapali havuz, giineslenme terasi ve bar
bulunmaktadir. SPA alan1 Tirk Hamami, sauna, steam, masaj ve personal training
odalarindan olugmaktadir.

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme emsal yontemiyle yapilmis olup, hesaplanan deger gelir kapitalizasyonu
yontemiyle desteklenmistir. Yapilan degerleme calismasinda;

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft Bahce projesindeki daireler,
mimari projede belirtilen alanlarina, eklentileri olan otopark ve depolar yan: sira, kat ortak
alanlarindan ve site ortak alanlarindan (sosyal mekanlardan, bina girisinden, sirkilasyon
alanlari), kaynakli paylari dahil edilerek tanimlanmakta ve satilmaktadir. Bu sebeple
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degerlemesi yapilan tasinmazlar, emsallerle eslestirebilmek/karsilagtirabilmek amaciyla, bu
satisa esas toplam brat satilabilir alan Gzerinden degerlendirilmiglerdir.

Bagimsiz bolimlerin, bulundugu kat, cephe, manzara, projeye esas alan, satisa esas alan, tipi,
kat bahcesi bilgileri 3.1.2 baslig: altinda tablo olarak gosterilmistir. Belirtilen esaslar dikkate
alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

Tasinmazlarin tamami 1+1 konut tipi olmakla beraber, konut kullanim sekillerinden kaynakl
farkhiliklar degerlemede dikkate alinmistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZIi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deger tespiti emsal karsilastirma yontemi
ve gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile bulunan
deger, piyasay1 daha iyi yansittigindan nihai deger takdirinde, emsal karsilastirma yontemine
gore belirlenen deger dikkate alinmstir.

Emsal Karsilastirma Yontemi le Deger: 6.685.850 TL

Gelir Kapitalizasyonu Ydéntemi ile Deger: 6.111.840 TL

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft Bahce Rezidans’in proje dosyasi
Sisli Belediyesi’nde ve Sisli Tapu Sicil Mudirliigii’nde goéralmis ve incelenmistir. Yapilan
incelemeye gore yapinin, 03.08.2007 tarih ve 2007/5904/R/389482 sayili Mimari Projesi,
09.08.2007 tarih ve 1-92 sayil1 Yap1 Ruhsati, 04.02.2009 tarihli Yap: Kullanma izin Belgesi
ve mevcuttur. Taginmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile kat mulkiyetine gecmistir.
Kat mulkiyetine gecilerek yasal stire¢ tamamlanmistir.

SONUC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmaz sahip oldugu islev icinde bulundugu bdélgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum
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KiRA DEGER TAKDIRI

BiRiIMm
" . SATISAT. KirA AYLIK KIRA . YILLIK KIRA
BAGIMSIZ BOLUM KAT ESAS BRUT o . AYLIK KiRA (USD)
DEGERI (TLZAY) (TLZAY)
ALAN
(TL/m3)
23 NO.LU BAGIMSIZ
BC')LUIV_[ 5 120 32,50 3.900 1.914 46.800
28 NO.LU BAGIMSIZ
BOLUM 6 145 39,08 5.666 2.781 67.992
43 NO.LU BAGIMSIZ
BC)LUI\{[ 10 100 45,00 4.500 2.209 54.000
51 NO.LU BAGIMSIZ
B(")LUM 12 120 47,50 5.700 2.798 68.400
76 NO.LU BAGIMSIZ
BOLUM 18 120 47,50 5.700 2.798 68.400
TOPLAM DEGER 25.466 12.500 305.592

SATIS DEGER TAKDIRIi

SATISA BIRIM SATIS SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERI

BAGIMSIZ BOLUM KAT ESAS BRUT DEGERI KDV : : KDV HARIC
ALAN  HAREC (TL/m=y DV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL) L

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

TOPLAM DEGER 6.685.850 6.752.709 3.281.721

Degerleme konusu 5. kat 23 no.lu, 6.kat 28 no.lu, 10.kat 43 no’lu,12.kat 51 no’lu, 18.kat 76
no’lu  bagimsiz  boélumlerin  toplam satis degeri KDV hari¢; 6.685.850 TL
(Altimilyonaltiyuzseksenbesbinsekizytzelli Tlrk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*16.12.2013 tarihinde T.C.M.B Dolar Kuru=2.0373 TL’dir.)

BOMONTI APARTMAN:

RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI : 16.12.2013
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RAPORUN NUMARASI : 2013_300_09

RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul 1li, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
144 pafta 980 ada 9 parselde konumlu Extensa
Bomonti Apartmani’nda yer alan;
- 1. kat 17 no.lu bagimsiz bolim,
. kat 34 no.lu bagimsiz bolum,
. kat 35 no.lu bagimsiz bolum,
. kat 39 no.lu bagimsiz bolum,
. kat 42 no.lu bagimsiz bélum,
. kat 56 no.lu bagimsiz bolim,
. kat 69 no.lu bagimsiz bolum,
. kat 75 no.lu bagimsiz bolum,
- 4. kat 81 no.lu bagimsiz bolim,
Piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

|
A DA O DNDNDNDDNDODN

RAPORUN KURUL Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Diizenlemeleri
DUZENLEMELERI kapsaminda GYO portfoyi icin hazirlanmistir.
KAPSAMINDA DEGERLEME 02.08.2007 tarih 26601 say1li resmi gazetede
AMACIYLA HAZIRLANIP yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIiN Mevzuat: Cercevesinde Degerleme Hizmeti
ACIKLAMA Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig"i ve
20/7/2007 tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde

duzenlenmistir.

GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU

Rapora konu tasinmazlar, istanbul ili, Sisli Tlgesi, 144 pafta 980 ada 9 no.lu parsel tizerindeki
Extensa Bomonti Apartman’da yer alan 1. kat 17 no’lu, 2. kat 34, 35, 39, 42 no’lu, 3. kat 56
no’lu ve 4. kat 69, 75, 81 no’lu bagimsiz bolumlerdir. Extensa Bomonti Apartman ¢evresinde
Anthill Residence, Rixos Residence, Ofton Elysium Fantastic gibi projeler, Eski Bomonti Bira
Fabrikasi, Ozel Evrim Anasinifi, Sisli Merkez Karakolu, Aysin Rafet Atac Vakfi Kitiiphanesi,
Ozel Saint-Michel Fransiz Lisesi, Bomonti Park AVM gibi donatilar bulunmaktadir. Merkezi
bir bolgede konumlu olup, Abide-i Hurriyet Caddesi, Halaskargazi Caddesi, Osmanbey,
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Nisantasi, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi 6nemli diger merkezlere yakin konumludur. Ticari
fonksiyonlu olarak gelismis olup arag sirkiilasyonu bakimindan oldukga yogun bir bolgedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan tasinmazlar; istanbul Ili, Sisli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 980 ada 9
parselde kayitl olan 2.799,27 m2 arsa (izerindeki, Extensa Bomonti Apartman ’da yer alan 1.

kat 17 no.lu

bagimsiz bolum, 2.katta yer alan 34, 35, 39 ve 42 no.lu bagimsiz bolumler, 3.

Katta yer alan 56 no.lu bagimsiz bolim ve 4. Katta yer alan 69, 75, 81 no.lu bagimsiz

bolumlerdir.

Tek blok halinde insa edilen proje, 9 adet isyeri niteliginde ve 92 adet konut
niteliginde olmak Gzere; 101 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Extensa Bomonti Apartman giris cephesi Gokkusag1 Sokak’tan saglanmaktadir.
Ana gayrimenkultin acik adresi;

Extensa Bomonti Apartman Cumhuriyet Mahallesi Lalasahin Sokak No:15
Sisli/istanbul’dur.

Ana gayrimenkul B.A.K. tarzinda insa edilmis olup 4 bodrum + zemin + 5
normal kat + cat1 arasi katindan olusmaktadir.

4, 3 ve 2. bodrum katlari; 142 ara¢ kapasiteli otopark, jeneratdr odasi, su
filtreleme deposu, makine dairesi, hizmetli odalar1 ve dairelere ait depolar yer
almaktadir.

1. bodrum katta; 5 adet dilkkan ve depolar apartman girisi yer almaktadir.

Zemin katinda; bina ana girisi, 4 adet diikkan ve 9 adet mesken yer almaktadir.
Normal katlarin her birinde 17°ser adet mesken yer almaktadir.

Meskenler stiidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 dubleks tiplerinden meydana gelmektedir.

TAPU KAYITLARI

Ana gayrimenkul ve bagimsiz bolimler icin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI

iLi I[STANBUL
ILCESI SISLI

BUCAGI -
MAHALLESI CUMHURIYET
SOKAGI -

MEVKIi -

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 144

ADA NO 980

PARSEL NO 9
YUzZOLCUMU 2.799,27 m2
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NIiTELIiGI : BETONARME APARTMAN

BAGIMSIZ

BOLUM KAT A’E\? IA NIiTELIGI MALIK HISSE BEYAN
NUMARASI
17 1 11/1250 = Mesken
34 2  11/1250 = Mesken
35 2 9/1250  Mesken YAPI KREDI- *YONETIM PLANI :
39 2 9/1250 Mesken KQRAY TAM (11..11.2010)
42 2 12/1250 Mesken GAYRIMENKUL 23.11.2010 - * KI’den KM’ye
56 3 9/1250 Mesken YATIR!M 14204 cevrilmigtir.
69 4 91250 Mesken  ORTAKLIGIAS. (20.12.2011 - 20525)
75 4 9/1250 Mesken
81 4 12/1250 Mesken

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLI HERHANGI BIiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI

144 pafta, 980 ada, 9 parsel
17, 34, 35, 39, 42, 56, 69, 75, 81 no’lu bagimsiz bélumler

11.11.2013 tarihi itibarr ile Sisli Tapu Sicil Midurligi'nden alinan yazili bilgiye gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.
SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR:

Tasinmazlarin Gizerinde asagidaki beyanlar bulunmaktadir.
*YONETIM PLANI: 11.11.2010

* Kat mulkiyetine cevrilmistir. 20.12.2011/20525

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme emsal karsilastirma yontemiyle yapilmis olup, hesaplanan deger gelir
yontemiyle desteklenmistir. Yapilan degerleme calismasinda;

Mimari projede belirtilen alanlarina, eklentileri olan otopark ve depolar yan sira, kat ortak
alanlarindan ve site ortak alanlarindan (sosyal mekanlardan, bina girisinden, sirkilasyon
alanlari), kaynakli paylari dahil edilerek tanimlanmakta ve satilmaktadir. Bu sebeple
degerlemesi yapilan tasinmazlar, emsallerle eslestirebilmek/karsilastirabilmek amaciyla, bu
satisa esas toplam brdt satilabilir alan Gzerinden degerlendirilmiglerdir.

Bagimsiz bolumlerin, bulundugu kat, cephe, manzara, projeye esas alan, satisa esas alan, tipi,
kat1 3.1.2 baslhig: altinda tablo olarak gosterilmistir. Belirtilen esaslar dikkate alinarak deger
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takdirinde bulunulmustur. Tasinmazlarin timu sehir manzarasina sahip olmakla birlikte, tst
katlarda bulunan tasinmazlar, daha genis bir manzara agisina sahiptir. Digerlerinden farkl
olarak 81 bagimsiz b6lim numarali dairenin yéni bati olup, manzara bakimindan daha kisith
olup sokaga bakmaktadir. Ayrica degerlemesi yapilan 9 adet tasinmazdan 4 daire 2+1, 5 daire
ise 1+1 tipindedir, tasinmazlar metrekare buyuklikleri de géz ©Onlnde bulundurularak
serefiyelendirilmistir.

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIiZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deger tespiti emsal karsilastirma yontemi
ve gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapilmistir. Emsal Karsilastirma Yontemi ile bulunan
degerler piyasay: daha iyi yansitmasi nedeniyle nihai deger takdirinde, Emsal karsilastirma
yontemi kullanilmastar.

Emsal Karsilastirma Yontemi Ile Deger : 6.121.771 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Deger : 5.758.565 TL

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Extensa Bomonti Apartman’in mimari projesi
Sisli Tapu Sicil Mudarligi’nde gorilmis ve incelenmistir. Dosyas: Sisli Belediyesi’nde
incelenmistir. Yapilan incelemeye gore yapinin;

- Mimari proje, 18.03.2010 tarih ve 2010/2113 R/1227798 say1li

- 31.12.2010 tarih ve 346 sayil1 Yeni Yap: Ruhsati,

- 22.03.2010 tarih ve 03/346 sayil1 Tadilat Ruhsati,

- 15.08.2010 tarih ve 09/3-46 sayili Isim Degisikligi Ruhsati,

- 03.08.2011 tarih ve 09/3-46 sayil1 Isim Degisikligi Ruhsat: ve

- 08.12.2011 tarih ve 11/10460 sayil1 Yap1 Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
Tasinmaz, iskanlt olup kat mulkiyetine gegerek yasal strecini tamamlamastir.

SONUGC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmaz sahip oldugu islev icinde bulundugu bolgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmanmin konu ile ilgili yaptiklar: analiz ve ulastiklar: sonuclara katiliyyorum.
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KiRA DEGER TAKDIRI

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI

BiRIM KIRA = AYLIK KIRA  YILLIK KIRA  YILLIK KIRA

BAGIMSIZ = ALAN DEGERI DEGERI DEGERI DEGERI
BOLUM m=2 (TL/m2) (TL/AY) (TLZYIL) (USD/YIL)

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

SATIS DEGER TAKDIRI

TASINMAZLARIN TOPLAM SATIS DEGERI

. BiRiM SATI$ DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERI KDV

BAGIMSIZ SRUTACAN KDV Harig KDV Harig KDV Dahil Hari¢

BOLUM e (TL/m2) TL TL usD
17 131,58 5.757 757.506 TL 765.081TL| 371.819USD
34 129,93 5.757 748.007 TL 755.487TL| 367.156 USD
35 94,27 6.161 580.797 TL 586.605TL| 285.082USD
39 93,71 6.262 586.812 TL 592.680 TL| 288.034 USD
42 138,47 5.656 783.186 TL 791.018TL| 384.424USD
56 93,71 6.262 586.812 TL 592.680TL| 288.034 USD
69 92,68 6.262 580.362 TL 586.166 TL| 284.868 USD
75 103,11 5.959 614.432 TL 620.577TL| 301.592 USD
81 150,88 5.858 883.855 TL 892.694TL| 433.836 USD
TOPLAM 6.121.771TL 6.182.988 TL| 3.004.845 USD

Dederleme konusu bagimsiz boéltumlerin toplam satis dederi KDV harig;
6.121.771 TL ( Altimilyonyuzyirmibirbinyediylzyetmisbir Turk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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NARMANLI HAN :

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIiN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILiSKiN BiLGi

: 06.12.2013
1 2012A842

: Bu degerleme raporu Istanbul ili, Beyoglu ilgesi,

Asmalimescit Mahallesi, Istiklal Caddesi, Isveg, 1
pafta, 310 ada, 1 parsel no’lu, 2.642,50 m? yiz
6lcimuine sahip, “Apartman, Yazihane, Magazalar”
vasifli, 540/3600 hissesi, “Yapt Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortaklhig: AS.”
mulkiyetindeki gayrimenkuliin, 06.12.2013 tarihli
piyasa degerinin Turk Liras: cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan  gayrimenkul degerleme
raporudur.

Rapor GYO i¢in dizenlenmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasast mevzuat: hikimlerine
gore hazirlanmistir.

. Sirketimiz tarafindan ilgili gayrimenkul igin

Sermaye Piyasasi Mevzuati hukiimlerine gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme
bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU

Gayrimenkulin acik adresi: Asmalimescit Mahallesi, Istiklal Caddesi, No: 180
Beyoglu/ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin Istiklal Caddesi tizerinde Taksim Meydan: — Tinel
istikametinde yaklasik 2 km. yurundr. 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 yakinhig sebebiyle oldukga
avantajli bir bolgede konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz Istiklal Caddesi
uzerinde konumlanmakta olup, s6z konusu cadde Uzerinde, tarihi binalar, bilinirligi yuksek
magazalar ve eglence mekanlari gozlenmektedir. Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumlu olarak, Rus Konsoloslugu, Hollanda Konsoloslugu italyan Konsoloslugu ve IETT

Isletmeleri Genel Mudurlugu gibi bilinirligi yilksek yapilar yer almaktadar.

S6z konusutasinmazin konumlandigi bolge, Taksim’in dnemli bolgesi olup yakin cevrede
butik oteller, restoranlar, kafeler ve turizm acentalari bulunmaktadir. Bolge c¢ogunlukla

yabanci turistler tarafindan tercih edilmektedir.

Bolgede 6nemli bir yenilik olan Taksim meydanmin yayalastirma projesi bulunmakta olup
insaat calismalar bitmistir. S6z konusu proje ile Tarlabas1 Bulvari — Cumhuriyet Bulvari arag
trafigi yer altina ahinmig olup bdylelikle Tarlabasi’ndan gelen araclar kesintisiz bir sekilde

Harbiye, Taskisla, Dolmabahge yonine gidebilmeleri saglanmistir.

Bolgedeki diger projelere bakildiginda gindemde Tarlabasi Kentsel DOnlsum Projesi,
Tarlabas1 360 Projesi ve bolgedeki yatirimlar: 6nemli 6lclide etkileyen Salipazari Kruvaziyer

Liman: Projesi bulunmaktadir.

Tdm bu projelerin tamamlanmasiyla bdlgeye gelen turist sayisinin artacagi, dolayisiyla
bolgede sehir oteli ve butik otel projelerinin iz kazanacag: distnulmektedir. Ozellikle
Talimhane ve Tarlabasi’nda bulunan binalarin butik otel olarak degerlendirilecegi
ongorulmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI
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Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmalimescit Mahallesi, istiklal
Caddesi, Isve¢ Sokagi, 1 pafta, 310 ada, 1 parsel no’lu, 2.642,50 m? yiiz 6l¢limiine sahip,
“Apartman, Yazihane, Magazalar” vasifli, 540/3600 hissesi, “Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgr A.S.” mulkiyetindeki gayrimenkuldlr. S6z konusu tasinmazin konumlu
oldugu 310 ada, 1 no’lu parsel, istiklal Caddesi, Miieyyet Sokak ve Sofyali Sokak (izerinde
konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin Istiklal Caddesine yaklasik 40 m., Mieyyet
Sokak’a yaklasik 55 m. ve Sofyali Sokak’a yaklasik 45 m. cephesi bulunmaktadir.

S0z konusu gayrimenkul réléve projesine gore, A, B, C, D ve E blok olmak tzere 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
yapmin kuzey cephesinde ve E blok yapmnin avlusunda konumlanmaktadir. S6z konusu
bloklar arasinda sadece C ve D blok arasinda 1. normal kattan gecis bulunmakta olup, diger
bloklar arasinda gecisler hanin avlusu aracilig: ile gerceklestirilmektedir. Degerleme konusu
tasinmaza girisi Istiklal Caddesi Gzerindeki A blokta bulunan kemerli giristen ve Sofyah
Sokak tzerinde konumlu olan dikkandan saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz rolove projesine gore bodrum kat, zemin kat, ara kat ve 2 adet
normal kat olmak (izere toplam 5 kattan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin i¢
mahalline girilememis olup kapali alan hesaplari rélove projesi Ulzerinden yapilmistir.
Tasinmazin, katlar ve bloklar bazindaki kapal alan bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Bodrum 39 m? 90 m? 17 m? 197 m? 71 m2
Zemin 458 m? 412 m? 322 m? 375 m? 215 m?
Ara Kat 415 m? 33 m? 28 m? - -
1. Normal Kat 452 m? 412 m? 195 m? 375 m? 225 m?
2. Normal Kat 300 m? 110 m2 - 374 m? -
Toplam 1.664 m? 1.057 m? 562 m? 1.321 m? 511 m?
Toplam Kapal 5115 m2
Alan

Degerleme konusu tasinmazin bodrum kati rélove projesine gore depo kullanimindadir.
Zemin katin caddelere bakan cepheleri dikkan i¢ kisimlar ve ara kat ise s6z konusu
dikkanlarin depolari1 seklinde kullanilmaktadir. S6z konusu tasinmazin 1. ve 2. normal
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katlari, blok gozetmeksizin, genel olarak oda, depo, mutfak ve wc olarak kullaniimaktadir. Bu
bolumlerin ofis veya otel kullanimina uygun oldugu distndlmektedir.

