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Raporun donemi : 01.01.2014 — 31.03.2014

Ortakhgin Unvanm: Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Sirketin Faaliyet konusu ve Bilgileri

Sirketimiz faaliyetlerinde, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek tiizere
kurulmus olup, Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yatinm politikalar1 ve yonetim
sinirlamalarinda, Sermaye Piyasast Kurulu'nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata
uyulur.

Merkez Adresi Mesrutiyet Mahallesi, 19 Mayis Caddesi,Ismet Oztiirk Sokak,Elit
Residence,No:3,Kat.17,D.42, Sisli 34360 istanbul

Telefon No 212 380 16 80

Fax No 212 380 16 81

Ticaret Sicil No 359254

Internet Adresi www.yapikredikoray.com

Sirket Yonetim Kurulu ve Denetim Komitesi Uyeleri

Yonetim Kurulu

Adi Soyadi Gorevi

Faik Acikalin Baskan

Siileyman Yergil Bagkan Vekili (Risk Yonetim Komitesi Uyesi)

Murat Koray Uye

Selim Koray Uye

Ahmet Ashaboglu Uye

Carlo Vivaldi Uye

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

Sinan Erozli Bagimsiz Uye (Kurumsal Y&netim Komitesi Uyesi (Bagkan),Risk
Yénetimi Komitesi Uyesi (Baskan))

[rfan Aktar Bagimsiz Uye (Denetim Komitesi Uyesi)

Yénetim ve Denetim Kurulu Uyeleri 2014 yili hesaplarini incelemek amaci ile
toplanacak Olagan Genel Kurul Toplantisi’na kadar secilmislerdir. Kurumsal Yonetim
Komitesi,Risk Yonetim Komitesi ve Denetim Komitesinin faaliyet ve ¢alisma esaslari
konusunda detayli bilgi sirketimizin web sitesinde “Yatirimci Bolimii” kisminda  yer
almaktadir.



Yonetim Kurulu toplantilarinin giindemi, sirket esas mukavelesinin agik¢a YOnetim
Kurulu kararina baglanmasini emrettigi hususlarin, ilgili birimlerce sirket {ist yonetimi ve
Yonetim Kurulu iiyelerine bildirilmesiyle belirlenmektedir. Bunun disinda, Yonetim
Kurulu iiyelerinden herhangi birisinin belirli bir konuya iliskin karar alinmasi hususunu,
sirket Ust Yonetimine bildirmesiyle de toplanti giindemi belirlenmektedir. Sirket
Yonetim Kurulu'nda goriisiilmesi istenen konular, Finans Direktorii'nde toplanmakta ve
konsolide edilerek glindem olusturulmaktadir. Yonetim Kurulu, islerin gerektirdigi
Olgiide toplanmaktadir.Tiirk Ticaret Kanunu’nun 390’inci maddesinin ikinci fikrasi
cergevesinde alinan kararlarla birlikte yil iginde alinan Kararlarin sayis1 11 olmustur.

Y o6netim Kurulu iiyelerimiz sayisal olarak %90 oraninda yapilan toplantilara katilmistir.
2014 yilinda Yénetim Kurulu Uyeleri’mizden , bagimsiz iiyelere genel kurulumuzda
belirlendigi lizere her bir bagimsiz iiye i¢in aylik briit 5,000.00 TL ve diger iiyelerimize
ise aylik briit 1,250.00 TL huzur hakki 6demesi gerceklestirilmektedir.

Yonetim Kurulu tiyelerimiz ile es ve ikinci dereceye kadar kan ve sihri yakinlarinin sirket
ve bagh ortakliklari ile y1l i¢inde su ana kadar sirketle iligkili ,taraf olmalarini saglayacak
ve cikar catismasina sebep olacak olabilecek niteliklerde herhangi bir islemleri
olmamustir.Sirketin faaliyetleriyle ilgili Yonetim Kurulu Uyelerinin haklarinda agilmig
herhangi bir dava bulunmamaktadir.

Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Simir1

Yonetim Kurulu Baskam ve Uyeleri Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddeleri ve Sirket
Ana So6zlesmesi’nin 15,17,18. maddelerinde belirtilen yetkilere haizdir.Yonetim Kurulu
Bagkan ve iiyelerinin, sirket faaliyet konusuna giren isleri bizzat veya baskalar1 adina
yapmalari ve bu tiir isleri yapan sirketlere ortak olabilmeleri hususunda TTK 395 ve 396.
maddeleri kapsaminda Genel Kurul'dan onay alinmaktadir. Donem ig¢inde, YOnetim
Kurulu Uyeleri ile ilgili olarak Sirket’le islem yapma ve rekabet etme yasagia aykiri bir
durum yasanmamistir. Yonetim kurulu iiyelerinin sirket disinda baska goérev veya
gorevler almasina iliskin bir sinirlandirma ise bulunmamaktadir. Ozellikle bagimsiz
iiyelerin is deneyimleri ve sektorel tecriibelerinin Yonetim Kurulu'na onemli katkisi
dolayisiyla boyle bir sinirlandirmaya ihtiya¢ duyulmamaktadir. Ayrica Yonetim Kurulu
tiyelerimize veya yoneticilerimize sirket tarafindan bor¢ verilmesi, kredi
kullandirilmasi,iigiincii bir kisi araciligiyla sahsi kredi ad1 altinda kredi kullandirilmasi ve
lehlerine kefalet gibi teminatlar verilmesi s6z konusu olmamastir.

Ortaklarin iinvani Hisse grubu Pay tutar1 (TL)imtiyaz Pay

Yapi1 ve Kredi Bankas1 A.S.* A 10.404.000,00 26,01%
Koray Yap1 Endiistrisi A.S. 3.015.999,98 7,54%
Murat Koray 2.000.000,01 5,00%
Selim Koray 2.000.000,01 5,00%

A
A
A
Semra Turgut A 2.000.000,00 5,00%



Stileyman Yerg¢il A 320.000,00 0,80%
Mustafa Zeki Goniil 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 agik kisim B 19.600.000,00  49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

* Yapt ve Kredi Bankasi B tipi hisselerinden de %4.44 oraninda satin aldigindan, A ve B tipi
hisselerinin toplam1 %30.45 seviyesindedir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ve Sirket Yoneticilerinin Ozgecmisleri:

FAIK ACIKALIN
Yonetim Kurulu Bagkani

Faik Agikalin, 1987 yilinda Orta Dogu Teknik Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi Isletme Boliimii'nden mezun olduktan sonra is yasami ve bankacilik kariyerine,
Interbank’ta Uzman Yardimcisi olarak bagladi. 1992 ve 1998 yillart arasinda Interbank,
Marmarabank, Kentbank, Finansbank ve Demirbank’ta mifettislik, miisteri iliskileri
yonetmenligi, sube midiirliigli ve pazarlama mudirligi gibi cesitli gorevler iistlendi.
1998 yil1 mayis ayinda Digbank’ta (daha sonra uluslararasi finans grubu Fortis tarafindan
bankanin satin alinmasi ile Fortis’te) Genel Miidiir Yardimcist olarak goreve baslayan
Acikalin, kisa bir siire sonra Yonetim Kurulu ve is kollar1 arasinda koordinasyon ve
iletisimden sorumlu iist diizey yonetici olarak atandi. Ayni zamanda Kredi Komitesi
iiyesi olarak da gorev yapmaya baslayan Acikalin, 1999 yili Haziran ayinda banka
biinyesinde Genel Miidiir Vekilligi ve Yonetim Kurulu Uyeligi gorevini iistlendi. 2000
yili Aralik ayinda Genel Miidiir ve Murahhas Uye olarak gorevlendirilen Agikalm,
Digbank’in Fortis Grubu tarafindan satin alinmasimin ardindan Fortisbank Genel Miidiirti
olarak gorevine devam etti. Bu siiregte Fortis’in uluslararasi yonetiminde de gorev
yapmaya basladi.

Ekim 2007’de Fortisbank’taki gorevinden ayrilarak Dogan Gazetecilik CEO’su olarak
goreve bagslayan Agikalin, Nisan 2009°da Yap1 ve Kredi Bankasi A.§. Yo6netim Kurulu
Murahhas Uyesi ve icra Kurulu Bagkani olarak atandi. 2009 yili Mayis ayindan bu yana
Yap1 Kredi CEO’su olarak gorev yapan Acikalin, 2010 yilinda mevcut gorevine ek olarak
Koc Finansal Hizmetler A.S.’de Murahhas Uye ve Icra Baskani olarak gorevlendirildi.
2011 y1l1 1 Agustos tarihi itibartyla mevcut gorevlerine ilaveten Ko¢ Holding Bankacilik
ve Sigortacilik Grup Baskani gorevine getirilen Agikalin, ayrica Yapr Kredi Portfoy
Yonetimi, Yap1 Kredi Yatirim, Yap: Kredi Leasing, Yap1 Kredi Faktoring, Yap1 Kredi
Sigorta, Yap1 Kredi Emeklilik, Yap1 Kredi Bank Nederland NV, Yap1 Kredi Bank
Azerbaycan, Yap:1 Kredi Bank Moskova, Yapt Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1, Kog Tiiketici Finansmani’nda Yonetim Kurulu Bagkani, Banque de Commerce
et de Placements S.A.’da Yonetim Kurulu Bagkan Vekili ve Tiirkiye Bankalar Birligi’nde
Y&netim Kurulu Uyesi olarak gérev aliyor.