Degerleme  konusu  taginmaz, 1831yilinda insa  edilmis  olup, 1880 yilina
kadar Rusya Buyukelciligi ve ardindan 1914'e dek Rus hapishanesi olarak kullanilmig, daha
sonra Narmanl: ailesinin milki olmustur. Sonraki yillarda stiidyo ve konut olarak kullanilan
ve 0 Villarda Narmanli Yurdu olarak anilan binada Aliye Berger, Ahmet Hamdi
Tanpinar ve Bedri Rahmi Eylboglu basta olmak U(zere bircok yazar, sanat¢i yasamis ve
calismiglardir. Gunimizde ise Taksim’in tarihini yansitan en ©6nemli yapilardan olup,
Beyoglu’nda avlusu bulunan ender hanlardan birisidir.

Beyoglu Belediyesi imar arsivi ve istanbul 2. No’lu Tabiyat ve Kiiltir Varhklarmi Koruma
Kurulu arsivi’nde yapilan arastirmalarda; Istanbul 2. No’lu Tabiyat ve Kiiltir Varliklarin
Koruma Kurulu’nun 09.07.2009 tarih ve 2775 sayili karar: ile degerleme konusu tasinmazin
Istiklal Caddesi’ne bakan yapisinin koruma grubunun 1 olarak, diger yapilarmin koruma
gruplarinin da 2 olarak belirlenmesine karar verildigi 6grenilmistir.

Degerleme konusu Narmanl Han (Narmanl Yurdu), degerleme tarihi itibari ile yipranmis
durumdadir. Sacede A blok’un zemin kat: ve C blogun zemin kat: tadilat gérmus olup, A blok
genel olarak diikkan kullanimndadir. Degerleme tarihi itibari ile A blok zemin katta 3 adet
dikkan kullanimda olup digerleri bos durumda ancak bakimli durumdadir. C blokta ise
Mieyyet Sokak ve Sofyali Sokak kesmisiminde konumlu olan diikkan, eglence mekani olarak
kullanilmaktadir. Degerleme konususu Narmanl Han’da ki diger diikkanlar ve Ust katlardaki
odalar, bos durumda, bakimsiz ve tadilata ihtiyagc duymaktadir. Bloklarin arasindaki avlu
degerleme tarihi itibari ile bakimsiz durumda olup, avluda 5 adet aga¢ bulunmaktadir ve yer
yer yabani otlar yetismistir.

Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul’un yaya yogunlugunun en yiiksek oldugu
yerlerinden biri olan Istiklal Caddesi ve Beyoglu eglence hayatmin merkezlerinden birisi olan
Asmalimescit Sofyali Sokak Uzerinde konumludur. Konumundan dolay: ¢ok yuksek bir
reklam kabiliyetine sahip olup, sehrin 6nemli ticari ve turistik merkezleri olan Sisli, Besiktas,
Emindna, Aksaray gibi ilcelere ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz, Beyoglu ilgesinde, Istanbul’un yaya yogunlugunun en
yliksek oldugu yerlerinden biri olan Istiklal Caddesi ve Beyoglu eglence hayatinin
merkezlerinden birisi olan Asmalimescid Sofyali Sokak tizerinde konumludur.
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Degerleme konusu tasinmazin zemin ve ara katlar1 dikkan ve normal katlari1 konut olarak
kullanilan ancak degerleme tarihi itibari ile 6nemli bir kismi bos durumda olan tarihi yapidir.

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

Istanbul 2 no’lu Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun Kkarar: ile degerleme
konusu tasinmazin Istiklal Cephesine bakan blogun koruma grubu 1, diger bloklarin koruma
gruplar: ise 2 olarak belirlenmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin, Istiklal Caddesi’ne, Sofyali Sokak’a ve Muieyyet 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.

Uzerindedir.

Taginmazin konumlu oldugu bdlgenin Taksim Meydani’nin yayalastirilmas: projesi,
Kentsel Donlsiim Projesi, Tarlabas1 360 Projesi ve Salipazar1 Kruvaziyer Liman: Projesi ile
yakin gelecekte cazibesini daha da arttiracag: dustinilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz énemli sehir merkezlerine yakin konumludur.

TAPU KAYITLARI

ili Istanbul

Ilcesi Beyoglu

Mahallesi Asmalimescit

Koyl -

Sokagi Istiklal Caddesi, isve¢ Sokag1
MevKkii -

Pafta No 1

Ada No 310

Parsel No 1

Gayrimenkultin Niteligi Apartman, Yazihane, Magazalar
Gayrimenkuliin Yuzoélcimi 2.642,50 m2

Malik

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Hisse

540/3600

Beyanlar Hanesinde;
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Korunmasi Gerekli Kiiltir ve Tabiat Varhigidir. 24.06.1986 tarih, 2039 sayil1.
Eski eserdir. 23.06.2013 tarih, 2937 sayili.
Korunmasi grekli tasinmaz kultlr varhigidir. 06.12.2005 tarih, 4483 sayil.

Serhler Hanesinde:

Tim hissedarlarinmevcut hisselerinin %27’ seri kesin, %33 kat karsiligiolmak Uzere toplam
%60’ar hisselerininde Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatiim Ortaklhigi A.S. lehine satis
vaadi serhi vardir. (15.06.2001 tarih 3536 yevmiye no ile)

Yapi1 Kredi Koray GYO A.S. 540/3600 hissesinin Uzerinde serhler hanesinde;

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

Istanbul 1li, Beyoglu 7lgesi, Asmal:mescit Mahallesi, 1 pafta, 310 ada, 1 no.lu parselde
bulunan Narmanl: Han isimli gayrimenkul tzerinde arsa pay: kars:iginda insaat yap:lmas:
konusunda, ylklenici YKK(Yap: Kredi Koray) ile bu tasznmaz:n mal sahipleri aras:nda,
Besiktas 11. Noterligi’nin 25.05.2001 tarih ve 32043 Y. no.lu ““Dilzenleme Seklinde
Gayrimenkul Hissesi Kargiiginda Insaat Yapim: ve Satis Vaadi SOzlesmesi” yapidmuszr.
Narmanl: Han mal sahipleri (14 kisi), ifa imkans:zlig: ve temerrit iddialariyla YKK’ya kars:
11.06.2008 tarihinde Beyoglu 2. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2008/269 E. say:/: dosyas: ile
dava acmuglardir. Davacilar dava acarken, “gayrimenkuliin 15/100 (540/3600) hissesinin
daval: (YKK) ad:na olan tapu kayd: Uzerine ihtiyati tedbir konulmas:n:” da talep etmiglerdir.

Mahkeme, ihtiyati tedbir sartlarzz:n olustugunu kabul ederek, 12.06.2008 tarihli ek kararla,
davac:lar vekilinin talebinin kabuliine, Beyoglu, Asmal:mescit Mahallesi, /stiklal Caddesi’nde
bulunan 1 pafta, 310 ada, 1 parsel say:/i tasinmaz:n daval: sirket ad:na kay:tl: 540/3600
(15/100) pay: uzerine ihtiyati tedbir konulmas: seklinde karar vermistir.

FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Bina Adi Ziraat Bankasi1 Sanat Galerisi ve Tunel Hizmet Binasi
Toplam Bina Alani 5.115 m2 (R6léve Projesine Gore)

Yasi ~182 (Tarihi Eser)

Insaat Tarzi Betonarme kargir

Insaat Nizam Blok Nizam

Binamn Kat Adedi 5 Kat (Bodrum + Zemin + Ara Kat + 2 normal kat)
Dis cephe Siva Uzeri boya ve koruma agi

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi -

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut Degil

Havalandirma Sistemi -
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Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Séndirme -
Sistemi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin alansal biyuklikleri asagidaki gibidir:

Bodrum 39 m2 90 m? 17 m2 197 m? 71 m?
Zemin 458 m2 412 m? 322 m? 375 m? 215 m2
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 m2 110 m2 - 374 m2 -
Toplam 1.664 m?2 1.057 m2 562 m2 1.321 m2 511 m2
Toplam Kapalh 5115 m2

Alan

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan Narmanli Han’in
yenilenerek otel + ticaret olarak kullanilmasi i¢in *gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir.
Degerleme konusu 310 ada, 1 no’lu parsel Gzerinde, “Suit Otel” fonksiyonunun
gelistirilmesine karar verilmistir.

*Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alr ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine ceviren gelir ve tammlanan 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 akis1 en olasi deger rakam ile
orantilidir.

Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirrmlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal mulkler
tarafindan kazamlan getiri oranlari, bor¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baglidir.

Proje Genel Varsayimlari;

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda
varsayimlar yapilmastir.

Konu parsel Uzerindeki yapiya sadece restutlisyon calismas: yapilabilecegi, Beyoglu
Belediyesi imar Mudirlugi ve istanbul 2 No’lu Kultir ve Tabiat Varhklarmi: Koruma
Kurulu’ndan égrenilmistir.
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Proje kapsaminda 0ngoriilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

Tum 6demelerin pesin yapildig: varsayilmastir.
Calismalar sirasinda USD kullanilmistir. 1 USD: 2,0254 TL kabul edilmistir.

Calismalara 1IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil
edilmemistir.

Degerleme galismasinda 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 oran % 10,50 olarak hesaplanmistur.

Enflasyon oraninin % 3 olacag: varsayilmistir.

Proje kapsaminda yer alan her bir fonksiyon igin ayr bir insaat maliyeti ve ayr bir
gelir 6ngorisinde bulunulmustur.

Insaat islerinin Ust sinif insaat kalitesiyle yapilacag: varsayilmistir.

Otopark ihtiyacinin yakin cevredeki 6zel agik otoparklar ile anlasilarak ¢ozilecegi
varsayilmistir. (Bu tarz uygulamalar cevre otellerde yapilmakta olup; ziyaretcilerden arag igin
de rezervasyon istenmektedir. Benzer bir uygulamanin degerleme konusu proje blinyesinde de
uygulanabilecegi dustnilmektedir.)

Altyapr maliyeti hesabi icerisinde; dogalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme
suyu altyapisi, telekom altyapisi vb. bulunmaktadir.

Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; ¢evre duizenleme maliyetleri, peyzaj
maliyetleri, agik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb. bulunmaktadir.

Toplam maliyet hesaplar: 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 tlrlt projenin ve detayin cizdirilmesi, yap: denetim sirketi bedelleri,
proje yonetim firmas: bedelleri vb. maliyetler bulunmaktadir.

Projedeki oteller tefrisatl maliyetleri icermektedir.

Ticari fonksiyon igin tesisatin hazirlanarak i¢ mekan dekorasyonu tamamlanmadan
kiralama yapilacag: varsayilmis, bu nedenle birim maliyeti daha dustik takdir edilmistir.

Tasinmazin tarihi eser olmasi1 dolayisiyla emlak vergisinden muaf oldugu
varsayilmstir.

Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
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“Suit Otel” Konseptli Ozel Tesis Belgeli Konaklama Tesisi ve Ticari Unite (Kiralama)
Projesi Varsayimlari:

Ustiin hizmet standartlarina sahip bir 6zel belgeli tesis olarak isletilecegi varsayilmistir. S6z
konusu yapinin zemin katinin diikkan olarak kiralanacagi kabull yapilmstir.

Bu konseptte briit oda alam1 35 m? olarak varsayildiginda oda sayist 76 olarak kabul
edilmistir. Ic mekanda kitchenette tarzi kiiciik ve az ekipmanli mutfak kullanimmin
bulunabilecegi 76 odal: bir tesis olarak planlanmistur.

Odalarin i¢ mekanin luks olacagi, ortak alan ve odalarda binanin tarihsel ozellikleri ile
uyumlu bir 6zel tasarim uygulanacag: varsayilmistir.

Oda fiyati, otelin st segment standartlara sahip, yiiksek hizmet kalitesi sunan bir konsepte
sahip olacagi varsayimmina gore yillik ortalama 200 USD/giin olarak takdir edilmis olup; farkl
blyuklikteki odalar icin farkl fiyat uygulamasi olacag: varsayilmistir. Bu fiyatin, degerleme
tarihinden itibaren her yil % 3 oraninda artis gosterecegi varsayilmastir.

Diikkan alant icin aylik kira bedeli 2013 y1l1 icin 50 USD/m? olarak dngoriilmis ve bu bedelin
degerleme tarihinden itibaren her yil % 3 oraninda artis gosterecegi varsayilmistir.

Tesiste resepsiyon ve oda servisi hizmetinin olacag: varsayilmstir.

Proje kapsaminda yer alan insaat islerinin 2013 y1l1 icerisinde baslayacagi, 2015 yili itibariyle
tamamlanacag: ve otelin 15.11.2015 tarihi itibariyle isletmeye acilacag: varsayilmistir.

Otelin diger gelirler oraninin, briit oda gelirlerinin % 30’si oraninda olacag: varsayilmstir.

S6z konusu suit otelin ilk yil % 75 doluluk oran: ile isletmeye agilacag: ve doluluk oranmnin
artarak, 2017 yilinda % 85 seviyelerinde sabitlenecegi varsayilmstir.

Yenileme maliyetinin 2015 yilinda, toplam bina maliyetinin % 1,5’i oraninda gerceklesecegi
varsayilmis olup, her yil % 3 oraninda artarak devam edecegi dngorilmistar.

2013 yili icin yillik bina sigorta bedeli 14.142 USD ve olarak hesaplanmis olup, ilerleyen
yillarda % 3 oraninda artacag: dustnilmustar.

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIiZIi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

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

Gayrimenkuliin, Yap1 Kredi Koray G.Y.O. A.S.’nin 540/3600 hissesinin emsal karsilastirma
yaklasimi analizi yontemiyle bulunan degeri 10.490.000.-TL (Onmilyonddrtytzdoksanbin.-
Tark Lirasi), 5.180.000.-USD (Besmilyonyuzseksenbin.-Amerikan Dolari) takdir
edilmistir.
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» Gayrimenkulln, Yap: Kredi Koray G.Y.O. A.S.’nin 540/3600 hissesinin otel + ticaret projesi
gelistirilerek gelir indirgeme analizi yoOntemiyle bulunan degeri ise 11.900.000.-TL
(Onbirmilyondokuzylzbin.-TurkLirast), 5.870.000.-USD (Besmilyonsekizylzyetmisbin.-
Amerikan Dolan) takdir edilmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda direk kapitalizasyon yontemine gére bulunan degerlerin,
gelistirme yaklasimi1 yontemine gore bulunan degerlere goére daha somut degerlerde olmasi
nedeni ile raporun sonu¢ degeri olarak; direk kapitalizasyon yontemine gore bulunan deger
olan 10.490.000.-TL (Onmilyondodrtyizdoksanbin.- Tark Lirasi), 5.180.000.-USD
(Besmilyonytzseksenbin.-Amerikan Dolar) nihai deger olarak taktir edilmistir.

“2002/4480 say1l1 Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alan1 150 m?’ye kadar olan konut
teslimlerinde %21, net alan1 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 once
alindigindan tasinmaz yukarida belirtilen 2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar
kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamas: yapilmistir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme konusu tasinmazin istiklal Caddesi izerinde konumlanmasi, Taksim Meydani’na
ve Tiinel Meydani’na yakin olmasi, mevcut nitelikleri, insaat kalitesi, hem Istiklal Caddesi’ne
hem Miuieyyet Sokak’a cepheli olmasi, yasal evraklari ile uyumlu olup, olmamas: gibi
durumlar g6z Onlinde bulunarak, deger takdiri yapilmis olup, binanin verimli isletilebilmesi,
doluluk oranmmi ylksek tutabilmek icin degerleme konusu tasinmazin yenilenmesi gerektigi
dustnulmektedir ve tadilat maliyeti olarak 2.500 USD/m?2 6ngorilip, s6z konusu tadilat

maliyeti toplam degerden disulerek deger takdiri yapilmustir.

Binanin zemin kati ve st katlarina ayri birim degerler takdir edilmek suretiyle toplam pacal
kira ve satis degerlerine ulasilmistir. Yukaridaki emsallerden yola ¢ikarak binanin pacal satis
degeri 10.000 USD/m2 olarak hesaplanmstir.

Narmanl

310 1 5.115 8.000 16.203 82.879.368
Han
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Binanin Yenilenme Maliyeti (TL)

-12.949.901

*(1 USD= 2,0254.-TL, 1 Euro=2,7713 TL kabul edilmistir.)

ANKARA - ANKARA :

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN
DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILiSKIiN BiLGi

KURUL :

1 24.12.2013
: 2013B117
: Ankara ili, Cankaya Ilgesi, 16140 ada 3 parselde

kayith bulunan 4 adet bagimsiz bolimdin, piyasa
rayi¢ degeri tespiti amaciyla yapilmaktadir.

Rapor GYO igin dizenlenmistir.

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

. Sirketimiz tarafindan ilgili tasinmazlar icin Sermaye

Piyasasi Mevzuatt hikimlerine gore hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir
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GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU

Gayrimenkullerin acik adresi: Lodumu Mahallesi, 2082. Cadde, Ankara Ankara Evleri, A
Blok, No: 45; B-2 Blok, No: 44; C Blok, No: 1 ve 4, Cankaya / ANKARA’d1r.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim icin; Cepa Alisveris Merkezi’nden itibaren bati1 yoniinde
yaklasik 1,30 km ilerlenir ve 2118. Cadde’ye donulir. Bu glizergah uzerinde yaklasik 300,00
m ilerledikten sonra sol konumda yer alan 2082. Cadde’ye donulip yaklasik 80,00 m
ilerlendikten sonra konu tasinmazlarin bulundugu siteye ulasmak mumkindir. Konu
tasinmazlarin  bulundugu bdlgede luks konutlar, is merkezleri ve aligveris merkezleri
bulunmaktadir. Kentin gelisiminin  Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvari) (zerinde
gerceklesmesi bolgedeki konut projelerini tetiklemistir.

Konu taginmazlarin yakin gevresinde Ozel Tevfik Fikret Lisesi (~180,00 m), Tirkiye Odalar
ve Borsalar Birligi (~70,00 m), CEPA Alisveris Merkezi ve Kentpark Alisveris Merkezi (1,30
km), Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvari) (~350,00 m), Sakip Sabanci Bulvar: (~1,00 km) ve
ODTU Kavsag1 (~2,12 km) yer almaktachr. Degerleme konusu tasinmazlara ézel ve toplu
tasima araclariyla ulasim saglanabilmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin bulundugu projede, 4 adet Blok bulunmaktadir (A,
B1l, B2 ve C Blok). Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilcesi, Lodumu
Mahallesi, 16140 ada, 3 no’lu parsel, 17.952,00 m? arsa Uzerinde yer alan “Apartman-Beton”
vasifli “Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketi” adina tam hisse ile kayitl, “Konut-
Cati1 Aralikli” niteligindeki A Blok, 12. katta bulunan, 224/28456 arsa payl, 45 bagimsiz
b6lim no’lu; “Konut-Catir Aralikli” niteligindeki B2 Blok, 12. katta bulunan, 170/28456 arsa
payli, 44 bagimsiz bolim no’lu; “Konut-Dubleks” niteligindeki C Blok, zemin kat + 1. katta
bulunan, 277/28456 arsa payli, 1 bagimsiz bolim no’lu; “Konut-Dubleks” niteligindeki C
Blok, zemin kat + 1. katta bulunan, 277/28456 arsa payli, 4 bagimsiz bolim no’lu
tasinmazlardir.