Siileyman Yergil
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Viyana Teknik Universitesi ingaat Miihendisligi Béliimii'nii bitirmesinin ardindan Koray
Grubu'nda meslek hayatina baglamistir. Yerg¢il, sirketin tiim birimlerinde ¢alistiktan sonra
1979'da Icra Kurulu Bagkan Yardimciligi'na, 1983'te Genel Miidiirliige getirilmistir.
1988-2004 yillar1 arasinda Genel Miidiirliik gérevi yaninda Icra Kurulu Baskanlig
gorevini de siirdiirmiistiir. 2004-2008 yillar1 arasinda Yonetim Kurulu Bagkan
Yardimciligini iistlenmis, 2008 yilindan itibaren de Yo6netim Kurulu Bagkani olarak
gorevini siirdirmektedir. Yer¢il,1997 yilindan bu yana Yap1 Kredi Koray Yonetim Kurulu
Baskan1 Vekili'dir.

Ahmet Ashaboglu
Yonetim Kurulu Uyesi

Tufts Universitesi’nin (ABD) ardindan Massachusetts Institute of Technology (MIT)’de
(ABD) Makine Yiiksek Miihendisligi programini tamamlamistir. 1994 yilinda MIT de
Arastirma Gorevlisi olarak is hayatina baglayan Ashaboglu, 1996-1999 yillarinda UBS
Warburg biinyesinde ¢esitli gérevlerde bulunduktan sonra, 1999- 2003 yillar1 arasinda
McKinsey & Company, New York’ta Yonetici Danigsmanligt yapmistir. 2003 yilinda Kog
Holding’de Finansman Grubu Koordinatorii olarak goreve baslayan Ashaboglu, 2006
yilindan bu yana Ko¢ Holding’de CFO olarak gorev yapmaktadir. Ahmet Ashaboglu,
Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’nda 2011 yilindan itibaren Y onetim
Kurulu Uyeligi yapmaktadir.

Selim Koray
Yonetim Kurulu Uyesi

Eastern Michigan University (ABD)’yi1 bitirdikten sonra meslek hayatina Koray
Grubu’nda Santiye-Maliyet Kontrol Miidiirii olarak baslamistir. 1987 yilinda Merkez
Ofis Satinalma Miidiirii gérevine atanmis ve 1988-1994 yillar1 arasinda Koray Yapi
Endiistrisi Icra Kurulu Uyeligi yapmistir. 1994 yilindan itibaren Koray Sigorta Aracilik
Hizmetleri A.S ve 1996 yilindan itibaren de Koray Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S de
yonetim kurulu iiyesi olup 1998 yilindan itibaren Koray Ingaat Yénetim Kurulu Baskani,
2004 ‘den itibaren de YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. Y6netim Kurulu Bagkani’dir.
Selim Koray, 1996 yilindan bu yana Yap: Kredi Koray Yénetim Kurulu Uyesi’dir.

Murat Koray
Yonetim Kurulu Uyesi

Ogrenimini Richmond College (ingiltere) ve Eckerd College (ABD)’de yapmustir. Koray
Yap1 Endiistrisi’nde 1984-1997 yillar1 arasinda Yonetim Kurulu ve Icra Kurulu Baskan
Yardimeiligi, 1997- 2001 yillart arasinda Yonetim Kurulu Bagkan Yardimeiligi
yapmistir.

2001-2004 yillarinda Koray Holding’de Yénetim Kurulu Uyeligi, 2004-2007 yillar1
arasinda Koray Holding Y6netim Kurulu Baskanlig1 ve Koray Yap1 Endiistrisi’nde
Yonetim Kurulu Bagkan Yardimciligr goérevlerinde bulunmustur. 2007-2009 yillart
arasinda Koray Yap1 Endiistrisi Y6netim Kurulu Bagkani olarak gérev yapmis olup, 2008



yilindan itibaren Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. Yonetim Kurulu Baskani,
2009°dan itibaren Koray Yap1 Endiistrisi Yénetim Kurulu Uyesi, 2002 yilindan beri
Sazmas Turizm Y6netim Kurulu Baskanligi gorevini de siirdiirmektedir. Murat Koray,
1996 yilindan bu yana Yapi Kredi Koray Yonetim Kurulu Uyesi’dir.