Konu tasinmazlar A, B-1, B-2 ve C Blok olmak tzere 4 bloktan olusan bir sitede yer
almaktadir. Mimari projelerine gore A ve C bloklarda 48’er; B-1 ve B-2 bloklarda 44’er adet
olmak uzere toplam 184 adet konut bulunmaktadir. Her blogun 1. ve 2. bodrum katlarinda
otopark ve siginak alanlari, su depolari, 1sitma merkezleri, depo hacimleri, elektrik tablo ve
pano odalari, sayag yerleri, fitness salonu, tesisat ve elektrik saftlari, garaj havalandirma
santralleri, trafo odasi, ogs odasi ve jeneratér odasi; B-1 ve B-2 bloklarin baglantili oldugu
ortak alanda yuzme havuzu, fitness salonu, cafe, sauna, soyunma odalari, WC alanlari,
toplant: ve oyun salonu, ¢cocuk oyun alanini i¢eren sosyal tesisler bulunmaktadir. Sitede acik
otopark alanlari bulunmakta olup, site igerisinde peyzaj duzenlemesi yapilmastir.

Konu tasinmazlarin bulundugu binalar blok nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda insaa
edilmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu bloklarin girisi 1. bodrum kattan, binalarin bati
cephesinden saglanmaktadir.

A ve C bloklar 2 bodrum, zemin, 12 normal ve cati arasi kati olmak Uzere toplam 16’sar
kattan olusmaktadir. A ve C bloklarin zemin katlarinda 4’er adet bagimsiz bélim; 1. normal
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katlarinda zemin katlarda yer alan dubleks dairelerin Ust katlari; 2.-12. katlarinda her katta
4’er adet bagimsiz bolum; cati katlarinda 12. katta bulunan dubleks dairelerin st katlari
bulunmaktadir.

B-1 ve B-2 bloklar 2 bodrum, zemin, 12 normal ve cati aras: kat1 olmak lzere toplam 16’sar
kattan olugmaktadir. B-1 ve B-2 blogun zemin katlarinda sosyal tesisler ve 4’er adet bagimsiz
bolim; 1. normal Kkatlarinda zemin katta bulunan dubleks dairelerin st katlari; 2. normal
katlarinda 3’er adet bagimsiz bolim ve toplam 2’ser adet kapici dairesi; 3.-8. katlarinda her
katta 4’er adet bagimsiz bolim; 9. normal katlarinda 4’er adet bagimsiz bélim; 10. normal
katlarinda 3’er adet bagimsiz bolim ve 1’er adet 9. normal katlarda bulunan dubleks
dairelerin Ust katlari; 11. normal katlarinda 3’er adet bagimsiz bélim; 12. normal kat + cati
aras1 katlarinda 3’er adet dukleks bagimsiz bolim bulunmaktadir. Mevcutta B-1 ve B-2
bloklarda 2’ser adet asansor olup, aktif olarak kullaniimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan A Blok 45 no’lu bagimsiz bolim binanin 12. normal
katinda ve cati arasi katinda bulunan dubleks daire olup, kuzeybati cephededir. Konu
tasinmaz mevcut i¢ diuzenlemesine gore konut olarak dizayn edilmis olup, bos durumdadir.
Mevcut duruma gore konu tasinmaz 181,35 m2 (Teraslar hari¢) brut alana sahiptir. Konu
tasinmazin zemini giris holl, mutfak, banyo ve balkonlarda seramik; salonda ve odalarda
laminant parke ile désenmistir. Banyo ve WC duvarlar1 seramik ve duvar kagidi ile; salon,
odalar ve diger hacimlerin duvarlar ise yagli saten boya ile kaplanmistir. Camlarin dogramasi
PVvC’dir.

Degerleme konusu tasinmazlardan B-2 Blok 44 no’lu bagimsiz bélim binanin 12. normal
katinda ve cati arasi katinda bulunan dubleks daire olup, dogu cephededir. Konu tasinmaz
mecvut i¢ dizenlemesine gore konut olarak dizayn edilmis olup, bos durumdadir. Mevcut
duruma gore 135,00 m2 (Teraslar hari¢) brut alana sahiptir. Konu tasinmazin i¢ mekan
Ozellikleri mimari projesiyle uyumlu olup, salon, mutfak, WC, banyo, 3 oda, ebeveyn
banyosu ve 2 adet balkondan olusmaktadir. Konu tasinmazin zemini giris holii, mutfak, banyo
ve balkonlarda seramik; salonda ve odalarda laminant parke ile désenmistir. Banyo ve WC
duvarlar1 seramik ve duvar kagidi ile; salon, odalar ve diger hacimlerin duvarlar ise yagh
saten boya ile kaplanmigtir. Camlarin dogramasi PVC’dir.

Degerleme konusu tasinmazlardan C Blok 1 no’lu bagimsiz bélim binanin zemin kat ve 1.
normal katinda bulunan dubleks daire olup, kuzeybati cephededir. Konu tasinmaz mecvut i¢
diizenlemesine gére konut olarak dizayn edilmis olup, bos durumdadir. Mevcut duruma gore
222,00 m2 (Teraslar harig) brit alana sahiptir. Konu tasinmazin i¢ mekan 6zellikleri mimari
projesiyle uyumlu olup, salon, 5 oda, mutfak, WC, banyo, ebeveyn banyosu, 4 adet balkon ve
bahge alanindan olusmaktadir. Konu tasinmazin zemini giris holtu, mutfak, banyo ve
balkonlarda seramik; salonda ve odalarda laminant parke ile dosenmistir. Banyo ve WC
duvarlar1 seramik ve duvar kagidi ile; salon, odalar ve diger hacimlerin duvarlar ise yagh
saten boya ile kaplanmistir. Camlarin dogramasi: PVC’dir.

Degerleme konusu tasinmazlardan C Blok 4 no’lu bagimsiz bolum binanin zemin kat ve 1.
normal katinda bulunan dubleks daire olup, giineybat: cephededir. Konu tasinmaz mecvut i¢
duizenlemesine gore konut olarak dizayn edilmis olup, bos durumdadir. Mevcut duruma goére
222,00 m2 (Teraslar harig) brut alana sahiptir. Konu tasinmazin i¢ mekan ozellikleri mimari
projesiyle uyumlu olup, salon, 5 oda, mutfak, WC, banyo, ebeveyn banyosu, 4 adet balkon ve
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bahce alanindan olusmaktadir. Konu taginmazin zemini giris holl, mutfak, banyo ve
balkonlarda seramik; salonda ve odalarda laminant parke ile désenmistir. Banyo ve WC
duvarlar1 seramik ve duvar kagidi ile; salon, odalar ve diger hacimlerin duvarlar: ise yagh
saten boya ile kaplanmistir. Camlarin dogramas: PVC’dir.

TAPU KAYITLARI

TAPU KAYITLARI

iLi ANKARA

ILCESI CANKAYA

MAHALLESI LODUMLU

SINIRI PLANINDADIR

NITELIGI APARTMAN-BETON

ADA NO : 16140

PARSEL NO : 3

YUZALCUMU 17.952,00 m?

MALIK KORAY YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (HISSESI TAM)

B.B.NO :|ABLOK 45 B2BLOK 44 |CBLOK1 CBLOK 4

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

NITELIGI | CATI ARALIKLI | CATI ARALIKLI | DUBLEKS DUBLEKS KONUT
KONUT KONUT KONUT

ARSA PAYI [ 224128456 170/28456 277128456 277128456

TAPU  BELGE|:|KAT KAT KAT KAT MULKIYETI

Cinsi MULKIYETI MULKIYETI | MULKIYETI

EKLENTISI - |E-45 NOLU[E136  NOLU|E-137  NOLU|E-140 NOLU DEPO
DEPO DEPO DEPO

YEVMIYE - [13309 13309 13309 13309

CiLTNO - 67 68 68 68

SAYFANO 6622 6713 6714 6717

TAPU INCELEMELERI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGILI HERHANGI BIR _
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI

HAKKINDA BiLGI

Beyanlar Hanesinde:

Diger: Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midurlugi 15.07.2009 tarih 16611
say1 ile 16140 ada 3 parselle ilgili Ankara 11. idare Mahkemesi’nin 25.03.2009 giin
2009/133 E. sayili karar: ile yap1 kullanma izni yeniden iptal edilmistir. (24.07.2009 tarih,
1774 say1) (Malik/Lehdar: Cankaya Belediyesi)

Ydnetim Plan:i: 14.04.2008 (17.04.2008 tarih, 8614 yevmiye)

Bu gayrimenkulun mulkiyeti kat mulkiyetine gecmistir. (Baslama Tarih: 18.06.2008, Siire:
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-) (19.06.2008 tarih, 13309 yevmiye)

Diger: Cankaya Belediye Baskanhg: imar ve Sehircilik Midurligii 10.10.2008 TA. 24182
S.Y. ile 16140 ada 3 parselle ilgili Ankara 7. idare Mahkemesi’nin 18.07.2008 giin ve
2007/867 sayil1 karar1 ile bu tasinmazda her tirl imar uygulama islemlerinin durdurulmasi
bildirilmistir. (15.10.2008 tarih, 4058 say1) (Malik/Lehdar: Cankaya Belediyesi)

Diger: Imar Mudurlugi’nin 12.05.2008 tarihli tadilat projesi. (28.05.2008 tarih, 2348 say1)
(28.05.2008 tarih, 11798 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

1 YTL bedel karsiliginda kira serhi bulunmaktadir. (Baslama Tarih: 23.01.2008, Siire: 99
Yil) (23.01.2008 tarih, 1412 yevmiye) (Malik/Lehdar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S.
(TEDAS)

A Blok 45 no’lu bagimsiz bolim Uzerinde;
Eklenti Bilgileri:

2317829 sistem numarasi, E45 Depo olarak tamml: eklenti bulunmaktadir. (17.04.2008
tarih, 8614 yevmiye)

B2 Blok 44 no’lu bagimsiz bolim Gzerinde;

Eklenti Bilgileri:

2317920 sistem numarasi, E136 Depo olarak tanimli eklenti bulunmaktadir. (17.04.2008
tarih, 8614 yevmiye)

C Blok 1 no’lu bagimsiz bolim Uzerinde;

Eklenti Bilgileri:

2317921 sistem numarasi, E137 Depo olarak tanimli eklenti bulunmaktadir. (17.04.2008
tarih, 8614 yevmiye)

C Blok 4 no’lu bagimsiz bolim Uzerinde;

Eklenti Bilgileri:

2317924 sistem numarasi, E140 Depo olarak tanimli eklenti bulunmaktadir. (17.04.2008
tarih, 8614 yevmiye)

* Ankara 7. Idare Mahkemesi’nin 10.10.2008 tarih, ES. No: 2007/867, Karar No:
2008/1680 say1li kararina istinaden degerleme konusu taginmazlarin ait yap: ruhsatlar: ve
yap1 kullanma izin belgeleri iptal edilmistir. (01.12.2008)

* Ankara 11. idare Mahkemesi’nin 25.03.2009 tarih ve E: 2009/133 sayil: karar: geregi ve
11.05.2009 giin, 35.06/13203-G23/09 sayili Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik
Muduarligl’nun yazisina istinaden, degerleme konusu tasinmazlara ait yap: ruhsatlar: ve
yap1 kullanma izin belgeleri iptal edilmistir. (12.05.2009)
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* Ankara Bolge Idare Mahkemesi’nin 20.05.2009 giin, 2009/2198 sayil1 kararina istinaden,
degerleme konusu tasinmazlara ait yap:1 ruhsatlari ve yapr kullanma izin belgeleri iptal
edilmistir. (10.07.2009)

GAYRIMENKUL PROJESININ YASAL DURUMU

Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. tarafindan, Ankara 7. idare
Mahkemesi’nin 10.10.2008 giin ve E. 2007/867, K. 2008/1680 sayili iptal karari Uzerine
mahkeme kararinin uygulanmasina yonelik olarak s6z konusu parseldeki insaat hakkinda
Cankaya Belediye Enclmeni’nce yikim karart ahinmas: istemiyle 24.11.2008 tarihli
basvurunun zimmen reddine iliskin islemin iptali icin acilan davada; Ankara 9. Idare
Mahkemesi’nin 15.06.2011 tarih ve E: 2009/654, K: 2011/1294 sayil1 kararinda; 16140 ada 3
parsel sayili tasinmazda bulunan yap: ruhsatinin ve bu yap:r ruhsatina dayanak olusturan
1/5000 6lgekli Nazim imar Plani’nin ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planlar’’mn mahkeme
karar1 ile iptal edilmesi nedeniyle, ruhsatsiz ve plansiz hale gelen insaat hakkinda 3194 sayili
Kanun’un 32. Maddesi uyarinca gerekli tespitler yapildiktan sonra Cankaya Belediye
Enclimeni’nce durumun degerlendirilip bir karar alinmas: gerekirken aksi yonde tesis edilen
zimni ret isleminde hukuka uyarlik bulunmadig: belirtilerek dava konusu islemin iptaline
karar verildigi;

Sonug olarak yukarida belirtilen mahkeme karari1 dogrultusunda, 16140 ada 3 parsele ait tim
yap1 ruhsatlari, yap: ruhsatlarmin dayanag: olan 1/5000 olgekli Nazim imar Plan: ve 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plan: iptal edilmis olup, amlan parselin plansiz durumda oldugu
hususlar: tespit edilmistir.
Ayrica s6z konusu parselde séz konusu yarg: karari geregi 1/5000 6lgekli Nazim imar
Plan’min iptal edilmesi nedeniyle Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 28. Maddesi’ne gore
gereginin yapilmas: Cankaya Belediye Baskanligi tarafindan Ankara Buyiksehir Belediye
Baskanligi’ndan talep edilmistir. Ancak, s6z konusu yarg: geregi parsele ait yeni bir 1/5000
olcekli Nazim Imar Plam  Biyiksehir  Belediye Baskanli’nca  hazirlanarak
onaylanmadigindan, 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plan1 da diizenlenememistir.
Koray Yap1 Endistrisi ve Tic. A.S. ve Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
tarafindan “Danistay 6. Dairesi’nce verilen 04.05.2012 tarihli, K: 2012/2148 sayili kararin,
2577 sayil Idari yargilama Usulii Kanunu’nun 54. Maddesi uyarinca diizeltilmesi” istemiyle
acilan davada, Danistay 6. Dairesi tarafindan, temyiz istegi reddedilerek kararin duzeltilmesi
isteminin reddine 21.12.2012 tarihinde karar verilmistir.
T.C. Danistay 14. Daire’nin 2011/14794 esas no’lu, 2013/1444 karar no’lu Yap1 Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. ve Koray Yap1 Endistrisi ve Ticaret A.S.’nin Cankaya
Belediye Baskanligi’na Ankara 11. idare Mahkemesi’nin 15.10.2010 giinlii, E: 2010/325, K:
2010/1425 sayili kararinin; usul ve yasaya uygun olmadig ileri surtilerek bozulmasi istemine
gore acilan davada, dava dosyasinda sunulan mevzuat hikimlerinin ve AIHM Kararlarmin
birlikte degerlendirilmesinden; saglikli ve dengeli bir ¢evrenin olusturulmas: bakimindan,
yurultkte bulunan plan hikumlerine aykiri insa edilen yapilarin, yapinin insa edildigi tarihte
72



yurirlikte bulunan plana ve yapi ruhsatina uygun olarak insa edilse dahi, bu planin hukuka ve
mevzuata aykir1 oldugu tespit edilerek yargi merciince iptal edilmesi durumunda kazanilmis
hakkin bulunmamasi nedeniyle yikilmas: gerekmektedir. Ancak; yikim islemi tesis edilmeden
once, hukuka aykir1 bir sekilde plan olusturan ve bu plana gore ruhsat veren idarenin kusurlu
davranist nedeniyle, iyi niyetli kisilere yikima konu tasinmaz bedelinin 6denmesi
gerekmektedir. Bu nedenle, tasinmazin bedelinin davaciya ddenmeden ruhsatsiz yapinin
yikim1 yolunda tesis edilen islemde hukuka uyarlik bulunmadigindan, idare Mahkemesi’nce
davanin reddi yolundaki kararda hukuki isabet gorilmemistir. Aciklanan nedenlerle, Ankara
11. idare Mahkemesi’nin 15.10.2010 giinli, E: 2010/325, K: 2010/1425 sayili kararinin
bozulmasina, dosyanin mahkemesine gonderilmesine, bu kararin teblig tarihinden itibaren 15
glin icerisinde kararin duzeltilmesi yolu agik olmak tizere, 28.02.2013 tarihinde oy gokluguyla
karar verilmistir.

Degerleme konusu ana tasinmaz Uzerinde yer alan yapilara ait mimari proje, yap: ruhsati ve
yap1 kullanma izin belgesi 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani’nin ve 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plani’nin iptal edilmesi sebebi ile gegersizdir. Ayrica konu tasinmazlarin (A Blok 45, B2
Blok 44, C Blok 1, C Blok 4 No’lu b.b.) tzerinde kisitlayici takyidatlar bulunmaktadir. Bu
nedenlerden Oturd konu tasinmazlarin (A Blok 45, B2 Blok 44, C Blok 1, C Blok 4 No’lu
b.b.) ilgili Sermaye Mevzuati hikimlerine gére GYO portfdyine “Konut” olarak alinmasinin
sakincal oldugu tespit edilmis olup, arsa olarak GYO portfoytine alinmasina engel teskil
edecek herhangi bir unsura rastlanmamustir.

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Betonarme cergeve sistem ile insa edilmistir. Catilarda gelik

Yap Tarzi konstriiksiyon kullanilmistir.
Yap: Smufi : 4 A
Yapinin Yast : 7
Yap1 Nizami : Blok
Dis Cephe : Swva Uzeri akrilik esasl boyal
Kapali Alan : 760,35 m? (Degerlemesi yapilan bagimsiz bolumler)
Otopark : Var (Kapali-Agik)
Guvenlik : Var
Sosyal Tesis : Var
Asansor : Var (Cift Asansor)
Yangin . Var
merdiveni '
Su Deposu : Var
Dogalgaz : Var
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Dogalgaz kombili
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FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi . Cok lyi
Malzeme Kalitesi : Cok lyi
Fiziksel Eskime : Yok

Altyap: : Cok lyi

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklasim1 kullanilmistir. Ancak konu ana tasinmazlara ait mimari proje, yap1 ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi iptal olmasi sebebi ile konu tasinmazlara yalnizca hisselerine diisen toplam arsa
piyasa degeri takdir edilmistir.

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZI SONUGCLARININ
UYUMLASTIRILMASI  VE BU AMAGCLA (ZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme calismas:nda gayrimenkullerin deger tespiti icin emsal kars:lasszrma yaklasim: ve
gelir indirgeme yaklasim: kullanzimzszir. Ancak konu ana tasinmazlara ait mimari proje, yap:
ruhsat: ve yap: kullanma izin belgesi iptal olmas: sebebi ile konu tasinmazlara yaln:zca
hisselerine diisen toplam arsa piyasa degeri takdir edilmistir.

Emsal karsilaszzrma yaklasimina gore soz konusu tasinmazlar:n hissesine diisen toplam arsa
piyasa degeri  742.000.- USD (1.555.000.- TL) olarak hesaplanmuszir. Ayrica konu
tasznmazlara iliskin

Arsa Sahibi Koray Yap: Endistrisi ve Ticaret A.S. ile Yatrzmc: Yap: Kredi Koray
Gayrimenkul Yatizm Ortaklig: A.S. arasinda 10.04.2006 tarih, 79511 no’lu Ankara ili,
Cankaya ilcesi, Emek Mahallesi, 16140 ada, 3 parselde kay:tl: arsa lzerinde insaa edilecek
proje ile ilgili Bagims:z Bolumler Paylagim Protokoli’ne gore A Blok 45 no’lu bagims:z
bolimun %57°si, B-2 Blok 44 no’lu bagims:z bolimin %1000, C Blok 1 no’lu bagims:z
bolumin %57°si ve C Blok 4 no’lu bagims:z bolimin %57°si Yap: Kredi Koray Gayrimenkul
Yatzim Ortaklig: A.S.’ye aittir. Buna gore Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatzzim Ortaklig:
A.S.’nin hissesinin arsa piyasa degeri 480.000.- USD (1.006.000.- TL) hesaplanmuszr.
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SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE
GAYRIMENKULLER,GAYRIMENKULLERIN PROJESI VEYA
GAYRIMENKULLERE BAGLI HAK VE FAYDALAR HAKKINDA GORUS

Degerlemesi konusu ana tasinmaz tzerinde yer alan yapilara ait mimari proje ,yap: ruhsat: ve
yap: kullanma izin belgesi 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani’nin ve 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plan’mn iptal edilmesi sebebi ile gecersizdir.Ayrica konu tasinmazlarin (A Blok 45,82
Blok 44,C Blok 1 ,C Blok 4 no’lu b.b.) Gzerinde kisitlayici takyidatlar bulunmaktadir.Bu
nedenlerden 6tird konu tasinmazlarin (A Blok 45,B2 Blok 44,C Blok 1 ,C Blok 4 no’lu b.b.)
ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore GYO portfoyline “Konut” olarak
alinmasmin sakincali oldugu tespit edilmis olup,arsa olarak GYO portféyiune alinmasina
engel teskil edecek herhangi bir unsura rastlanmamastir.