Carlo Vivaldi
Yonetim Kurulu Uyesi

Carlo Vivaldi, yiiksek 6grenimini Venedik’te Universita Ca’Foscari’de ticaret ve isletme
iizerine tamamlamustir. Is 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 biiylimesini
desteklemek tizere yeni kurulmus olan Yeni Avrupa Boliimii’nde Planlama ve Kontrol
Sorumlusu pozisyonuna getirilmistir. 2002 yilinin sonunda Tiirkiye’ye gelerek Kog
Finansal Hizmetler biinyesinde ve ardindan Yap1 Kredi’de Finansal Isler’den sorumlu
Genel Midiir Yardimcilig1 gorevini yliriitmeye baglayan Vivaldi, bazi Grup sirketlerinin
Yonetim Kurulu’nda da Eyliil 2007 tarihine kadar gorev almistir. Bu zaman zarfinda
Tiirk bankacilik tarihinin en biiyiik birlesmesi olan Kogbank ve yeni satin alinmis olan
Yap1 Kredi birlesmesine de aktif olarak katkida bulunmustur. Vivaldi, Ekim 2007°de
UniCredit Bank Avusturya biinyesinde (Avusturya ile Merkez ve Dogu Avrupa iilkeleri
dahil) Mali islerden sorumlu Y&netim Baskani ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gorevlendirilmis, ayn1 zamanda UniCredit Grubu’nun Merkez ve Dogu Avrupa
istiraklerinin (UniCredit Bank Cek Cumbhuriyeti ve UniCredit Bank Slovakya - Y 6netim
Kurulu Baskani, Zagrebacka Bank, UniCredit Tiriac Bank, Kazakistan JSC ATF Bank ve
UGIS) Yénetim Kurulu Uyelik’lerine atanmistir. Vivaldi, Mayis 2009 tarihinde Yapi
Kredi’ye Yonetim Kurulu Uyesi olarak atanmistir. Ocak 2011 tarihi itibariyle, Yap1
Kredi’de UniCredit’i temsilen Murahhas Uye ve Genel Miidiir Vekili olarak
gorevlendirilen Vivaldi, ayn1 zamanda Kog Finansal Hizmetler’de Murahhas Uye ve Icra
Bagkan1 Vekili, Yap1 Kredi’nin tiim istiraklerinde de Yo6netim Kurulu Bagkan Vekili
olarak gorev yapmaktadir (Yap1 Kredi Portfoy Yonetimi, Yap1 Kredi Yatirim, Yap1 Kredi
Leasing, Yap1 Kredi Faktoring, Yap1 Kredi Bank Nederland, Yap1 Kredi Bank
Azerbaijan, Yap1 Kredi Bank Moscow ve Yap1 Kredi Kiiltiir Sanat Yayincilik). Vivaldi,
ayrica Allianz Emeklilik ve Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’nda
Yoénetim Kurulu Uyesi’dir.

IRFAN AKTAR

Bagimsiz Uye

Orta ve Lise 6gretimini Galatasaray Lisesi’nde yaptiktan sonra yiiksek 6gretimini
Viyana Teknik Universitesi Mimarlik Boliimii’nde gerceklestirmistir.

Aktar,Yiiksek 6grenim sonrasi yurt i¢i ve disinda ¢esitli insaat firmalarinda Proje
Yoneticiligi yaptiktan sonra kendi kurdugu ingaat sirketi ile Libya’da 3 yil ve Suudi
Arabistan’da 2 y11 boyunca ¢esitli taahhtit isleri ger¢eklestirmistir.

Yurtdis1 ardindan Tiirkiye’ye dondiikten sonra konut insaatlar1 ve finans sektoriinde
cesitli taahhiit isleri gerceklestirmistir.Halen teknik miisavirlik yapan Aktar , son yedi
yildir Galatasaray Spor Kuliibii Divan Baskanlig1 gérevini yapmaktadir.

Irfan Aktar 2013 yilindan itibaren Yap1 Kredi Koray GYO A.S.’de Bagimsiz Yo6netim
Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.



Sinan Erozli
Bagimsiz Uye

Sinan Erozli, 1999 yilinda Purdue University (Indiana, ABD) Endiistri
Miihendisligi Boliimii’nii bitirdikten sonra meslek hayatina Production Modeling
Corporation (Michigan, ABD)’de endiistri miihendisi olarak baslamistir. 2003
yilinda Boston College (Massachusetts, ABD)’den Isletme Yiiksek Lisans1 (MBA)
derecesi almistir. 2003-2005 doneminde Almanya Diisseldorf’da Cognis
Deutschland GmbH & Co. KG Konsolidasyon Departmani’nda Miidiir Yardimcisi
olarak calismistir. 2006 yilinda, Arkan & Ergin Grant Thornton’a katilmadan once,
kisa bir siire Istanbul’da Pasabahge Cam San. ve Tic. A.S. Stratejik Planlama
Departmani’nda Strateji Planlama Uzmani olarak goérev almistir. 2006 yilindan bu
yana Arkan & Ergin Kurumsal Danismanlik A.S.’de Kurumsal Finansman Miidiirii
olarak caligmaktadir. Sinan Erozli 2012 yilindan itibaren Yap1 Kredi Koray GYO
A.S.’de Bagimsiz Yo6netim Kurulu iiyesidir