SONUC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme calismasinda gayrimenkullerin deger tespiti icin emsal karsilastirma yaklasimi ve
gelir indirgeme yaklasim: kullanilmistir. Ancak konu ana tasinmazlara ait mimari proje,
yapr _ruhsati ve yapr kullanma izin belgesi_iptal olmasi_sebebi ile konu tasinmazlara
yalnizca hisselerine disen toplam arsa piyasa degeri takdir edilmistir.

NiHAI DEGER TAKDIRIi

Degerleme calismasinda gayrimenkullerin deger tespiti icin emsal karsilastirma yaklasimi ve
gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir. Ancak konu ana tasinmazlara ait mimari proje, yapi
ruhsat: ve yap: kullanma izin belgesi iptal olmas:i sebebi ile konu tasinmazlara yalnizca
hisselerine dusen toplam arsa piyasa degeri takdir edilmistir.

YASAL DURUM DEGERI

Ana tasinmazlara ait mimari proje, yap: ruhsati ve yapi: kullanma izin belgesi iptal olmasi
sebebi ile konu tasinmazlara yalnizca hisselerine disen toplam arsa piyasa degeri takdir
edilmistir.

Arsa Degeri (ABLOK / 45B.B.)

1 m2 Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yizélgcimi (m?2) 17.952,00
Hissesi 224/28456
Arsa Degeri 367.418 TL 367.418 TL

Toplam Arsa Degeri 367.418 TL

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

1 m2 Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yizélgimi (m?2) 17.952,00
Hissesi 170/28456
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Arsa Degeri
Toplam Arsa Degeri

278.844TL

278.844 TL
278.844 TL

Arsa Degeri (CBLOK/ 1B.B.)

Toplam Arsa Degeri

Arsa Degeri (CBLOK /4 B.B.)

1 m2 Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yizélgimi (m?2) 17.952,00
Hissesi 277/28456
Arsa Degeri 454,352 TL 454,352 TL

454.352 TL

1 m2 Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yizélgimi (m?2) 17.952,00
Hissesi 277/28456
Arsa Degeri 454.352 TL 454.352 TL

Toplam Arsa Degeri 454.352 TL
TOPLAM 1.554.965 TL
TOPLAM YAKLASIK 1.555.000 TL

Degerleme caligmasinda gayrimenkullerin deger tespiti i¢in emsal karsilastirma yaklagimi ve
gelir indirgeme yaklasimi kullanilmigtir. Ancak konu ana tagznmazlara ait mimari proje,
yapr ruhsatz ve yapr kullanma izin belgesi iptal olmas: sebebi ile konu taginmazlara yalnizca
hisselerine digen toplam arsa piyasa degeri takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma yaklasimina goére s6z konusu tasinmazlarin hissesine diisen toplam arsa
piyasa degeri 742.000.- USD (1.555.000.- TL) olarak hesaplanmastir.

*(24.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas1 USD satis kuru 2,0945.-TL dir).

ANKARA CANKAYA:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI - 05.12.2013

RAPORUN NUMARASI : 2013B116
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RAPORUN TURU . Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, 6049 ada, 21 parselde
kayith 10.264,32 m? bag niteligindeki arsa bituni
ve Uzerindeki yapilandirmalarin piyasa rayi¢ degeri

tespiti.
RAPORUN KURUL . Rapor GYO igin diizenlenmistir.
DUZENLEMELERI Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
KAPSAMINDA DEGERLEME (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi
AMACIYLA HAZIRLANIP Gazete’de yayimlanan Seri:VIIlI No:35 Teblig’inin

HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN

ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak igerecek
ACIKLAMA

sekilde hazirlanmastir.

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Sirketimiz tarafindan ilgili tas;nmaz icin Sermaye
YAPILIP YAP'LMAD'G“\IA Piyasa31 Mevzuat: hukimlerine g(')'re hazirlanan

.. .. ayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
LISKIN BILGI gay & P !

GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU

Gayrimenkulun acik adresi: Kavaklidere Mahallesi, iran Caddesi, 6049 ada 21 parsel,
Cankaya / ANKARA’d1r.

Rapor konusu tasinmaza ulasim icin; bolgenin 6nemli akslarindan olan Atatirk Bulvari
tizerinden isvicre Konfederasyonu’ndan itibaren yaklasik 330,00 m ilerlendiginde sag
konumda yer alan Polonya Caddesi bitiminden tekrar saga doniilerek iran Caddesi’ne varilir.
Bu aks Uzerinde yaklasik 300,00 m ilerlendiginde proje alanina ulasmak mimkindir. Proje
alanmin bolgenine en 6nemli akslarindan olan Tunali Hilmi Caddesi’ni Cankaya Caddesi’ne
baglayan iran Caddesi’ne 172,18 m cephesi bulunmaktadir.

Konu tasinmazin bulundugu bolge Ankara’min en merkezi noktalarindandir. Bélgenin en
popiler cadde ve sokaklar: Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, Iran Caddesi, Filistin
Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’dir. S0z konusu bdlge Ankara’nin Gst gelir
grubunun tercih ettigi bir muhitdir. Bélgenin en islek caddelerinden olan Tunali Hilmi
Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi ve Filistin Sokak’ta alisveris mekanlar: ve kafetarya
alanlar1 yer almaktadir. Ankara’nin eskiden beri slregelen populer caddeleri ayrica liks
mekanlariyla da dikkat cekmektedir. Filistin Sokak (zerinde Tribeca, Kitchenette, Kuki’s,
Trilye, Gar Lokantas: gibi Gnli mekanlar bulunmaktadir. Bunlara ek olarak bdlgede genel
olarak prestijli firmalarin holding binalari, otel alanlari ve Unli markalarin magazalar
bulunmaktadir. Ayrica bdlge st gelir grubunun tercih ettigi konut alanlarini da icermektedir.
Konu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde her ne kadar unlu markalarin magazalar: bulunsa
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da, Ankara’min evveliyatinda g6z bebegi olan Karum Alisveris Merkezi’nin siksesini
kaybetmesi gibi durumlar bolgenin diger populer caddelerinden olan Nene Hatun Caddesi,
Tunali Hilmi Caddesi ve Arjantin Caddesi’ne gore ticari potansiyeli daha duslktir. Bu cadde
uzerinde genellikle 5-6 katli konutlarin zemin katlar1 dikkan olarak kullanilmaktadir. Son
yillarda genellikle firmalar yatirnmlarini Filistin Sokak, Nene Hatun Caddesi ve Kuleli
Sokak’a yapmaktadirlar.

Konu tasinmazin yer aldigi bolgede eski yapili binalarin yani sira 6zellikle Tunali Hilmi
Caddesi, Filistin Sokak, Kuleli Sokak tarafinda yeni ofis binalar1 da gérmek muimkuindir.
Bolgede genellikle 5-6 kath, ayrik ve bitisik nizam olarak insaa edilmis konut alanlar1 yer
almaktadir. Ayrica konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakininda yer alan Tahran Caddesi,
Guniz Sokak ve John F. Kenedy Caddesi Uzerinde otel alanlarininin yogunluklu oldugu
gbziukmektedir.

Ancak konu gayrimenkulun bulundugu bélgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin dar
olmasi ciddi anlamda gevre sakinlerinin otopark sikintis1 gekmesini tetiklemektedir. Bolgede
arsa stogunun kisith olmasi, blylk firmalarin bélgede nitelikli projeler Uretmek Uzere arsa
edinmis olduklarmin bilinmesi ile birlikte, bolgede gayrimenkul piyasas: birazda olsa
hareketlenmistir.

Rapor konusu tasinmazin yakin cevresinde Limak Holding, Ankara Hiltonsa, iran
Blyukelciligi, Portekiz Buyukelgiligi, Zeki Bar, Trilye, Papazin Bagi, prestijli kafeler, Limak
Ambassador Boutique Hotel, Sheraton Hotel & Convention Center Ankara, Karum Alisveris
Merkezi, ilbank Bloklar:, Kugulu Park, Divan Moment Otel Ankara, bolgenin en islek cadde
ve sokaklart Tunal Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus
Caddesi ve Nene Hatun Caddesi ile benzer yapilar bulunmaktadir. Konu gayrimenkul Karum
Aligveris Merkezi’ne 0,09 km, Tunali Hilmi Caddesi’ne 0,30 km, Arjantin Caddesi’ne 0,11
km ve Ankara Sehir Merkezi’ne 1,87 km mesafede bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bélgenin en islek ve sokaklari Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin
Caddesi, Iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’ne yakin
konumlu olmas: Iran Caddesi tizerinde bulunmas: sebebiyle toplu tasima araglar ve 6zel
ulasim imkani oldukga iyidir.

Ayrica degerleme konusu tasinmazin yakin konumlu oldugu caddeler (zerinde bircok
firmanin holding binalarinin, prestijli kafelerin bulunmasindan dolay: giin iginde ara¢
yogunlugunun guniin yogun saatlerinde Ust seviyelere ulasacag: distintlmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Konu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada 21 parsel no’lu,
10.264,32 m? yuzolgumine sahip, “Bag” vasifli, 11137/172500 hisse ile “Nazli MANYAS”,
4171/129375 hisse ile “Mehmet Fatih KAHRAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Nesrin
CALIKA”, 16727/258750 hisse ile “Zeynep KARAMANCI”, 16727/517500 hisse ile “Timur
Ahmet CALIKA”, 16727/517500 hisse ile “Murat KARAMANCI”, 7783/51750 hisse ile
“Saban KARAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Esma KARAMANCI”, 7783/51750 hisse ile
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“Semra UCAR”, 7/50 hisse ile “Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.” ve
16727/517500 hisse ile “Nesrin CALIKA”adina kayitl: tasinmazdir.

6049 Ada 21 Parsel: Konu tasinmaz 10.264,32 m2 yuzoél¢cimine sahip olup, “Bag” vasiflidir.
Uzerinde mevcutta insaat halinde 3 adet konut ve 3 adet ticaret bloklar1 bulunmaktadir.
Bloklarin kaba insaatinin biyik bir ¢cogunlugu bitmistir. Bloklarin insaat bitmislik seviyesi
%41,67°dir. Konu tasinmaz topografik olarak hafif egimli bir yapiya sahip olup, geometrik
olarak dortgen sekline sahiptir. 6049 ada 21 parselin iran Caddesi’ne yaklasik 172,18 m
cephesi bulunmaktadir. Imar capina goére tasinmaz, giiney yoniinde 20 m’lik yol (iran
Caddesi) bulunmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Limak Holding, Ankara Hiltonsa, iran
Buyukelciligi, Portekiz Buytkelgiligi, Zeki Bar, Trilye, Papazin Bagi, prestijli kafeler, Limak
Ambassador Boutique Hotel, Sheraton Hotel & Convention Center Ankara, Karum Alisveris
Merkezi, ilbank Bloklari, Kugulu Park, Divan Moment Otel Ankara, bolgenin en islek
caddelerinden olan Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Filistin Sokak,
Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’nde benzer yapilar bulunmaktadir.

TAPU KAYITLARI

ILi ;| ANKARA

ILCESI 1| GANKAYA

MAHALLESI 1| GANKAYA

SINIRI : | PLANINDADIR

NITELIGI : | BAG

ADA NO 116049

PARSEL NO 1121

YUzOLCUMU :110.264,32 m?

MALIK | Nazlhh MANYAS / 11137/172500 Hisse
Mehmet Fatih KARAMANCI / 4171/129375 Hisse
Nesrin CALIKA / 7783/51750 Hisse
Zeynep KARAMANCI / 16727/258750 Hisse
Timur Ahmet CALIKA /16727/517500 Hisse
Murat KARAMANCI / 16727/517500 Hisse
Saban KARAMANCI / 7783/51750 Hisse
Esma KARAMANCI / 7783/51750 Hisse
Semra UCAR/ 7783/51750 Hisse
Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / 7/50 Hisse
Nesrin CALIKA /16727/517500 Hisse)

B.B.NO -

KAT NO -

NITELIGI -

ARSA PAYI -

TAPU BELGE CIiNSi | : |-

EKLENTISI -

YEVMIYE -

CILT NO 14

SAYFA NO 1368
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TAPU INCELEMELERI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGILI HERHANGI BIiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI

Cankaya Tapu Mudarligi’nde 05.12.2013 tarihinde saat 13:49 itibariyle yapilan
incelemelere ve 05.12.2013 tarihli takyidat belgesine gore degerleme konusu gayrimenkul
Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

2942 sayili Yasa’min 7. Maddesine gore kamulastirilacaktir. (11.09.1991 tarih, 5260
yevmiye)

Serhler Hanesinde (Tam hisse tzerinde):

Bu yer eski eserdir. (22.06.1978 tarih ve 5905 yevmiye)

Tamaminda /... hissesinde kat karsiligi kat irtifaki insaat hakki vardir. (Baslama Tarih:
09.08.2006, Bitis Tarih: 06.08.2016 — Sire: 10 Yil) (Malik/Lehdar: Yap1 Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ) (09.08.2006 tarih, 14420 yevmiye)

*2942/4650 say1li yasanin 7. maddesine gore 6 ay icerisinde kamulastirma yapilmadig
takdirde resen dser.

GAYRIMENKULUN PROJESININ YASAL DURUMU

23.12.2004 tarih 2864 sayili Belediye Enciimen Karar: ile 6049 ada 3, 4 ve 5 parsellerin tevhit
edilmesi sonucunda 6049 ada 21 parsel olusmustur. Tevhid isleminin dayanag: olan
tasinmazin  “Park ve Yesil Alan” kullaniminda “Ticaret ve Konut” kullanim kararina
donusturalmesine iliskin isleminin hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle Cankaya Yerel
Kalkinma ve Dayanisma Vakfi tarafindan Ankara 9. idare Mahkemesi’nde 2006/2203 E.
sayili dosyasiyla dava acilmistir. Ankara 9. Idare Mahkemesi nezdinde agilan dava
neticesinde verilen 09.01.2008 tarihli, 2008/6 K. sayili dava konusu idari islemlerin iptaline
iliskin karar, karar diizeltme inceleme asamasinda Danistay 6. Dairesi’nin 15.10.2012 tarih,
2011/634 E. - 2012/5266 K. sayili karar1 ile bozuldugu, bozma kararmin Ankara 9. idare
Mahkemesi’nin 15.07.2013 tarih, 2013/1089 K. sayili karari ile davamin reddine karar
verilmistir. Yapr Ruhsatlari’nin iptali talebi karar: ile Ankara 9. Idari Mahkemesi’nde agilan
davanin 18.12.2008 tarih, 2008/2183 E. sayili dava konusu idari islemlerin (Yap1
Ruhsatlari’nin) iptaline iligskin kararin da Danistay 6. Dairesi’nin 26.11.2012 tarih 2009/2706
E. - 2012/6756 K. sayili karar: ile bozulmustur. Bunun neticesinde iptal edilen ruhsatlarin
kullanilmayan sureleri yeni tadilat ruhsatlarina eklenmistir. Eklenen ruhsat suresi asagida yer
almaktadir. Sonug olarak 04.09.2008 tarihli yapr tatil zapti - mihdrleme tutanag: 01.10.2013
gun 51/13 A-B-C-D-E-F sayili ruhsat yenilemesine istinaden iptal edilmis olup, calismalarin
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devamina izin verilmistir  (Mahkeme kararlari detayli bir sekilde rapor ekinde yer
almaktadir.).

Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesi ile uyumlu olup, yap: ruhsatina sahiptir.
Tasinmazin Uzerinde kisitlayici herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir. Bu
nedenlerden o6tlrd konu tasinmazin ilgili Sermaye Mevzuati hukiumlerine goére GYO
portfoylne alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig: dustinilmektedir.

DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
Degerlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili “yasal durum degeri” olarak degerlenmisitr.
ACIKLAMALAR

6049 ada 21 parsel (zerinde gelistirilecek projede 3 adet konut bloklari, hem site
sakinlerinede hemde bdélgeye hizmet edecek ticari Uniteler (A-B ve F Blok) ve yerleske
sakinlerine saglikli, dogayla i¢ ice bir ortam sunabilmek adina bahcge ve peyzaj alanlari
bulunmaktadir.

A ve B Bloklar bir biitiin halinde kullaniimakta olup, bu blok 3 bodrum + zemin + 3 normal
kat olmak Uzere toplam 7 kattan olusmaktadir. Tasinmazin 3. bodrum katinda siginak alanlarr;
2. bodrum katinda otopark alanlari; 1. bodrum katinda fitness center alani; zemin katinda
dukkan alanlari, cafe alani, fitness center alani; 1. ve 2. normal katinda diikkan alanlari ve 3.
normal katinda restoran alanlar: yer almaktadir. Bu bloklar i¢in toplamda 166 araclik otopark
alani ayrilmstir.

Proje icerisinde yer alacak konut alanlarinda ise daireler cesitlilik gosterip, 2+1, 3+1, 3+1
dubleks, 4+1 ve 5+1 dubleks daireler bulunmaktadir. 2+1 daire tipleri 96,31 m2, 93,86 m?,
99,32 m?, 99,62 m2, 101,57 m?, 104,55 m? ve 104.88 m2?; 3+1 daire tipleri 155,75 m?, 155,95
m2, 160,48 m2, 161,87 m?, 161,49 m2 ve 163,22 m?; 3 +1 dubleks daire tipleri 190,48 m? ve
191,11 m?; 4+1 daire tipleri 190,23 m?, 190,40 m? ve 190,57 m?; 5 +1 dubleks daire tipleri
341,25 m?, 342,38 m?, 343,18 m?, 343,27 m?, 344,89 m? ve 346,55 m?2 brut alana sahip olacak
sekilde dizayn edilmistir. Proje kapsaminda yer alan konut bloklart C, D ve F diye
adlandiriimistir. C Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal + cati1 kat olmak lzere toplam 12
kattan olusmaktadir. 3. bodrum katinda siginak alani; 2. bodrum katinda otopark alani,
jenerator alani, tesisat alani; 1. bodrum katta eklenti alanlari ve kapici dairesi alani; zemin ve
6. normal katinda her birinde 3’er adet daire; 7. normal ve cati katinda dubleks konut alanlari
yer almaktadir. D Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal + ¢ati kat olmak lzere toplam 12 kattan
olusmaktadir. 3. bodrum katinda sginak alani; 2. bodrum katinda otopark alani, jenerator
alani, tesisat alani; 1. bodrum katinda eklenti alanlari; zemin katinda 4’er adet daire; 1., 2., 3.
ve 5. normal katinda her birinde 3’er adet daire; 4. ve 6. normal katinda 2’ser adet daire; 7.
normal ve cati katinda dubleks konut alanlar: yer almaktadir. E Blok 3 bodrum + zemin + 5
normal + c¢ati kat olmak Uzere toplam 10 kattan olusmaktadir. 3. bodrum katinda siginak
alani; 2. bodrum katinda otopark alani, jenerator alani, tesisat alani; 1. bodrum katinda eklenti
alanlari; zemin katinda 4 adet daire; 1. ve 2. normal katinda her birinde 3’er adet daire; 2. ve
4. normal katinda 2’ser adet daire; 5. normal ve cati katinda dubleks konut alanlari yer
almaktadir. Konut bloklarinda otopark alani icin her daireye 1 araglik otopark alan:
ayrilmistir.
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F Blok ise 2 bodrum + zemin + 1 normal + teras kat olmak (zere toplam 5 kattan
olusmaktadir. Tasinmazin 2. bodrum katinda siginak alani, depo alanlari; 1. bodrum katinda
magaza, bay-bayan WC alanlari; zemin ve 1. normal katinda magaza alanlar1 yer almaktadir.
Bu blok icin toplam 18 araclik otopark alani ayilmastir.