Adil Giray Oztoprak
Bagimsiz Uye

Adil Giray Oztoprak, lisans egitimini A.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi, Maliye ve
Ekonomi béliimiinde tamamlamistir. Oztoprak, 1966-1975 doneminde Maliye
Bakanligr Teftis Kurulu’'nda gorev almis, 1975 yili igerisinde Biitce ve Mali
Kontrol Genel Miidiir Yardimcisi olarak gorevini siirdliirmiistiir. 1976 yilindan
itibaren bircok sirkette Mali Isler Koordinatérii ve Genel Miidiir olarak gorev yapan
Oztoprak, 1993-2000 doneminde Basaran Nas Yeminli Mali Miisavirlik A.S.
(PricewaterhouseCoopers) sirketinde Partner (ortak) olarak hizmet vermistir.
Serbest Yeminli Mali Miisavir olarak ¢alistig1 2000 yilindan bu yana olan déonemde
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S., Yap1 Kredi Sigorta A.S., Yapt Kredi Emeklilik A.S.,
Yapt Kredi Finansal Kiralama A.O., Yap1 Kredi Faktoring A.S., Yap1 Kredi
Yatirim Menkul Degerler A.S., kanuni denetci olarak gorev yapmistir. Oztoprak,
Nisan 2013 tarihinden bu yana Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S.’de Bagimsiz Y onetim
Kurulu Uyesi ve Kog Finansal Hizmetler’de Yonetim Kurulu Uyesi olarak da gorev
yapmaktadir. Adil Giray Oztoprak 2012 yilindan itibaren Yap1 Kredi Koray GYO
A.S.’de Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyesidir

Erdem Tavas

Genel Miidiir

Bogazici Universitesi Insaat Miihendisligi Boliimii’nden mezun olduktan sonra ayni
{iniversitede yine Insaat Miihendisligi alaninda yiiksek lisans yapmis ardindan Istanbul
Teknik Universitesi Insaat Isletmesi Sertifika Programini1 tamamlamistir. is hayatina 1991
ve 1992 yilinda Londra’da Rofe Kennard & Lapworth Danismanlik firmasinda staj
yaparak baslamustir. 1995 yilinda Inco Insaat’ta Saha Miihendisi olmustur.1997 yilinda
Koray Insaat’ta Maliyet Kontrolii Miihendisligi yaptiktan sonra 1999-2004 yillari



arasinda IS-Koray A.S.’nin Kasaba projesinde Planlama Miidiirii olarak gérev yapmistir.
2004 yilinda Gap Insaat’ta Planlama Miidiirii olmus, ardindan 2005 yilinda OYAK
Insaat’ta Gayrimenkul Gelistirme Danismani1 gdrevine getirilmistir. 2006 yilinda Yap1
Kredi Koray Proje Yonetiminden sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi olarak ¢aligmaya
baslamis, 30.06.2009 tarihinden itibaren Genel Miidiir Vekili olarak ¢alismasina devam
etmis olan Tavas, 01.12.2010 tarihinden itibaren Genel Miidiir olarak gorev yapmaktadir.

M.Omiir Oziipek
Finans Direktorii

Istanbul Teknik Universitesi Makine Miihendisligi Boliimii’nden mezun olduktan sonra,
Istanbul Universitesi Isletme Iktisadi Enstitiisii’nde Isletme Y®6netimi programini
tamamlamis ardindan yiiksek lisans derecesini Southbank Universitesi’nde (Londra)
Finans & Yatirim konusunda yapmustir. s hayatina Turkish Bank (Londra) i¢ denetim
elemani olarak baglamis,daha sonra ayni bankada Hazine boliimiinde uzman olarak
calistiktan sonra, 1993 yilinda Tiirkiye’de Bank Expres’in Hazine Boliimii’nde Fon

Y 6netimi konusunda uzman olarak ¢alismaya baslamis, 1997 yilinda Or Invest (Dublin)
isimli yabanc1 bir fon yonetim sirketinin Fon Yo6netiminden sorumlu olarak ¢alisma
hayatina devam etmis, 2004 yilinda Beko Elektronik A.S finans boliimiinde uzman olarak
basladigi caligmasini, Finansman Y0Oneticisi olarak siirdiirmiis,2007 yilinda ise Argelik
A.S.’nin Risk Yonetim Boliimiinde Kidemli Uzman olarak ¢alisma hayatini
siirdiirmiistiir. Oziipek Mayis 2009 tarihinden itibaren Yap1 Kredi Koray Mali ve Idari
Islerden sorumlu Finans Direktorii olarak gérev yapmaktadir.

Ekrem Semih Bastak
Muhasebe Miidiirii

Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi Maliye Béliimii’nden mezun olduktan sonra 1993-
1995 yillarinda T.C.Maliye Bakanligi’nda is hayatina atilmig, 1995-1996 yillar arasinda
Tiirkiye Tiitiinciiler Bankas1 A.S. de Muhasebe boliimiinde calismistir. 1996-2001 yillart
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 Dagitim A.S. de Muhasebe departmanlarinda sef olarak gorev yaptiktan sonra
2005 yilinda Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. de Muhasebe Miidiirii gérevine
getirilmistir. Bastak,2008 yilindan itibaren Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. Muhasebe Miidiirii olarak gorev yapmakta olup SMMM iinvanina haizdir.

A.Okay Karaata
Insaat Koordinasyon ve Is Gelistirme Miidiirii

Viyana Teknik Universitesi Insaat Miihendisligi Boliimiinden mezun olduktan sonra ayni
{iniversitede yine Ingaat Miihendisligi alaninda yiiksek lisans yapmustir. Is Hayatina 1998
yilinda Koray Yap1 A.S.’de Maliyet Kontrol Miihendisi olarak baglamistir. 2001-2004
yillar1 arasinda Is-Koray A.S.’nin Kasaba projesinde dnce Planlama Miihendisi, 2004~
2006 yillar1 arasinda ise Planlama Miidiirii olarak gorev yapmistir. 2006 yilinda Emaar
Properties Gayrimenkul Gelistirme A.S.’de ihaleler ve Sézlesmeler Miidiirii gérevine



getirilmistir. Karaata, 2007 yilindan itibaren Yap1 Kredi Koray Insaat Koordinasyon ve Is
Gelistirme Miidiirii olarak gorev yapmaktadir.

Ferhan Has
imar Mevzuat Miidiirii

Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesinden mezun olduktan sonra, 1982 yilinda
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bogazici Imar Miidiirliigiinde is hayatina baslayarak
planlama, ruhsat, yap1 kontrol birimlerinde gérev aldiktan sonra, 1994°de iIBB imar
Miidiirliigiinde imar mevzuatindan sorumlu sef ve miidiir yardimcisi gorevlerini
iistlenmistir. 2001°de ITU Mimarlik Fakiiltesi Restorasyon ana bilim dalinda yiiksek
lisans programini tamamlamus. Istanbul 2. Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulunda Biiyiiksehir Belediyesi temsilcisi olarak gorev yapmis, 2006°da
Biiytiksehir Belediyesinde yapilanan Koruma Uygulama Denetim Miidiirliigi (KUDEB)
kurucu miidiir yardimcisi olarak gorev aldiktan sonra 2007°de kamu hayatindaki gorevine
emekli olarak son vermistir. 2007 yilindan itibaren Yap1 Kredi Koray Imar Mevzuat
Mudiirii olarak gorev yapmaktadir.

Ozlem Kisakiirek
Satis & Pazarlama Miidiirii

1997 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama
Béliimii’nden mezun olmustur.2002 yilinda Anadolu Universitesi,Iletisim Fakiiltesi
Halkla Iliskiler 6nlisansin1 tamamladi.Calisma hayatina 1997 yilinda Turyap Ozel
Projeler Ofisi ile baglayip 1998-2002 yillar1 arasinda Yiiksel Yap1 Yatirim A.S.’de satis
danismanlig1 yaptiktan sonra 2005-2011 yillari arasinda Tepe insaat San.A.S. de Satis ve
Pazarlama Midiirii olarak gorev almig 0lup,2011-2013 yillarinda ise Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.” de Satis ve Pazarlama Miidiirii olarak goérev yapmustir.
Sn. Kisakiirek 2014 Ocak ayindan itibaren Yapi Kredi Koray GYO’da Satis ve
Pazarlama Miidiirii olarak calismaktadir.

Basimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin Bagimsizlik Beyanlar:

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri aday gosterilme siireci esnasinda,Yonetim Kuruluna
secilmeden &nce ,Sermaye Piyasast Kurulu Yonetim Ilkeleri’nde yer alan kriterler
cercevesinde asagida belitilen bagimsizlik beyanini Yonetim Kurulu’na
sunmaktadir.Sirketimizdeki Bagimsiz Yonetim Kurulu tiyelerinin tamami Gelir Vergisi
Kanuna gore Tirkiye’de yerlesmis kisilerden olugsmaktadir.