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yap1 Tarzi . Betonarme Karkas
Yap1 Sinifi . Ticaret4 A, Konut 3B
Yapmin Yasi -0

Yap1 Nizam . Blok, Ayrik

Di1s Cephe Do

T.ins.Alan1 (m2) :  32.896,26
Otopark . Var

Guvenlik : Var

Sosyal Tesis . Var

Asansor : Var

Yangin merdiveni :  Var

Su Deposu : Var

Dogalgaz : Var

Elektrik : Var

Su : Var

Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi . Dogalgaz merkezi

FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi . Cok Iyi olmasi planlanmis

Malzeme Kalitesi : Cok Iyi olmasi planlanmis

Fiziksel Eskime : Yok (Yeni Bina),heniiz tamamlanmamis
Altyap1 : Tamamlanmig

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bu degerleme calismasinda gayrimenkulun degeri icin emsal karsilagtirma yaklasimi, maliyet yaklagim1
ve gelistirme yaklasim1 kullanilmistir.
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HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Besiktas 11. Noterligi’nde; arsa sahipleri Saban Karamanci, Esma Karamanci, Behget Kerim
Calika, Nesrin Calika, Zeynep Kazaz (Karamanci), Timur Ahmet Calika, Murat Karamanci,
Mehmet Fatih Karamanci, Nazli Ucar (Manyas), Semra Ucar ile yatirimc: Yap: Kredi - Koray
G.Y.0.AS. taraflann arasinda 27.09.2005 Tarihli 74566 sayili Duzenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihiginda Insaat Yapim Sozlesmesi yapilmistir. Bu
sOzlesme geregince, bagimsiz bélimleri ve Ticari alanlari, arsa sahipleri % 54, yatirimci ise
% 46 oraninda paylasacaklardir”. Temyiz streci devam etmektedir.

Degerleme yapilirken Yap1 Kredi Koray GYO A.S.’nin tapu kayitlarinda gegen hissesi ve
s0zlesmeden kaynakli %46 oranindaki pay: dikkate alinmistir.

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIiZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme ¢alismasinda gayrimenkulun arsa degeri tespiti i¢in emsal karsilastirma yaklasimi;
bina degeri i¢cin maliyet yaklasimi1 kullaniimistir.

Konu taginmaz Uzerinde gelistirilen projenin degeri icin ise gelistirme yaklagimi kullaniimis
olup, degerleme calismasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari projedeki veriler
Uzerinden degerleme raporu hazirlanmistir.

Maliyet yaklasimina gore s6z konusu 6049 ada 21 parselin %41,67 bitmislik seviyesi ile
piyasa degeri 35.465.000.- USD (72.543.000.- TL) olarak hesaplanmistir.

6049 ada 21 parsel tzerinde gelistirilen projenin degeri 59.175.000.- USD (121.042.000.- TL)
olmak (zere gelistirme yaklasimina gore hesaplanmistir (27.09.2005 tarih, 74566 no’lu
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihginda Insaat Yapim Sozlesmesi’ne gore arsa
sahipleri %54, yatirrmc: %46 ile hasilat paylasim oranina sahiptir.).

Projenin degeri tamamen rapor kapsaminda proje sonucunda hesaplanmistir. Bu verilerden
herhangi birinin degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkli olacagi muhakkaktir.

* Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olup, tasinmaz (zerinde yer alan projenin bir bitin
olmasindan dolayi, tasinmazin tamamu igin deger takdiri yapilmistir.

SONUGC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme ¢alismasinda gayrimenkulun arsa degeri tespiti icin emsal karsilastirma yaklasima;
bina degeri icin maliyet yaklasimi1 kullanilmistir.

Konu taginmaz Uzerinde gelistirilen projenin degeri icin ise gelistirme yaklasimi kullaniimis
olup, degerleme calismasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari projedeki veriler
uzerinden degerleme raporu hazirlanmastir.
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NiHAI DEGER TAKDIRI

Degerleme calismasinda gayrimenkulun arsa degeri tespiti icin emsal karsilastirma yaklasima;
bina degeri i¢cin maliyet yaklagimi kullanilmustir.

Konu tasinmaz Uzerinde gelistirilen projenin degeri icin ise gelistirme yaklagimi kullaniimis
olup, degerleme calismasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari projedeki veriler
uzerinden degerleme raporu hazirlanmustir.

Maliyet yaklasimina gore s6z konusu 6049 ada 21 parselin %41,67 bitmislik seviyesi ile
piyasa degeri 35.465.000.- USD (72.543.000.- TL) olarak hesaplanmistir.

6049 ada 21 parsel tzerinde gelistirilen projenin degeri 59.175.000.- USD (121.042.000.- TL)
olmak Uzere gelistirme yaklasimina gore hesaplanmistir (27.09.2005 tarih, 74566 no’lu
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihiginda insaat Yapim Sozlesmesi’ne gére arsa
sahipleri %54, yatirimc %46 ile hasilat paylasim oranina sahiptir.).

Projenin degeri tamamen rapor kapsaminda proje sonucunda hesaplanmistir. Bu verilerden
herhangi birinin degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkl: olacagi muhakkaktir.

* Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olup, tasinmaz (zerinde yer alan projenin bir bitin
olmasindan dolay1, tasinmazin tamamu i¢in deger takdiri yapilmistir.

1.2 YASAL DURUM DEGER TAKDIRi
Degerleme ¢alismasinda gayrimenkulun arsa degeri tespiti icin emsal karsilastirma yaklasima;
bina degeri icin maliyet yaklasimi kullanilmastir.

Konu taginmaz Gzerinde gelistirilen projenin degeri icin ise gelistirme yaklagimi kullaniimis
olup, degerleme calismasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari projedeki veriler
uzerinden degerleme raporu hazirlanmastir.

Satig Bedeli Satig Bedeli Satis Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL UsD
ARSA DEGERI-
10.264 M2 72.543.000 TL 85.600.740 TL $35.465.000
PROJE DEGERI-
32.896,26 M2 121.042.000 TL 142.829.560 TL $59.175.000

* Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olup, tasinmaz lzerinde yer alan projenin bir biitiin
olmasindan dolayi, tasinmazin tamamu icin deger takdiri yapilmistir.

*(05Aral:k 2013 tarihi itibariyle T.C.M.B Dolar Kuru=2,0455 olarak kullanzlmzgszr)

ELIT RESIDENCE:
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RAPOR BIiLGIiLERI

RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA

ILISKIN BiLGi

: 05.12.2013
. 2013A841
: Bu rapor, istanbul ili, Sisli ilgesi, Mesrutiyet

Mahallesi, Buyikdere Cad., Fransiz Hastahane
Arkasi sokagi, 131 pafta, 1905 ada, 48 parsel no’lu,
420450 m? yiuzolgimine sahip, “Kargir
Apartman” vasifli ana gayrimenkul Gzerinde
konumlu; “Yap:1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr A.S.” milkiyetindeki 30 ve 42 no’lu
bagimsiz bélimlerin, 05.12.2013 tarihli piyasa
degerinin  Tidrk Liras1 cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur..

Rapor GYO igin dizenlenmistir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati
hikumlerine gore hazirlanmastir.

. Sirketimiz tarafindan ilgili tasinmazlar icin Sermaye

Piyasasi Mevzuati hiklimlerine goére hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU

Gayrimenkuliin agik adresi: Mesrutiyet Mahallesi, 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak,
Elit Residence, 30 ve 42 no’lu bagimsiz bolimler, Sisli/ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Sisli Ilcesi, 1905 ada, 48 parselde konumlu Elit
Rezidans projesinin 11. normal katinda yer alan 30 no’lu ve 17. normal katinda yer alan 42

no’lu bagimsiz bolumlerdir.

SOz konusu tasinmazlara ulasim igin;

Halaskargazi Caddesi Uzerinde Osmanbey -

Mecidiyekdy istikametinde devam edilirken Fransiz Hastanesi’nin yaninda konumlu 19
Mayis Caddesi’ne sapilir. Yaklasik 400 m. sonra ismet Oztirk sokagina katilim saglanir.
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Degerleme konusu tasinmazlar ismet Oztiirk Sokak uzerinde yer alan Elit Residence’da
konumlu, 30 ve 42 no’lu bagimsiz béltmlerdir.

S6z konusu proje alanmin konumlandig: Sisli bolgesi uzun yillardir Istanbul’un en énemli
yerlesim yerlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir. Bu durumdan dolayi ticari potansiyeli
ve gerek yaya gerek ara¢ trafiginin ¢cok yogun oldugu bir lokasyondur. Bdlge 6zellikle son
yillardaki metrobiis, metro, otobis gibi ulasim aglarmin yogunlagsmas: ile Istanbul’un 6nemli
bir transfer noktasi konumuna gelmistir. Metrobls ve Sishane — Haciosman metro hattina
erisim icin kullanilan bolge gunlik yaya trafigini oldukca artirmaktadir. Ayrica
Mecidiyekdy’e yakin konumlu olan Bomonti bdlgesinde son yillarda gergeklesen rezidans ve
ofis projeleri bolgenin ¢ekim giicunu arttirmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde Cevahir AVM, Fransiz Hastanesi, Sisli
Plaza, Torun Center, Astoria, Maya Akar Center, Zorlu Center ve Sisli Belediyesi gibi
bilinirligi yiksek yerler yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bina TEM Otoyolu -
Fatih Sultan Mehmet Kdpriusi’ne yakin konumlu olup, E-5 Karayolu — Bogazici Koprusi’ne
kolay ulasim mesafesindedir. Tasinmaza; metro, otobdiis, minibdiis gibi toplu tasima araclar: ve
Ozel araclar ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu taginmazlar Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi’nde konumlu
Elit Residence projesinin 11. katindaki 30 no’lu ve 17. katindaki 42 no’lu bagimsiz
bolumlerdir.
Onayh mimari projesine gére bagimsiz bolimlerin konumlandig: ana taginmaz 4.204,50 m?
yuzoélglimune sahip arsa Uzerinde konumlanmis, toplam kapal:i alan: yap: ruhsati ve onaylh
mimari projesine gore 30.063 m? olan gelik konstriiksiyon binadir. Onayli mimari projesine
gore, s6z konusu ana tasinmaz; 5 bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat + cati kat1 + 2
tesisat kat1 ve 62 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Bodrum katlar, otopark alani ve her
bir bagimsiz bélime ait depo alan: olarak ayrilmstir.
Elit Residence projesi kapsaminda ortak sosyal tesis alani, agik ve kapal yuzme havuzlar,
tenis kortu ve spor ve saglik kuliibli bulunmaktadir. Tasinmazin peyzaj diizenlemesi yapilmis
olup, dinlenme teraslari ve ¢ocuk oyun parki bulunmaktadir.
Ana tasinmaza ait onaylr mimari projeye ve mevcut duruma gére normal 1. ve 8. normal
katlar arasinda her katta 3 adet bagimsiz bolim, 9. ve 23. katlar arasinda her katta 2 adet
bagimsiz bolum yer alacak sekilde planlanmistir. Bagimsiz bélim numaralar: bina girisini
karsimiza aldigimizda saat yonine gére konumlanmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar, ana tasinmazin 11. normal katinda konumlu 30 no’lu ve 17.
normal katinda konumlu 42 no’lu bagimsiz bélimlerdir. Onayli mimari projesine gore; 30 ve
42 no’lu bagimsiz bolumlerin brit alant 340 m2’dir. Degerleme konusu tasinmazlar onayl
mimari projesinde ve tapu kaydinda mesken olarak projelendirilmis olmasinda karsin
mevcutta ofis olarak kullanilmaktadir. S6z konusu tasinmazlar onayli mimari projesine gore
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4+1 konut olarak projelendirilmistir. 30 no’lu bagimsiz bolim onayli mimari projesiyle
uyumlu iken 42 no’lu bagimsiz bolum onayli mimari projesinden farkli olarak, mutfak
kullaniminin bir kism1 ofis kullanimina dahil edilerek calisma alani genisletilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ismet Oztirk Sokak’tan giris
saglanmaktadir. Binanin Halaskargazi Caddesi’nden gorunurligu olup, ticari potansiyeli ve
reklam kabiliyeti yuksektir. Degerlemeye konu bagimsiz bélumler glineydogu cephelidir,
genis deniz ve sehir manzarasina sahiptirler.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélge ofis kullaniminin yogunlastig: bir bolge

olup, Istanbul MIA bolgesinin en 6nemli merkezlerindendir. Ulasilabilirligi oldukca yiiksek
olan tasinmazlar, Bogazici Koprusi’ne, metroya, Mecidiyekdy metrobis duragina yakindir.

Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespit

Onayli mimari projesine gore, séz konusu bagimsiz bélumlerin yer aldig: ana tasinmaz; 5
bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat + cat1 kat1 + 2 tesisat kat1 ve 62 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir.

Onayli mimari projeye gore, tasinmazlarin yer aldigi binanin bodrum katlari, otopark alani ve
her bir bagimsiz bélime ait depo alani olarak ayrilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar, ana tasinmazin 11. normal katinda konumlu 30 no’lu ve 17.
Normal katinda konumlu 42 no’lu bagimsiz bolumlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin her ikisi de giineydogu cephelidir, genis deniz ve sehir
manzarasina sahiptirler.

Tasinmazlarin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, gorundrligi ve bu sayede reklam
kabiliyeti ylksektir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaza ara¢ giris ¢ikisi guvenlik
kontroliinde saglanmaktadir.

Tasinmazlar topogrofik olarak egimli bir parsel Gzerinde konumlanmustir.

Elit Residence bunyesinde; sosyal tesis, spor salonu, acik ve kapal yizme havuzu ve tenis
kortu bulunmaktadir. Taginmazin peyzaj diizenlemesi yapilmastir.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde Cevahir AVM, Fransiz Hastanesi, Sisli
Plaza, Torun Center, Astoria, Maya Akar Center, Zorlu Center ve Sisli Belediyesi gibi
bilinirligi yliksek yerler yer almaktadir.

S6z konusu taginmazlar, Buyukdere Caddesi’ne yakin konumlu olup, Mecidiyekdy, Levent ve
Besiktas gibi merkezlere kolay ulasim mesafesindedir.

Tasinmazlar, bulundugu bélge itibariyle Istanbul’un en 6nemli ticari akslarindan birinde
konumludur.

Tasinmazlara; metro, otobls, minibus gibi toplu tasima aracglari ve 6zel araclar ile ulasim
rahat bir sekilde saglanabilmektedir.
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TAPU KAYITLARI

ili . | Istanbul

Tlgesi o | Sisli

Bu ag1 -

Mahallesi | Megrutiyet

Koyl -

Sokag : | Buyikdere Cad., Fransiz Hastahane Arkasi

Mevkii -

Yuzolcimu 1 | 4.204,50 m2

Pafta No. 11131

Ada No. 1| 1905

Parsel No. 1| 48

Ana Gayrimenkullin Vasfi | : | Kargir Apartman

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

No Niteligi

30 11 612/26980 Mesken Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.S. (TAM)

42 17 612/26980 Mesken Yapr Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.S. (TAM)

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

insaat Tarz : Celik Konstriksiyon

Cati Sistemi : Betonarme tasiyici sistem
insaat Nizam : Blok

Ekspertiz Konusu Bagimsiz Bolumlerin ) 30 no’lu bagimsiz bolim: 340 m2
Toplam Briit Alam ' 42 no’lu bagimsiz béliim: 340 m?
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Jenerator : Mevcut degil

Otopark : Mevcut
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Havalandirma

Mevcut

Asansor

3 adet

Yangin Tesisati

Mevcut

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN

KULLANILMA NEDENLERI

Bu degerleme calismasinda gayrimenkl
kullaniimastir.

icin emsal

karsilastirma yaklasimi

*Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayalh bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan mulk, acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir.

Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIiZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirimci acgisindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icgin karsilastirilabilir malklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer mulklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecegi varsaymmiyla, belirtilen gelir duzeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orant” formulinden yararlanilir.

Gayrimenkullerin ayhk getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi
takdir edilmistir.

BAGIMSIZ ALA | BIRIM | BIRIM AYLIK | YILLIK | KAPITALIiZASYON SATIS
BOLUM NO. N DEGE | DEGER KiRA KiRA ORANI (%) DEGERIi
(m2) |R (USD/m2) | (USD) (USD)

(TL/m2

)
30 340 28,00 14,0 4.760,00 | 57.120 4,50% 1.269.333
42 340 30,00 15,0 5.100,00 | 61.200 4,50% 1.360.000
TOPLAM 2.629.333
YAKLASIK TOPLAM (USD) 2.630.000
YAKLASIK TOPLAM (TL) 5.380.000
SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemeye konu yapida yer alan tasinmazin deger tespiti icin; tasinmazin bulundugu bdélgedeki
emsallerinin yeterli sayida olmas: ve givenilir sonuglara ulasiimasini saglayacak nitelikte olmasi
sebebiyle emsal karsilastirma yontemi analizi daha uygun bulunmustur. Takdir edilen degerler;

tasinmazin hesaplanan brit alan: kullanilarak tespit edilen toplam degerleridir.

Direkt kapitalizasyon yontemine gore, degerleme konusu tasinmazlarin satis degeri igin KDV harig; 30
bagimsiz b6lim no’lu tasinmaz igin 1.269.333 USD, 42 bagimsiz b6lim no’lu tasinmaz igin 1.360.000
USD olmak uzere toplam 5.380.000.-TL (Besmilyonugytzseksenbin.- Turk Lirasi), 2.630.000.-USD

(ikimilyonaltiytizotuzbin.- Amerikan Dolari) olarak takdir edilmistir.

Emsal Kkarsilastirma analizi yontemiyle, degerleme konusu tasinmazlarin satis degeri i¢cin KDV harig;
30 no bagimsiz bolim no’lu tasinmaz igin 1.326.000 USD, 42 bagimsiz bélim no’lu tasinmaz igin

90



1.394.000 USD olmak (zere toplam 5.560.000.-TL (Besmilyonbesyuzaltmisbin.- Turk Lirasi),
2.720.000.-USD (ikimilyonyediyiizyirmibin.- Amerikan Dolari) nihai sonug olarak takdir edilmistir.

YASAL DURUM DEGERI

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, Istanbul’un en énemli is merkezlerinden birinde
konumlu olmasi, ulasim kosullar, altyapr probleminin olmamasi, imar durumu, yapimin natamam
durumda olmasi, yakin ¢evresinde yer alan ofis projelerinde satis ve kira bedelleri, tek bagimsiz
b6lim tapusu olmasi, birlikte kullamim 6zellikleri, ayri ayn satis ve kiralama kabiliyetleri gibi
etkenler g6z Ondne ahndiginda; s6z konusu tasinmazlarin degerleri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

*Bagimsiz bolumler arasindaki serefiye fark: kat farklizggindan kaynaklanmakta olup, bunun disinda
bir serefiye fark: yoktur.

BAGIMSIZ BOLUM NO. ALAN (m2) | BIRIM BIiRIM TOPLAM DEGER
(TL/m2) | (USD/m2)

30 340 7.800 3.900 1.326.000

42 340 8.200 4.100 1.394.000

TOPLAM DEGER 2.720.000

TOPLAM YAKLASIK DEGER (USD) 2.720.000

TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 5.560.000

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

RiVA DOGU:

RAPOR BiLGILERI

RAPORUN TARIHI : 13.12.2013

RAPORUN NUMARASI . 2013REV844

RAPORUN TURU ve AMACI . Bu degerleme raporu, Cayagz (Riva) koyil,

F22C06A1A pafta, 1164 ada, 1 no’lu parsel, 1 -
5 pafta, 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve
3028 no’lu parsellerin 13.12.2013 tarihli piyasa
degerinin Turk Liras: cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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RAPORUN KURUL Rapor GYO igin diizenlenmistir.
DUZENLEMELERI Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
KAPSAMINDA DEGERLEME hiktimlerine gore hazirlanmustir..

AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN

ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Firmamiz tarafindan degerleme konusu tasinmaz
YAPILIP YAPILMADIGINA icin Sermaye Piyasas: Kurulu mevzuati geregince
ILISKIN BiLGi hazirlanmis bir gayrimenkul degerleme raporu

bulunmamaktadir.
GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU

Gayrimenkulin acik adresi: Cayagz1 (Riva) koyt, F22C06A1A pafta, 1164 ada, 1 no’lu parsel,
1 — 5 pafta, 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve 3028 no’lu parseller (Riva Dogu parselleri),
Beykoz/ ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul'un Anadolu yakasinda, Karadeniz sahilinde bulunan Riva
yerlesimi sinirlart icerisinde bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlar, Riva Dogu olarak
adlandirilmakta olan toplam 8 adet parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim Fatih Sultan Mehmet Képrisi’nden Anadolu Yakasi’na
gecerken Kavacik Kavsagi’na sapildiktan sonra, Riva tabelalari takip edilerek saglanabilmektedir.
Gayrimenkullerin bulundugu bdlge Kavacik'a yaklasik 20 km mesafededir. Riva fazla gelisme
gOsterememis bir sahil beldesi durumundayken, Ozellikle son zamanlarda yerli ve yabanci
yatirmcilarin bolgeden arazi alip bu araziler Gzerinde proje gelistirme planlari ile 6nem
kazanmustir.

RIVA, 16.000 donumlik alanda, koruma amagl imar planina gore ortalama olarak 0,15 insaat
emsali olup %40 yesil alan ve sosyal donati distnllen 10.000 konut ve 40.000 nifuslu bir
yerlesim olarak planlanmaktadir.

Planlanan 10.000 konut stogunun; AlRiva projesi olarak bilinen ve degerleme konusu parsellerin
bir cogunu kapsayan alan, Ingiliz Ortaklik Grubu (Osmanl: Yapi), Galatasaray Spor Kuliibii, Yap:
Kredi Koray GYO, Dogus A.S, Sabanci Grubu, Riva Flora Evleri, Riva Konaklari projeleri
kapsaminda insa edilen projeler ile kullanildig: 6grenilmistir.

Yaklasik 5 sene 6nce glindeme gelen Riva bolgesi yabanci firmalarin bélgede arsa satin almaya
baslamasi, Alarko Firmasinin villa projesine baslamayi planlamas: ve kigik o6lgekte villa
projelerinin baslamas: ile 6nem kazanmis, ancak bolgedeki imar belirsizlikleri ve ekonomik
sebeplerden dolay: bélge beklenen gelismesini sergileyememistir. Ancak son dénemde, imar plani
sorunlar1  buyik Olcide giderilmeye baslamistir. Bolgede beklenen hareketlilik heniiz
gerceklesmemistir. Bu durumun en buyilik sebebi bolgenin yol, dogalgaz, su altyapisi agisindan
heniiz tam anlamiyla istenilen seviyede olmamasi ve bolgede buyuk yuzélgumli arazilere sahip
olan blyuk yatirnmci firmalarin  herhangi  bir  faaliyette bulunmuyor olmasindan
kaynaklanmaktadir.

S6z konusu bdlgede Galatasaray Spor Kullibii’ne ait arsa tzerinde gelistirilmesi planlanan proje
icin son donemde 4 adet villa insaatina baslanilmistir. S6z konusu villalarin tip villa oldugu ve
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projenin baslaniimasi igin kesin bir tarih olmadig: bilgisine ulasiimistir. Bélgede ayrica Ant Yapi
tarafindan 3 tip villadan olusan yaklasik 99 adet villa iceren AntRiva Projesi insaat: tamamlanarak
2013 Nisan itibariyle teslimlere baslamistir. Halihazirda 25 ailenin ikamet ettigi projede yil
sonunda villa sayinin 50’ye ulagsmas: beklenmektedir.

KidsTown Riva projesi, 136 adet konuttan olusmakta olup insaat calismalari devam etmektedir.
Gectigimiz aylarda ise Atakule GYO’nun yaklasik 67.715 m2 alana sahip arsa aldig1 6grenilmis
olup yakin zamanda yeni bir proje giindeme gelmesi muhtemeldir.

Bdlgede yapilan arastirmalarda dogalgaz tesisatlarinin yapilmaya baslandigi égrenilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlar, Riva deresine cephe olup, Riva Dogu bolgesinde vyer
almaktadirlar. Konu parseller Galatasaray S.K. Dernegi proje alanina yakin konumda olup

parsellere en yakin villa projeleri Riva Konaklari ve Antriva’dir.
TAPU KAYITLARI

li . | Istanbul
ilgesi . | Beykoz
Koyl . | Cayagz (Riva)
. Ada Parsel o Yuzolgim . .
Sira | Mevkii Pafta No No No Niteligi i (m2) Malik- Hisse
1| BeylikMandira | conon6a1a | 1164 | 1 Arsa 38.846,18 | YaptKrediKoray GYO A.§-
Cifligi Tam
o | BeylikMandira |, g i 2093 Tarla | 24.524,00 | YaprKrediKoray GYO AS-
Cifligi Tam
3 Cayagzi Beylik | 1 - 3017 Tarla 26.745,00 \T(;r‘:]l Kredi Koray GYO A.$-
4 BeylikMandira | ; ¢ - 3028 Tarla 21.982,00 | YaprKredi Koray GYO A.§-
Cifligi Tam
Beylik
. Mandira . .
Beylik Mandira ietios Gelisim Gayrimenkul ve
ifligi ) i X S Yatirim Tic. A.S.- Tam
5 ifligi 1-5 2989 ngélllgl 71.900,26
Orman
Beylik Mandira ) i Gelisim Gayrimenkul ve
6 | Gifligi -5 2991 Tarla ) 21.520,00 1 vt 1im Tic. A.S.- Tam
Beylik Mandira ) i Gelisim Gayrimenkul ve
| Cifligi 1-5 2992 Tarla 12202000 | v 1m Tic, AS.- Tam
Beylik Mandira ) i Gelisim Gayrimenkul ve
8 | Cifligi 1-5 2994 Tarla 12827800 | v um Tic, AS.- Tam
Toplam Alan (m2) 255.815,44
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* GOllu Koyd 1 ve 2 numarah parseller ile Riva 1669 no’lu parsel, Golli Koyu 1
numarah parsel ile Riva 2994 parsel mikerrerdir. Mukerrer kisimlar Riva (Cayagzi)
parsellerinde korunurken, Golli parsellerinden (1 ve 2 no’lu parseller) dustlmdas,
mukerrerligin etkisi kaldirilmastir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLI HERHANGI BIiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI

istanbul ili, Beykoz Tapu Sicil Mudurligi’nde 08.11.2013 tarih, saat 13:30 itibariyle yapilan
incelemelere ve 04.11.2013 onay tarihli takyidat belgelerine gore; degerleme konusu
tasinmazin zerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

*3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 14, 15, 16 ve 17 no’lu parseller Uzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

1 ve 2 parsel icin musterek olarak;
Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu): Riva 2994 parsel Golli 1 parselle mukerrerdir; Golli 1 parsel Cayagzi
(Riva) 2994 parselle mukerrerdir. Cayagzi (Riva) 1669 parsel Gollu 1 ve 2 no’lu parselle
mukerrerdir. GOllU 1 ve 2 no’lu parsel Cayagzi (Riva) 1669 parselle mukerrerdir. (04.08.2008
tarih, 6242 yevmiye no.)

*GOllu Koyt 1 ve 2 numarah parseller ile Riva 1669 no’lu parsel, Golli Koyl 1 numarah
parsel ile Riva 2994 parsel mikerrerdir. (Parsellerde kesisim alanlari, ortak alanlar
olusmustur.) Mukerrer olan kisim, parsellerin farkli kdylerde ve kdy sinirinda olmasindan
kaynaklanmaktadir.

Beykoz Kadastro Mudurlugi tarafindan, sinir 6lglim hatsaindan kaynaklanan mukerrer alanlar
olusmustur. SO0z konusu hata, Kadastro Kanunu’nun 41. Maddesi yoOnetmeliginin 8.
Maddesine gore “smirlama hatasi” olarak nitelendirilmektedir. Mikerrer olan kisimlar,
Kadastro Kanunu 41. Maddesi Y0netmeligi’ne gore dlzeltilecektir.

Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan
islemlerle geometrik durumlar: kesinlesmis olan tasinmazlardaki 6l¢l, simirlandirma, tersimat
veya hesaplama hatalari, ilgilisinin basvurusu Uzerine veya kadastro mudurliklerince resen
duzeltilir.

Beykoz Kadastro Mudirligi’inden yapilan incelemelere goére Riva’daki 1669 ve 2994
parsellerin kadastroya islenme tarihi 1969 iken, GOllU Koyl parsellerinden 1 ve 2 no’lu
parsellerin ise 1972°dir. Bu durumda iki kadastro gegisinin birbiri ile uyumlu olmamasi
yuziinden mukerrerlik hatasinin olustugu ve ilk gegen kadastronun esas alinmasi
gerekmektedir. Bu nedenle mukerrer parseller daha dnce gecen Riva (Cayagzi) parsellerinde
korunurken, GOllu parsellerinden (1 ve 2 no’lu parseller) distlmis, mikerrerligin etkisi
kaldirtlmigtir.
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Riva Dogu ve Riva GoOlli olarak adlandirilan parsellerde, degerleme tarihi itibariyle,
mukerrerligin kaldirilmasi icin herhangi bir basvuru bulunmamaktadir. Kadastro tarafindan da
herhangi bir dizeltme islemine heniiz baglanmamustir.

Mukerrer kisimlarin yaklasik alanlar: agagidaki gibidir;

Mikerrer Kisimlar(m?)

Parsel — T
Gollii 1 no'lu parsel | Géllii 2 no'lu parsel

Riva 1669 no'lu 459,00 1.948,00
parsel
Riva 2994 no'lu 4.576,00
parsel

SERMAYE PIiYASASI MEVZUTATI CERCEVESINDE GAYRIMENKUL
GAYRIMENKULUN PROJESI VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE
FAYDALAR HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hukumleri geregince
Gayrimenkul Yatirm Ortakligi portfdyline; 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve 3028
no’lu parseller icin “tarla”, 1164 ada 1 no’lu parsel iginse “arsa” olarak alinmasinda sakinca
olmadig: disuntlmektedir.

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIiZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

S0z konusu degerleme calismasinda *emsal karsilastirma yontemi ve **proje gelistirme
yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

*Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisin1 ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan mulk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin satislariyla karsilastirilir.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

**Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger
tahminine ceviren gelir ve tammlanan 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 yiuksek yatirim getirisi saglayan gelir akis1 en olasi deger rakam ile
orantilidir.
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indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal malkler
tarafindan kazamilan getiri oranlari, bor¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baglhdir.

» Gayrimenkullerin, emsal karsilastirma analizi yontemiyle bulunan deger 45.170.000.-
TL (Kirkbesmilyonytzyetmisbin.- Turk Lirasi), 22.230.000.-USD
(YirmiikimilyonikiyUzotuzbin.-Amerikan Dolari) olarak takdir edilmistir.

> Ikinci bir yontem olarak, s6z konusu tasinmazlarin deger tespiti icin proje gelistirme
yaklasimi  uygulanmistir. Bu yOnteme go6re bulunan deger 52.620.000.-TL
(Elliikimilyonaltiyzyirmibin.-Turk Lirasi), 25.890.000.-USD
(Yirmibesmilyonsekizylzdoksanbin.-Amerikan Dolar) olarak takdir edilmistir.

SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin degerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.
NiHAI DEGER TAKDIRI

Raporun sonug degeri olarak; proje gelistirme yaklasiminin mevcutta herhangi bir yapilasma
izni (onayli mimari proje veya yapi ruhsatr gibi) henliz olusmamis parsellerde, gelistirme
riskini de barindirdigindan ve emsal karsilastirma yontemi igin bolgede son donemde el
degistiren parseller bulunmasindan, emsal karsilastirma yontemine gore bulunan deger olan
45.170.000.-TL  (Karkbesmilyonytzyetmisbin.-  Turk Liras1)), 22.230.000.-USD
(Yirmiikimilyonikiytzotuzbin.-Amerikan Dolari) nihai deger olarak taktir edilmistir.

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

RiVA GOLLU:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHI : 13.12.2013

RAPORUN NUMARASI . 2013REV843

RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Gollii Koyi, 1-2-3-4-5-
6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 no.lu parsellerin
13.12.2013 tarihli piyasa degerinin Turk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

RAPORUN KURUL Rapor GYO i¢in dizenlenmistir.
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DUZENLEMELERI Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
KAPSAMINDA DEGERLEME hiikiimlerine gére hazirlanmistur..

AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGINA ILiSKIN

ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Firmamiz tarafindan degerleme konusu tasinmaz
YAPILIP YAPILMADIGINA icin Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati geregince
ILISKIN BiLGi hazirlanmis bir gayrimenkul degerleme raporu

bulunmamaktadir

GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Gayrimenkulin acik adresi: Gollu (Riva) kéyd, 1 pafta, 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12,
14, 15, 16 ve 17 no’lu parseller, Riva-Beykoz / ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul'un Anadolu yakasinda, Karadeniz sahilinde bulunan
Riva yerlesimi sinirlar: igerisinde bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlar, Riva Golli olarak
adlandirilan bélgede konumlu 16 adet “tarla” vasifl tasinmazdir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim Fatih Sultan Mehmet Koprusi’nden Anadolu
Yakasi’na gectikten sonra Kavacik Kavsagi’na sapilarak, Riva tabelalar1 takip edilerek
saglanabilmektedir. Gayrimenkullerin bulundugu boélge Kavacik'a yaklasik 25 km
mesafededir. Riva fazla gelisme gosterememis bir sahil beldesi durumundayken, 6zellikle son
yillarda yerli ve yabanci yatirimcilarin bolgeden arazi alip bu araziler tzerinde proje
gelistirme planlar1 ile 6Gnem kazanmistir.

RIVA, 16.000 doniimlik alanda, koruma amach imar planina gére ortalama olarak 0,15 insaat
emsali olup %40 yesil alan ve sosyal donati disiniilen 10.000 konut ve 40.000 niifuslu bir
yerlesim olarak planlanmaktadr.

Planlanan 10.000 konut stogunun; AlRiva projesi olarak bilinen ve degerleme konusu
parsellerin bir cogunu kapsayan alan, ingiliz Ortaklik Grubu (Osmanlh Yapi), Galatasaray
Spor Kulibu, Yap1 Kredi Koray GYO, Dogus A.S, Sabanci Grubu, Riva Flora Evleri, Riva
Konaklar: projeleri kapsaminda insa edilen projeler ile kullanildig: 6grenilmistir.

Yaklasik 5 sene 6nce gundeme gelen Riva bdlgesi yabanci firmalarin bodlgede arsa satin
almaya baslamasi, Alarko Firmasinin villa projesine baslamay: planlamas: ve kiiglk 6lgekte
villa projelerinin baslamas: ile énem kazanmis, ancak bdlgedeki imar belirsizlikleri ve
ekonomik sebeplerden dolay: bélge beklenen gelismesini sergileyememistir. Ancak son
donemde, imar plani sorunlari biyuk o6lclde giderilmeye baslamistir. Bdlgede beklenen
hareketlilik henliz gerceklesmemistir. Bu durumun en buyuk sebebi bélgenin yol, dogalgaz,
su altyapisi agisindan heniiz tam anlamiyla istenilen seviyede olmamasi ve bélgede buyuk
yuzoleimll arazilere sahip olan blylk yatinmcr firmalarin  herhangi bir faaliyette
bulunmuyor olmasindan kaynaklanmaktadir.
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S0z konusu bolgede Galatasaray Spor Kuliibi’ne ait arsa izerinde gelistirilmesi planlanan
proje icin son donemde 4 adet villa ingaatina baslanilmistir. S6z konusu villalarin tip villa
oldugu ve projenin baslanilmas: i¢in kesin bir tarih olmadig: bilgisine ulasilmistir. Bolgede
ayrica Ant Yap tarafindan 3 tip villadan olusan yaklasik 99 adet villa iceren AntRiva Projesi
ingaat1 tamamlanarak 2013 Nisan itibariyle teslimlere baslamistir. Halihazirda 25 ailenin
ikamet ettigi projede yil sonunda villa sayiin 50°ye ulasmas: beklenmektedir.

KidsTown Riva projesi, 136 adet konuttan olusmakta olup insaat calismalari devam
etmektedir. Gegtigimiz aylarda ise Atakule GYO’nun yaklasik 67.715 m2 alana sahip arsa
aldig1 6grenilmis olup yakin zamanda yeni bir proje giindeme gelmesi muhtemeldir.

Bolgede yapilan arastirmalarda dogalgaz tesisatlarinin yapilmaya baslandigi 6grenilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlar, Riva deresine cephe olup, Gollu mevkiinde yer almaktadirlar.
Konu parseller Galatasaray S.K. Dernegi proje alanina yakin konumda olup parsellere en
yakin villa projeleri Riva Konaklar1 ve Antriva’dir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Gollii (Riva) koyu, 1 pafta, 1, 2, 3,
4,5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 14, 15, 16 ve 17 no’lu parsellerden olusmaktadir. Mevcutta
parseller Gzerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadr.

Tasinmazlar doga manzarasina sahip olup, kismen dize yakin topografyada
konumlanmiglardir. Tasinmazlarin cevresinde imar yollari bulunmamakta olup, kadastro
yollarina cephesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin kuzey dogusunda Riva Konaklar: projesi bulunmakta olup yakin gevresinde
yapilasma goriilen baska herhangi bir alan bulunmamaktadir.

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bdlgenin giineyinden 3. Bogaz Koprisi baglant:
yollarinin gegmesi planlanmakta oldugu Ogrenilmistir. 3. Kopru baglant: yollart ve Kuzey
Marmara Otoyolu insaat calismalari devam etmektedir. Bolgede yapilan arastirmalar
dogrultusunda, Kuzey Marmara Otoyolu’nun gececegi ana giizergah belirlenmis olup, s6z
konusu guzergah dahilinde, Anadolu Yakasi’nda yer alan ilk otoban ¢ikis1 Beykoz’da, 2.
otoban ¢ikis1 ise Riva’da olmak tizere tasarlandig: 6grenilmistir.

Beykoz Belediyesi ve Istanbul Biyiiksehir Belediyesi’nde yapilan arastirmalar sonucunda,
Kuzey Marmara Otoyolu ve otoyola baglantilari saglayan otoyol giris ¢ikis yollarinin
yerlerinin planlarda belirtildigi goérilmus olup, s6z konusu otoyol erisimini saglayan baglanti
yollar1 uzantilarinin heniiz netlesmedigi 6grenilmistir.

Bolgede planlanan bir diger proje, Beykoz Belediyesi’nin 2023 yili projesi olarak adlandirdig:
Kanal istanbul’un bir benzerinin olarak tasarlanan Kanal Riva Projesi’dir. 28 km uzunluguna
sahip Riva deresinde yapilacak olan 15.000 km alan1 kapsayan ve genisligi 50 - 100 m.
arasinda degisen, Kanal Riva projesiyle bolgenin sanayi ve ticaretten ¢ok turizm ile 6ne
¢ikmasi planlanmaktadir. Projede sosyal donati alanlari, rekreasyon, gezi ve dinlenme
mekanlariyla yasam alanlari ingaa edilecektir. Proje Kuzey Marmara Otoyolu ve 3. Kopriye
yakinhigiyla dikkat cekmektedir. Ancak s6z konusu proje heniiz fikir asamasinda olan bir
proje olup heniiz netlesen bir durumun bulunmadig: bilgisine ulasiimistir.

Riva Bolgesi’nde son donemlerde gerceklesen bir diger 6nemli proje ise Turkiye Futbol
Federasyonu tarafindan 2013 yil1 ilk geyreginde ihalesi gerceklestirilen ve insaatina baslanilan
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Milli Takimlar Kamp ve Egitim Tesisi’dir. Tesisin 2014 yili iginde tamamlanmasi
planlanmaktadir.