BAGIMSIZLIK BEYANI

Yapi1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Sirket) Yonetim Kurulunda,
mevzuat, esas sdzlesme ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan ilan edilen Kurumsal
Yonetim Ilkelerinde belirlenen kriterler kapsaminda,“bagimsiz iiye” olarak gorev
yapmaya aday oldugumu,bu kapsamda;
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a) Sirket, sirketin iligkili taraflarindan biri veya sirket sermayesinde dogrudan veya
dolayl1 olarak %S5 veya daha fazla paya sahip hissedarlarin yonetim veya sermaye
bakimindan iligkili oldugu tiizel kisiler ile kendim, esim ve ii¢lincii dereceye kadar kan ve
sthri hisimlarim arasinda, son bes y1l icinde, dogrudan veya dolayli istihdam, sermaye
veya onemli nitelikte ticari iliski kurulmadigini,

b) Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimini, derecelendirilmesini ve
danismanligini yapan sirketler olmak iizere, yapilan anlasmalar ¢er¢evesinde sirketin
faaliyet ve organizasyonunun tamamini veya belli bir boliimiinii yiiriiten sirketlerde
caligmadigimi ve yonetim kurulu iiyesi olarak gorev almadigima,

¢) Son bes yil igerisinde, sirkete dnemli dl¢lide hizmet ve {iriin saglayan firmalarin
herhangi birisinde ortak, calisan veya yonetim kurulu {iyesi olmadigima,

d) Sirket sermayesinde pay sahibi olmadigimu,

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

f) Kamu kurum ve kuruluslarinda, mevcut durum itibariyle tam zamanli olarak
calismadigima,

g) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecegimi, sirket ortaklar arasindaki
cikar catigsmalarinda tarafsizligimi koruyacagimi, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate
alarak 6zglirce karar verecegimi,

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

beyan ederim.

Yonetim Kurulunda Olusturulan Komitelerin Sayi, Yap1 ve Bagimsizligi

Sirketimizde, YoOnetim Kurulunun gorev ve sorumluluklarini saglikli olarak yerine
getirmek amaciyla olusturulmus komiteler faaliyetlerini belli prosediirler gercevesinde
yiiriitmektedirler.Komitelerimizde yiiriitiillen c¢aligmalar diizenli olarak kayit altina
alinmaktadir. Komitelerimiz tarafindan bagimsiz olarak yapilan ¢aligmalar sonucunda
alman kararlar yonetim kuruluna 6neri olarak sunulmakta, nihai karar yonetim kurulu
tarafindan alinmaktadir.Yonetim Kurulu Komitelerin etkin ve verimli ¢alismasi igin
gerekli koordinasyon ve gbzetimi saglar.2014 yilinda su ana kadar komitelerin ¢aligmasi
bakimindan Yonetim Kurulu’nun olumsuz bir degerlendirmesi olmamistir.Komitelerimiz
Denetim,Risk ve Kurumsal Yo6netim Komiteleri’nden olusmaktadir.

Denetim Komitesi:

Denetim Komitesi, Sermaye Piyasast Mevzuati'nda denetim komitesi i¢in dngoriilen
gorevleri yerine getirmektedir. Bu kapsamda, sirketimizin muhasebe sistemi, finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve ortakligin i¢ kontrol sisteminin
isleyisinin ve etkinliginin gozetimini yapmaktadir. Bagimsiz denetim kurulusunun secimi
ve her asamadaki c¢alismalari denetimden sorumlu komitenin gdzetiminde
gerceklestirilir.Denetimden sorumlu komite, kamuya agiklanacak yillik ve ara dénem
finansal tablolarin, ortakligin izledigi muhasebe ilkelerine, gerceg§e uygunluguna ve
dogruluguna iliskin olarak ortakligin sorumlu yoneticileri ve bagimsiz denetcilerinin
goriislerini alarak, kendi degerlendirmeleriyle birlikte yonetim kuruluna yazili olarak
bildirmek zorunda oldugundan yilda en az dort defa ve gerektiginde daha sik
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toplanir.Denetim Komitesi'nin, sirket yonetimi ile birlikte sorumlulugu, i¢ ve dis
denetimin titizlikle siirdiiriilmesi ve kayitlarin prosediirlerin ve raporlamalarin ilgili
kanun, kural ve yonetmeliklere, ayrica SPK ve UFRS prensiplerine uygunlugunun
saglanmasidir. Komitede 2 iiye bulunmakta olup,yapilanmasi iki Bagimsiz YoOnetim
Kurulu tiyesi seklindedir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, sirket'in kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip
uygulanmadigini ,uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama
dolayisiyla eger varsa olusan ¢ikar catismalarii tespit eder ve yonetim kuruluna
kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile
iliskiler biriminin ¢alismalarin1 koordine eder. Komite en az iki {iyeden olusur. Komite,
yilda iki defa veya gerektiginde daha sik toplanir. Komite Baskani bagimsiz iiyelerden
secilmekte olup,gereginde Yonetim Kurulu iiyesi olmayan konusunda uzman kisilere de
komitede yer verilmektedir.Yatirimer Iliskiler Béliim Yonetici SPK tebligi geregi komite
iiyesi olarak gorev almaktadir.Yonetim kurulu yapilanmasi geregi ayr1 bir Aday
Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olusturamadigindan bu komitelerin gorevleri
Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmektedir.