Soz konusu parseller Riva Deresi kenarinda yer almakta olup, s6z konusu bélgede Kanal Riva
projesi hayata gectiginde, konu tasinmazlarin bulundugu bélgenin 6zellikle turizm agisindan
onemli bir merkez konumuna gelmesi 6ngdrilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlar
birbirilerine bitisik konumda olup, kadastral yollara cephelidir. Parsellerin yakin ¢evresinde
Devlet Ormani ve Riva Deresi bulunmaktadir. Konu parsellerin topografyas: diize yakin olup
prestijli site yapilasmasina musaittir. Degerleme tarihi itibariyle toplamda 216.840,63 m2
alana sahip parsellerin duizgiin bir geometrik sekli bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

S0z konusu tasinmazlar Beykoz ilgesi Gollu (Riva) kdyunde yer almaktadir.

Tasinmazlarin lizerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir.

Tasinmazlar doga manzarasina sahip olup, egimli bir topografyada konumlanmiglardir.
Tasinmazlarin kuzey dogusunda Riva Konaklar1 Projesi bulunmakta olup c¢evresinde baska
yapilasmis herhangi bir parsel bulunmamaktadir.

S6z konusu parsellerin konumlandigi Riva bolgesindeki imar belirsizlikleri ve ekonomik
sebeplerden dolay: bolge beklenen gelismesini gdsterememistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Kidstown, Riva Konaklari, Antriva gibi
bilinirligi yiiksek, genellikle villa tipi projeler yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgeye 3. Kopri’nun hayata gegcmesiyle birlikte
orta vadede ulasim imkanlarmin artmasi beklenmektedir.

TAPU KAYITLARI

ili .| Istanbul
Tlcesi . | Beykoz
Maligi . | Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim A.S.
Koyu .| Gollu
Sira | Mevkii Pafta No Parsel No Niteligi Yuzolgimiu | Hissesi
(m2)
1 Eski Damlar 1 1 Tarla 29.660,00 Tam
2 Eski Damlar 1 2 Tarla 5.832,00 Tam
3 Eski Damlar 1 3 Tarla 3.443,63 Tam
4 Eski Damlar 1 4 Tarla 3.604,00 Tam
5 Eski Damlar 1 5 Tarla 1.600,00 Tam
6 Eski Damlar 1 6 Tarla 20.025,00 Tam
7 Eski Damlar 1 7 Tarla 3.162,00 Tam
8 Sitma Pinari 1 8 Tarla 11.736,00 Tam
9 Sitma Pinari 1 9 Tarla 12.000,00 Tam
10 Sitma Pinari 1 10 Tarla 65.400,00 Tam
11 Sitma Pinari 1 11 Tarla 16.500,00 Tam
12 Sitma Pinari 1 12 Tarla 10.800,00 Tam
13 Sitma Pinari 1 14 Tarla 12.632,00 Tam
14 Sitma Pinari 1 15 Tarla 4.171,00 Tam
15 Sitma Pinari 1 16 Tarla 13.258,00 Tam
16 Sitma Pinari 1 17 Tarla 10.000,00 Tam
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| Toplam Alan (m2) | 223.823,63 |

istanbul ili, Beykoz Tapu Sicil Miidurligi’nde 08.11.2013 tarih, saat 13:30 itibariyle yapilan
incelemelere ve 04.11.2013 onay tarihli takyidat belgelerine gore; degerleme konusu
tasinmazin Gzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

*3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 14, 15, 16 ve 17 no’lu parseller Gzerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

1 ve 2 parsel icin mUsterek olarak;
Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu): Riva 2994 parsel Golli 1 parselle mukerrerdir; Gollu 1 parsel Cayagzi
(Riva) 2994 parselle miikerrerdir. Cayagzi (Riva) 1669 parsel Gollu 1 ve 2 no’lu parselle
mukerrerdir. GOllU 1 ve 2 no’lu parsel Cayagzi (Riva) 1669 parselle mukerrerdir. (04.08.2008
tarih, 6242 yevmiye no.)

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIiZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, Emsal Karsilastirma Yontemi ile deger
tespit edilmistir.

Tasinmazlarin Riva Golli’de bulunmasi, bdlgedeki énemli projelere yakin olmasi, tarla
niteliginde ve “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan” vasifli olmasi, kadastral yollara cephe
olmasi, yuzolgimu, geometrik sekli, civarinin tesekkul tarzi, orman — doga manzarasi,
bolgede yasanan gelismeler, parsellerin kendi iginde konum ve blyklik gibi 6zellikleri, alt
yap1 durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayh
piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazlarin degerlendirmesinde tlkenin
ekonomik durumu da dikkate alinarak, bdlgedeki emsal arsalarin birim degeri tespit
edilmistir. Konu tasinmazlar i¢in asagidaki ortalama birim degerler takdir edilmistir.

Piyasada istenen rakamlar TL bazl: olup, USD dalgalanmas: sonucunda TL bazinda
rakamlar: degiskenlik gostermektedir. Bolgede gerceklesen imarl: arsa satislar
incelendiginde, bolgenin gelecekteki roliinin g6z 6ntinde bulundurularak, potansiyeline
gore belirlenen degerler Gzerinden satig piyasasinmin olustugu kanaatine varidmagzr.

SONUGC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin degerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.
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So6z konusu degerleme galismasinda emsal karsilastirma yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmistir.

» Gayrimenkuliin, emsal karsilastirma analizi yontemiyle bulunan degeri 20.430.000.-
TL (Yirmimilyonddrtyizotuzbin.- Turk Lirasi), 10.050.000.-USD
(Onmilyonellibin.-Amerikan Dolari) takdir edilmistir

*Spz konusu taginmazlar, degerleme tarihi itibariyle “Tarla” vasifl: ve 1/5.000 Nazem Imar
Planz’nda “Tarimmsal Niteligi Korunacak Alan” vasifl: olmalar: sebebiyle proje gelistirmeye
uygun olmad:klarindan 2. bir degerleme yontemi uygulanamamastr.

Raporun sonu¢ degeri olarak; emsal karsilastirma yontemine goére bulunan deger olan
20.430.000.-TL __ (Yirmimilyondortylzotuzbin.-  Turk Liras)), 10.050.000.-USD
(Onmilyonellibin.-Amerikan Dolari) nihai deger olarak taktir edilmistir.

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

Portfoyde Yer Alan Varhklara iliskin Bilgiler

1. Cankaya projesi

Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi'min Cankaya Belediye Baskanligi ve T.C.
Kiiltir ve Turizm bakanhgina kars: actigi Ankara 9.idare mahkemesinde 2006/2203E sayili
dosya (zerinden acgilmis davada mahkeme 30.12.2004 tarihli imar durumu belgesinin,
Cankaya Belediyesi Enclimeninin 23.12.2004 tarihli parsellerin tevhidi kararinin, Ankara
Kiltur ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kurulunun 16.04.2004 tarihli 9102 sayili ve 13.11.1995
tarihli 4304 sayili kararmin iptaline karar vermis ve ardindan bu karar temyiz
edilmigtir.Danigtay 6. Dairesi nezdinde 2008/10427E sayili dosya uzerinde temyiz
yargilamas: sirmis olan dava da ; Danistay 6. Dairesi yerel mahkemenin iptal kararini
hukuka aykir1 bulmayarak onamastir.

Bu onama kararmin ardindan;Danistay 6. Dairesi nezdinde karar diizeltme yoluna gidilmis ve
karar diizeltme talepimizle ilgili ;Danistay 6. Dairesi tarafindan 15.10.2012 tarihinde alinmis
ve tarafimiza 05.04.2013 tarihinde teblig edilmis karar ile ;Damistay 6. Dairesinde 2011/634
esas no ile gorilen dosya konusunda tarafimizdan yapilmis olan karar dizeltme istegi
sirketimizin lehine sonuglanmistir.Danistay 6 Dairesi ;Ankara 9. Idare mahkemesinin
09/01/2008 gulin, E:2006/2203 sayili kararimin bozulmasina karar vermis ve ilgili dosya
yeniden Ankara 9 idare mahkemesine geri gonderilmistir.Ankara 9 Idare Mahkeme’side
sirketimiz lehine olan Danistay kararin1 onama yonlnde karar almistir.Cankaya Yerel
Kalkinma ve Dayamsma Vakfi'nin, Ankara 9. idare Mahkemesi'nin vermis oldugu bozmaya
uyma ile davanin reddi kararina karsi temyiz yoluna gitmistir.

S6z konusu dava Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfinin, Cankaya Belediye
Baskanlhg ile Kiltir ve Turizm Bakanhgina karsi agtigi dava olup sirketimiz davali idareler
yaninda mudahil olarak katilmaktaydi. Dava ise Ankara-Cankaya projesinin gerceklestigi
alanla ilgili olarak; 30.12.2004 tarihli imar durumu belgesinin, Cankaya Belediyesi
Encimeni'nin 23.12.2004 tarihli parsellerin tevhidi kararmin, Ankara Kdltir ve Tabiat
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Varliklarint Koruma Kurulu'nun 16.04.2004 tarihli 9102 sayili ve 13.11.1995 tarihli 4304
sayili kararinin iptali istemiyle acilmis idi.

Ankara Belediye'sinin Cankaya Belediye'si aleyhine agmis oldugu dava kapsaminda, Ankara
9 idare Mahkemesinin 2007/237E-2008/2183K sayili kararyla insaat ruhsatlarmin iptaline
karar vermis olup, daval yaninda mudahil sifatiyla bu davaya katildigimiz i¢in, davali Ankara
Cankaya Belediyesinin temyizi sonrasinda, tarafimizca da temyize gidilmistir. Temyiz
incelemesi Danistay 6 dairesi nezdinde 2009/2706E sayili dosya Uzerinde devam etmekte
olup; Danistay tarafindan temyiz basvurumuz sirketimiz lehine sonuglanmistir.S6z konusu
dava Ankara Blylksehir Belediye Baskanlig: tarafindan Cankaya Belediye Baskanligi'na
kars1 agilmis olup sirketimiz, davali idare yaninda madahil olarak katilmaktaydi.

Dava ;Ankara Cankaya ,6049 ada eski 3,4 ve 5 (yeni 21) sayili parsellere iliskin olarak
diizenlenen yap1 ruhsatlarmin iptali istemiyle acilmis olup; Ankara 9 idare mahkemesinin
verdigi ruhsat iptal karari Danistay tarafindan, karar diizeltme yolu a¢ik olmak Uzere oy birligi
ile bozulmustur.Ankara Buytksehir Belediye’si karar diizeltme yoluna basvurmus olup bu
basvuruyla ilgili Danistay 6 Dairesi’nin karar1 beklenmektedir.

Yapr Kredi Koray GYO ile mal sahibi %46 - %54 oranina goére, kat karsiligi esasina gore
olusacak bagimsiz ve ticari bolimleri paylasacaklardir.

Mevcut durumda yukarida bahsi gegen davalar Sirketimiz lehine sonuglandig: icin Ankara-
Cankaya Projesi'nin devam etmesinde hukuki bakimdan bir engel olmadig: gerekcesiyle,
Ankara-Cankaya Belediyesi tarafindan, projeyle ilgili diizenlenen yap1 ruhsatinin kalan 4 yil,2
aylik stresinin islerlik kazanarak kullanilmasina karar verilmis olup projenin bitirilmesi icin
gerekli calismalara Sirketimiz tarafindan baslanmistir.

3. Ankara Ankara projesi;

Portfoy tablosu tarihi itibariyle 4 adet satilmamis dairelerin arsa degerinden olusmaktadir.
Kiraci bulunmamaktadir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bélumlerden, A Blok NO:45,C Blok
No.1 ve C Blok No:4 'de hasilat paylasimi (Yapr Kredinin payr %57) bulunmaktadir.B2
blok No:44 no'lu bagimsiz bolimde ise hasilat paylagimi bulunmamaktadir.

18.01.2010 tarihinde yapilan 6zel durum agiklamamizda belirtilen,Ankara-Ankara projesiyle
ilgili, Cankaya Belediye Enciimeninin 3510.25 sayili yikim kararina kars1 Ankara 11. Idare
Mahkemesinin 2010/325E. sayili dosyas: uzerinden agilmis iptal davas: ile ilgili olarak,
Ankara 11. Idare Mahkemesi davanin reddine karar vermis ve isbu karara kars1 da Danistay
nezdinde, temyiz yoluna basvuru yapilmas: i¢in avukatlarimiz tarafindan gerekli hukuki
islemler yapilmis olup,dosyamiz Danistay 14 . Dairesinde incelenmek tzere bulunmaktadir.
Temyiz incelemesi sonucu sirketimiz lehine sonuglanmis olup ,Damistay tarafindan ilgili
kararin bozulmasina, karar diizeltme yolu agik olmak Uzere oy coklugu ile karar verilmistir.
Ankara Cankaya Belediyesi tarafindan Danistay da lehimize sonuclanan kararla ilgili olarak
Danistay nezdinde yapilan karar diizeltme de lehimize sonuclanmis olup ,Danistay 14 dairesi
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tarafindan lehimize sonuglanan dava onama igin Ankara 11.idare mahkemesine geri
gonderilmistir.

Ankara-Ankara projesiyle ilgili C Blok, 6 no'lu daire sahibi Sayin Nilgin Altuni¢c ; A Blok
,41 no'lu daire sahibi Sayin Sibel Dumanli ; 2A Blok, 2 no'lu daire sahibi Sayin Ayse Ece
Ungan, A Blok ,18 no’lu daire sahibi Sayin A. Unal Mercimek ve C Blok 10 no’lu daire
sahibi Sn. Aysen Benli,Ankara 4 no'lu tiketici mahkemesinde sirketimiz hakkinda sirasiyla
2011/347 , 2011/464 , 2011/678,2012/488 ve 2013/2626 sayili dosyalar Uzerinden;A Blok
41 no’lu Sayin Burak Baskale ve A Blok ,32 no’lu Sayin ilhan Kalay Ankara 3 no'lu
tiketici mahkemesinde sirketimiz hakkinda sirasiyla 2011/ 485 ve 2013/2605 sayili dosyalar
uzerinden ; C Blok ,13 no’lu daire sahibi Sayin Eray Yay ve B Blok ,35 no'lu daire sahibi
Sayin A. Murat Arpinar , Ankara 7 no’lu tiketici mahkemesinde sirketimiz hakkinda sirasiyla
2011/515 ve 2011/ 516 sayili dosyalar uUzerinden; B2 Blok,24 no'lu daire sahibi Sayin
Asuman Akkaya Ankara 5 no'lu tliketici mahkemesinde sirketimiz hakkinda 2011/ 611 sayili
dosya uzerinden ; C Blok,23 no'lu daire sahipleri Sayin Gozde ve Emine Hale Girgin
Istanbul 2 no'lu tiiketici mahkemesinde sirketimiz hakkinda 2011/813 sayil1 dosya (izerinden
; 2C Blok ,30 no’lu daire sahibi Sn. Filiz Direkgi ve Al Blok,31no’lu daire sahibi Sn. Yalcin
Atli ,Ankara 6 no'lu tuketici mahkemesinde sirketimiz hakkinda sirasiyla 2013 /148 ve
2013/1915 sayil1 dosyalar tzerinden;2C Blok,40 no’lu daire sahibi Sayin Hamza Sen ve Sayin
Mete Unal ,Ankara 2 no’lu tiiketici mahkemesinde sirketimiz hakkinda sirasiyla 2013/942 ve
2013/2839 sayili dosyalar (zerinden davalar acgilmis olup ,bu davalara avukatlarimiz
tarafindan gerekli hukuki girisimler yapilmaktadir.

2C Blok,30 no’lu daire sahibi Sayin Filiz Direk¢i’nin Ankara 6 no’lu tiiketici mahkemesinde
sirketimiz hakkinda 2013/148 sayili dosya uzerinden agtigi dava ,davaci tarafindan takip
edilmedigi gerekcesiyle mahkeme tarafindan dava dosyasinin islemden kaldiriimasina karar
verilmistir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi’nde 2011/515 sayili dosya ile acilan davada 1 milyon TL’yi
asmayacak sekilde ihtiyati tedbir karar1 verilmis oldugu 10 Kasim 2011 tarihinde tarafimiza
teblig edilmis olup ,ilgili ihtiyati tedbirle ilgili 1 milyon TL banka teminat mektubu mahkeme
kasasinda hukuki prosedirler sonuclanincaya kadar saklanmak tizere 17 Ocak 2012 tarihinde
verilmistir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi’nde 2011/516 sayili dosya ile agilan davada 750,000 TL’yi
asmayacak sekilde ihtiyati tedbir karar1 verilmis oldugu 10 Kasim 2011 tarihinde tarafimiza
teblig edilmis olup ,ilgili ihtiyati tedbirle ilgili 750,000 TL banka teminat mektubu mahkeme
kasasinda hukuki prosedirler sonuclanincaya kadar saklanmak tizere 17 Ocak 2012 tarihinde
verilmistir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi’nde 2011/516 esas sayisi ile  Sn. Ahmet Murat Arpinar

tarafindan sirketimiz aleyhine acgilmis olan davanmin temyiz yolu agik olmak Uzere lehimize
sonuclandig bilgisi 27 Ocak 2014 tarihinde 6grenilmistir.

103



Ankara 7 no’lu tiketici mahkemesinde 2011/515 esas sayis1 ile Sn. Eray Yay tarafindan
sirketimiz aleyhine acilmis olan davada,Mahkeme yukarida bahsi gecen 2011/516 esas sayili
dosyasinda verilen kararinin kesinlesme sonucuna kadar ilgili davay: bekletici mesele
yapilmasina karar verdigi bilgisi 27 Ocak 2014 tarihinde 6grenilmistir.

4. Bomonti Apartman Daireleri

Extensa istanbul Emlak Yatirim Insaat ve Ticaret A.S.'nin gelistirdigi Bomonti Apartman
projesinden yatirim amach alinmis olan 9 adet bagimsiz bolimle ilgili sirketimiz lehine kat
irtifaki tapu devirleri 23 Kasim 2010 tarihinde ve kat mulkiyeti tapu devirleri ise tarafimiza
22 Aralik 2011 tarihinde yapilmstir.

Bomonti Apartman’da 4 katta bulunan 69 ,75 ve 81 no’lu daireler, 3 katta bulunan 56 no’lu
daire, 1 katta bulunan 17 no’lu daire ve 2 katta bulunan 39,35,34 ve 42 no’lu daireler olmak
Uzere 9 adet bagimsiz bélimin timd Kiralanmis durumdadir.

5. Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnm Ticaret A.S.

Gureli Yeminli Mali Misavirlik ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. tarafindan
26.12.2013 tarihinde diizenlene raporda,Diizeltilmis Ozvarhk Degeri Yo6ntemi ile yapilan
hesaplama da %100’une sahip oldugumuz baghh ortakligimiz Gelisim Gayrimenkul ve
Yatirim Ticaret A.S.'nin degeri 51.024.652 TL bulunmustur.

6. Levent Loft Bahge Daireleri

Levent Loft Bahge , istanbul ili,Sisli ilgesinde 1.759,63 metrekare yiiz6lciimiine sahip,90
no'lu parsel Uzerinde yer alan bir projedir. Levent Loft Bahce projesinden 5 adet bagimsiz
bolum yatirrm amaciyla satin alinarak portféytmdaze dahil edilmistir.

Levent Loft Bahge'de bulunan 6 kat 28 no’lu, 18 kat 76 no'lu ,12 kat 51 no’lu ve 10 kat 43
no’lu daireler kiralanmastir.

7. Kagithane OfisPark

Istanbul ili, Kagithane ilgesinde 6 pafta, 12648 parselde kayith 14,235.30 m?yiizélgiimiine
sahip olan Kagithane OfisPark projesinden; B Blok,Kat 6'da bulunan ,Bagimsiz bolim 31
ve B Blok, Kat 7'de bulunan, Bagimsiz Bolim 32 olmak Uzere toplam 2 adet bagimsiz
bolum yatirrm amach satin alinmig olup; Projenin 23.12.2010 tarihinde kat irtifaki tapusu alin
ve projenin iskan izni alinip, sirketimiz lehine kat miulkiyeti tapu devirleri de 08.02.2013
tarihinde gerceklestirilmistir.

Kagithane OfisPark projesinde satin aldigimiz 31 no’lu bagimsiz b6lum sermaye kazanci elde
etmek amaciyla Haziran 2013 tarihinde satilmistir.

104



PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLERI

Sirket, 30 Haziran 2014 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan Seri Il, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi”’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarmin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfoy
Sinirlamalarina Uyumun KontrolG” baslikli ayr1 bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu
dipnotta yer verilen bilgiler SPK’nin Seri:ll, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis
Ozet bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: VI, No:11, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Tebligi”nin portféy siirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri gevresinde
hazirlanmistir. Ayrica, bu dipnotta yer verilen bilgiler Sirket’in konsolide olmayan verileridir
ve bu veriler konsolide finansal tablolarda yer verilen bilgilerle 6rtismeyebilir.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal

30 Haziran 2014

31 Aralik 2013

Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Duizenleme (TL) (TL)
111-48.1 sayili Teblig, Md
A Para ve Sermaye Piyasasi Araclari 24/(b) 11.031.328 10.953.296
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, 111-48.1 sayili Teblig, Md
B Gayrimenkule Dayali Haklar 24/(a) 71.300.246 71.042.166
111-48.1 sayili Teblig, Md
C istirakler 24/(b) 51.100.854 51.183.208
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md 23/(f) - -
Diger Varliklar 5.236.486 4.400.864
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayil Teblig, Md 3/(k) 138.668.914 137.579.534
E Finansal Borglar 111-48.1 sayih Teblig, Md 31 73.673.898 68.828.510
F Diger Finansal Yukumlulikler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
G Finansal Kiralama Borglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 31
H iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md 23/(f) - -
i Ozkaynaklar 111-48.1 sayil Teblig, Md 31 47.203.145 54.668.171
Diger Kaynaklar 17.791.871 14.082.853
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayih Teblig, Md 3/(k) 138.668.914 137.579.534
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger 30 Haziran 2014 31 Aralik 2013
Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 yillik 111-48.1 sayili Teblig, Md
Al Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kismi | 24/(b)
111-48.1 sayili Teblig, Md
A2 | Vadeli/Vadesiz TL/Ddviz 24/(b) 11.031.328 10.953.296
111-48.1 sayili Teblig, Md
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari 24/(d)
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali 111-48.1 sayili Teblig, Md
Bl Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 24/(d) - -
B2 | Atl Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(c) 16.779.789 16.779.789
111-48.1 sayili Teblig, Md
C1 | Yabanci istirakler 24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md 28 205.341 205.341
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayih Teblig, Md 31 3.304.800 3.304.800
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek 111-48.1 sayili Teblig, Md
K bedelleri 22/(e)
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Ek dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontroll (devami)

31

30 Arall

Haziran k

Asgari/Azami 2014 2013

Portféy Sinirlamalari ilgili Duizenleme Hesaplama Oran (TL) (TL)

1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) K/D Azami %10 0% 0%

2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 11-48.1 sayil Teblig, Md 24/(a),(b) (B+A1)/D Asgari %51 51% 52%

3 Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) (A+C-A1)/D Azami %49 45% 45%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, i

4 istiraliller, Sermaye Piiasasn Araglany : Y Y 11-48.1 sayih Teblig, Md 24/(d) (A3+B1+C1)ID Azami %49 0% 0%

5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(c) B2/D Azami %20 12% 12%

6 | Isletmeci Sirkete istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md 28 C2/D Azami %10 0% 0%

7 Bor¢lanma Siniri 111-48.1 sayih Teblig, Md 31 (E+F+G+H+J)/I Azami %500 163% 132%

8 | Vadeli/Vadesiz TL/Déviz 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) (A2-A1)/D Azami %10 8% 8%

2014 Yih Gelismeleriyle ilgili Ozet Bilgiler

26 Mart 2014 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul’da segilen yonetim kurulumuzun
yaptigi gorev dagilimi sonucu Yonetim Kurulu Baskanlhigi'na Sayin Faik Agikalin ve
Yonetim Kurulu Baskan Vekilligi'ne Sayin Siileyman Yercil secilmistir.

Sirketimizin Kurumsal Yonetim Komitesi’ne Sn. Sinan Erozli (Baskan-Bagimsiz
Uye) ve Sn. Hande Osma (Uye) secilmistir.

Sirketimizin Denetim Komitesi’ne Sn. Adil Oztoprak (Baskan-Bagimsiz Uye) ve Sn.
irfan Aktar (Uye-Bagimsiz Uye) secilmistir.

Sirketimiz'in Risk Yo6netim Komitesi’ne Sn. Sinan Erézli (Baskan-Bagimsiz Uye) ve
Sn. Siilleyman Yercil (Uye-Bagimsiz Uye) secilmistir.

Narmanl Han’la ilgili sirketimiz aleyhine acgilan davada; davacilarla sulh anlasmasina
gidilerek; Sirketimizin sahip oldugu %15 hissenin sulh anlasmas: karsiliginda KDV
dahil TL 5.428.000 bedelle 12 Subat 2014 tarihinde devredilmesi gerceklestirlimistir.

Sirket bu gelismelerin disinda mevcut projeleri ile yeni projeler gelistirme ve yeni
yatirrmlar yapmak igin arastirmalarmi sirdirmekte olup, YOnetim Kurulu ve
Komiteleri ile koordineli olarak ¢alismalarini strdirmektedir. Sirket yonetimi ayrica
Ozel Durum Agciklamalar: ile kamuya duyurulan davalarin Sirketimiz lehine
sonuclanmas: icin avukatlariyla birlikte gerekli calismalari yogun bir sekilde
strdurmektedir.

Ortakhk Tarafindan Belirtilmesi Gerekli gorilen Diger Hususlar

2014/06 itibariyle Sirket’in 6denmis sermaye yapisinda herhangi bir degisiklik
olmamustir.

Sirketimiz'e yil iginde herhangi bir uyari, ihtar veya verilen idari para cezasi
verilmemistir.
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e Sirketimiz 3 Nisan 2014 tarihinde; 6 ay vadeli 3.000.000 TL kredi kullanimini
Akbank A.S.’den gerceklestirmistir.

e Sirketimiz 14 Nisan 2014 tarihinde; Vakifbank A.S.’den 5.082.080 USD, 6 ay vadeli
kredi kullanimi gerceklestirmistir.

e Sirketimiz 5 Haziran 2014 tarihinde; gecelik rotatif 15.000.000 TL kredi kullanimin1
Yap1 ve Kredi Bankasi A.S.’den gergeklestirmistir. 30 Haziran 2014 tarihinde ise,
daha 6nce kullanmis oldugu s6z konusu gecelik rotatif kredileri kapatarak 19.000.000
TL tutarinda yine gecelik rotatif krediyi Yapt ve Kredi Bankasi A.S.’den
gerceklestirmistir.

Ortaklhik Hisse Senedi Performansina iliskin Bilgiler

Yap1 Kredi Koray GYO’nun 2012,2013 ve 2014 yilarina ait hisse performans: BIST100 ve
XGMYO (Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Endeksi) endeksleriyle karsilastirmali olarak
asagida yer alan grafikde gosterilmektedir.

SPK’nin 23.07.2010 tarih ve 21/657 sayili karari uyarinca, IMKB’de paylar: islem gdren
sirketlerin paylarinin alim satim esaslar1 farklhilastirilmistir. Sirketlerin A, B veya C olarak
gruplandirilmas: igin kriterler olusturulmus, A, B, C listeleri kapsaminda uygulanacacak
tedbirler belirlenmis ve s6z konusu diizenleme 01.10.2010 tarihinden itibaren uygulanmaya
baslanmistir. 3 ayda bir yapilacak degerlendirmelerle olusturulucak A, B, C gruplarina iliskin
listeler BIST ve KAP internet sayfalarinda surekli olarak yer almaktadir. SPK, s6z konusu
diizenleme ile yatirimcilarin hisse senetlerinde daha bilingli yatirim yapmasini ve yatirim
yapmadan once alinan hissenin tasidigi riskin égrenilmesini amaglamaktadir.

Bu kapsamda Sirketimiz, A Grubu’nda yer almakta olup, surekli mizayede sistemine gore
islem gormekte, kredili islem ve agiga satisa konu olabilmektedir.
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1 Ocak —30 Haziran2014 ara hesap donemine ait 6zet
konsolide finansal tablolar
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Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

30 Haziran 2014 tarihi itibariyle
Ozet konsolide finansal durum tablosu
(Para birimi Tark Lirasi (“TL"))

Cari donem
30 Haziran 2014

Onceki donem
31 Aralik 2013

Dénen varliklar 82.278.340 79.111.045
Nakit ve nakit benzerleri 460.919 96.849
Ticari alacaklar

- lligkili taraflardan ticari alacaklar 894.008 416.742

- iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 4.829.374 4.078.551
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 453.723 326.889
Stoklar 61.661.042 61.304.128
Finansal yatinmlar 10.858.165 10.938.434
Pesin 6denmis giderler 752.449 388.762
Diger donen varliklar 2.368.660 1.560.690
Duran varliklar 43.263.702 43.321.191
Diger alacaklar

- iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 7.373 6.728
Yatirirm amacli gayrimenkuller 31.103.081 31.177.410
Maddi duran varliklar 1.737.337 1.728.852
Maddi olmayan duran varlklar 110.126 106.999
Pesin 6denmis giderler 20.146 23.262
Ertelenmis vergi varligi 23.994 19.585
Diger duran varliklar 10.261.645 10.258.355
Toplam varliklar 125.542.042 122.432.236

110



Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

30 Haziran 2014 tarihi itibariyle
Ozet konsolide finansal durum tablosu
(Para birimi Tark Lirasi (“TL"))

Cari donem
30 Haziran 2014

Onceki dénem
31 Aralik 2013

Kisa vadeli yokumlalukler 87.235.150 45.422.399
Kisa vadeli bor¢lanmalar 73.972.705 36.858.356
Ticari borclar
- illigkili taraflara borglar 2.035.821 672.733
- lligkili olmayan taraflara ticari borclar 3.188.745 2.570.117
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borclar 1.219.533 909.701
Diger borgclar
- lligkili olmayan taraflara diger borclar 203.763 93.720
Ertelenmis gelirler 2.206.549 91.044
Donem kari vergi yakimlalugu 92.966 16.761
Kisa vadeli karsiliklar
- Diger kisa vadeli karsiliklar 4.303.649 4.208.166
Diger kisa vadeli yukumlultkler 11.419 1.801
Uzun vadeli yakumlualtkler 9.099.021 40.868.633
Uzun vadeli bor¢lanmalar - 31.970.154
Diger borclar
- lligkili olmayan taraflara diger borclar 10.586 10.586
Uzun vadeli kargiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun
vadeli karsiliklar 436.332 428.938
- Diger uzun vadeli karsiliklar 8.652.103 8.458.955
Ozkaynaklar 29.207.871 36.141.204
Ana ortakhiga ait 6zkaynaklar 28.566.108 35.554.514
Odenmis sermaye 40.000.000 40.000.000
Sermaye dizeltmesi farklari 91.449.175 91.449.175
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak
birikmis diger kapsaml gelirler veya giderler
- Diger Kazancg/Kayiplar (4.330) 58.651
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 197.658 144.424
Gecmis yillar zararlari (96.150.970) (76.319.218)
Net donem zarari (6.925.425) (19.778.518)
Kontrol giici olmayan paylar 641.763 586.690
Toplam kaynaklar 125.542.042 122.432.236
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30 Haziran 2014 tarihinde sona eren alti aylik ara hesap dénemine ait
Ozet konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu

(Para birimi Tark Lirasi (“TL"))

1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran
2014 2014 2013 2013
Surddrilen faaliyetler
Hasilat 23.105.347 8.934.073 17.809.456 9.248.819
Satiglarin maliyeti (-) (20.406.616) (7.764.015) (15.733.211) (8.191.210)
Brit kar 2.698.731 1.170.058 2.076.245 1.057.609
Genel yonetim giderleri (-) (3.333.981) (1.488.844) (3.012.909) (1.731.986)
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) (488.858) (248.494) (431.541) (220.793)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 147.145 93.691 243.421 139.139
Esas faaliyetlerden diger giderler(-) (4.349.040) (3.782.633) (15.234.433) (15.135.715)
Esas faaliyet zarari (5.326.003)  (4.256.222) (16.359.217) (15.891.746)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler - - 266.148 266.148
Finansman gideri 6ncesi faaliyet zarari (5.326.003)  (4.256.222) (16.093.069) (15.625.598)
Finansman gelirleri 2.275.924 1.993.850 343.267 179.724
Finansman giderleri (3.404.836) (1.216.250) (4.996.579) (4.059.641)
Sirdurilen faaliyetler vergi dncesi kari /zarari (6.454.915)  (3.478.622)  (20.746.381) (19.505.515)
Siardarilen faaliyetler vergi gideri (171.533) (57.946) (83.145) (11.561)
Donem vergi gideri (173.686) (62.097) (146.960) (62.206)
Ertelenmis vergi gelir/gideri 2.153 4.151 63.815 50.645
Sirdirilen faaliyetler dénem zarari (6.626.448)  (3.536.568)  (20.829.526) (19.517.076)
Durdurulan faaliyetler ddnem zarari (677) 11.727 (19.858) (19.858)
Dénem zarari (6.627.125)  (3.524.841)  (20.849.384) (19.536.934)
Donem zararinin dagilimi
Kontrol glict olmayan paylar 298.300 (102.276) 97.624 (158.963)
Ana ortaklik paylari (6.925.425)  (3.422.565)  (20.947.008) (19.377.971)
Pay basina zarar
Sirdurilen faaliyetlerden hisse basina zarar (0,1660) (0,0888) (0,5207) (0,4815)
Durdurulan faaliyetlerden hisse basina zarar (0,0002) 0,0001 (0,0005) (0,0005)
Diger kapsamli gelir
Karveyazarardayenidensiniflandinimayacaklar (62.981) (65.041) - -
Tanimlanmis fayda planlari yeniden olgiim (69.658) (59.684)
kazanclari/kayiplari - -
Ertelenmis vergi etkisi 2.256 944 - -
Kontrol glicti olmayan paylara transferler 4.421 (6.301) - -
Toplam kapsamli zarar (6.694.527)  (3.583.581) - -
Toplam kapsamli zararinin dagihmi
Kontrol glicti olmayan paylar 293.879 (95.975) 97.624 (158.963)
Ana ortaklik paylari (6.988.406) (3.487.606)  (20.947.008) (19.377.971)
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30 Haziran 2014 tarihinde sona eren alti aylik ara hesap donemine ait
Ozet konsolide 6zkaynak degisim tablosu
(Para birimi Turk Lirasi (“TL"))

Kardan
Sermaye Ayrilan  Aktieryal Gegmis Anaortakliga  Kontrol glicu

enflasyon Kisitlanmig Kazang/ yillar Net dénem ait olmayan Toplam
Sermaye duzeltmesi yedekler Kayip zararlari zarari O0zkaynaklar paylar Ozkaynaklar
1 Ocak 2014 40.000.000 91.449.175 144.424 58.651 (76.319.218) (19.778.518) 35.554.514 586.690 36.141.204
Transferler - - 53.234 - (19.831.752) 19.778.518 - - -
Temettl 6demesi - - - - - - - (238.806) (238.806)
Diger kapsamli gelir - - - (62.981) - - (62.981) (4.421) (67.402)
Net donem zarari - - - - - (6.925.425) (6.925.425) 298.300 (6.627.125)

Toplam kapsamli doénem geliri /
(gideri) - - - (62.981) - (6.925.425) (6.988.406) 293.879 (6.694.527)
30 Haziran 2014 40.000.000 91.449.175 197.658 (4.330) (96.150.970) (6.925.425) 28.566.108 641.763 29.207.871
1 Ocak 2013 40.000.000 91.449.175 107.441 - (69.212.455) (7.069.780) 55.274.381 420.707 55.695.088
Transferler - - 36.983 - (7.106.763) 7.069.780 - - -
Temettl ddemesi - - - - - - - (167.137) (167.137)
Net dénem zarari - - - - - (20.947.008) (20.947.008) 97.624 (20.849.384)
Toplam kapsaml/ donem geliri / (gideri) - - - - - (20.947.008) (20.947.008) 97.624 (20.849.384)
30 Haziran 2013 40.000.000 91.449.175 144.424 - (76.319.218) (20.947.008) 34.327.373 351.194 34.678.567
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30 Haziran 2014 tarihinde sona eren alti aylik ara hesap dénemine ait
Ozet konsolide nakit akig tablosu
(Para birimi Turk Lirasi (“TL"))

Dipnot 30 Haziran 30 Haziran

referanslari 2014 2013
isletme faaliyetlerinden nakit akiglar
Donem zarari (6.627.125) (20.849.384)
Dénem net zarari mutabakati ile ilgili
duzeltmeler
Faiz gideri 1.763.160 1.788.479
Istanbul Istanbul taahhut karsihgi 16 288.631 12.867.614
Vergi gideri/geliri ile ilgili dizeltmeler 17 171.533 83.145
Amortisman ve itfa paylari 12,13 89.012 73.822
Yatinm amagl gayrimenkul gergege uygun deger
degisikligi, net 11 74.329 -
Idari para cezasi karsilig 19 - 300.000
\k(::|r|m amagl gayrimenkul satigindan kaynaklanan ) (266.148)
Supheli alacak kargilik gideri - 287.825
Kidem tazminati ve izin karsiligindaki (azalig) /artis (44.805) 15.620
Faiz geliri (195.794) (18.561)
Gerceklesmemis kur farki zarari(karr) (493.025) 2.945.929
isletme sermayesindeki degisimler
Stoklardaki degisim 9 (356.914) (155.052)
Alacaklardaki degisim 7,8 (1.355.568) (2.187.677)
Borglardaki degisim 7,8 2.091.759 2.154.970
Odenen kidem tazminati (17.459) -
Diger varlik ve yukimliltklerdeki degisimler 1.263.124 1.035.284
Odenen vergiler 17 (97.481) (76.394)
Alinan faizler 128.918 18.561
isletme faaliyetlerinden nakit akiglar (3.317.705) (1.981.967)
Yatinm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akimlari
Maddi ve maddi olmayan duran varlik satin alimi 12,13 (100.624) (98.295)
Vadeli / bloke mevduat 5 147.145 (9.781.988)
Yatinm amagl gayrimenkul satigindan kaynaklanan
nakit girisi - 3.852.030
Yatinm faaliyetlerinden saglanan net nakit 46.521 (6.028.253)
Finansman faaliyetlerinden nakit akiglari
Odenen faizler (1.216.118) (2.848.117)
Borclanmadan kaynaklanan nakit girisleri 80.909.397 60.689.679
Borc ddemelerine iligkin nakit ¢ikiglar (75.819.219) (49.185.014)
Odenen temettiiler (238.806) (167.137)
Finansman faaliyetlerinden saglanan /
(kullanilan) net nakit 3.635.254 8.489.411
Nakit ve nakit benzerlerindeki artig / (azalig) 364.070 479.191
Ddénem basi itibariyle nakit ve nakit benzerleri 4 96.849 173.096
Donem sonu itibariyle nakit ve nakit benzerleri 4 460.919 652.287
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	Şirket üst düzey yönetim kadrosunu, yönetim kurulu üyeleri, genel müdür ve genel müdür yardımcıları olarak belirlemiştir.Üst düzey yöneticilere sağlanan faydalar tutarı, maaş, primler, SGK işveren primi, işsizlik işveren primi,sigortalar ile yönetim kurulu üyelerine ödenen huzur hakkını içermektedir.30 Haziran 2014 tarihi itibariyle Yönetim Kurulu üyelerine, genel müdür ve yardımcılarına sağlanan faydalar 416.873 TL'dir.
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