Risk Yonetim Komitesi

Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiirebilecek stratejik, operasyonel,
finansal, hukuki ve sair her tiirli riskin erken tespiti, degerlendirilmesi, etki ve
olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin Sirketin kurumsal risk alma profiline uygun
olarak yoOnetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli Onlemlerin
uygulanmasi, karar mekanizmalarinda dikkate alinmasi ve bu dogrultuda etkin i¢ kontrol
sistemlerinin olusturulmasi ve entegrasyonu konularinda Y6netim Kurulumuza tavsiye ve
onerilerde bulunmakta olup kendisine verilen gorevin gerektirdigi siklikta toplanir.Risk
yonetim komitesi en az iki iiyeden olusur. Komite bagkani bagimsiz iiyelerden segilir.
Icra baskani/genel miidiir komitede gorev alamaz. Risk Y&netimi Komitesi caligmalarinin
etkinliginin saglanmasi amaciyla ihtiyaca gore kendi liyeleri arasindan ve/veya harigten
sececekleri Risk Yonetimi konusunda yeterli tecriibe ve bilgi sahibi kisilerden olusan alt
calisma gruplari olusturulabilir.

Stratejik Finansal Hedeflere Ulasma Performansinin Degerlendirilmesi

Yap1 Kredi Koray tarafindan stratejik planlar1 gercevesinde yillik biitce ve yil icinde
gerceklestirmeyi planladigr 6nemli hedefler konusunda Yonetim Kurulu’nu bilgilendirir
ve onayina sunar. Yapi Kredi Koray Yonetim Kurulu ve {ist yonetimi yil iginde
diizenlenen periyodik toplantilarla sirketin hedeflerine ulasma seviyelerini, biit¢elerine
gore performanslarmi ve faaliyetlerini takip eder ve gerekiyorsa alinmasi gereken
tedbirler konusulur,ayrica {ist yonetiminin finansal performansini biitgeye goére goézden
gecirip,stratejik hedefler dogrultusundaki gelismeleri de takip eder ve gerek gordiigiinde
oneriler gelistirilir.Sirker 2014 yilinda hedefledigi biitgeye goére mevcut durumda daha
iyi bir performans gostererek,belirlenen hedeflerini tutturmayi basarmistir.Sirket i¢in
onemli olan ve siire gelen davalar ve anlasmazlik konular1 (Ankara-Cankaya projesi rusat
yenileme,davanin kazanilmasi,Narmanli Han davasinin ¢oziilmesi ,Ankara-Ankara
projesi davalari gibi ) disinda Ankara Cankaya projesine de baslayarak hedefledigi
sonuglara ulagmay1 basarmistir.
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Sirketin Sermayesi, Sermayenin %5 ve %10’undan Fazlasina Sahip Ortaklar:

31 Aralik 2013 tarihi itibariyle, Sirketin kayitli sermaye tavant 100 milyon TL, cikarilmig
(6denmis) sermayesi ise 40 milyon TL’dir. Sermayenin %5 ve % 10 undan fazlasina sahip ortaklar;

Yap1 Kredi Bankas1 A.S. 26,01%

Halka Ag¢ik 49,00%
Koray Yap1 Endiistrisi A.S. 7,54%
Murat Koray 5,00%
Selim Koray 5,00%
Semra Turgut 5,00%
TOPLAM 97,55%

Vizyon & Stratejimiz

Yap1 Kredi Koray kuruldugu andan itibaren hayata gecirdigi,diinya standartlarinda ilkleri
yansitan proje ve uygulamalari, ortaklarina yiiksek deger yaratan yatirimlariyla ,sektorde
liderligini ve farkini kanitlayan 6ncii bir marka olmustur.

Yap1 Kredi Koray, tiim deneyimi ve enerjisiyle ,yasamin siirekli degisen ve gelisen
gereksinimlerine uygun insan odakli projeleri basariyla hayata gecirmeyi
amaglamaktadir. Tiirkiye’de ilkleri gergeklestiren 6zgiin konseptleri ve kesintisiz miisteri
memnuniyeti politikasi sirketin basar1 6ykiisiinde gururla tasidigi kilometre taslaridir.

Yap1 Kredi Koray,deneyimi ve performansiyla gelistirdigi her projede piyasa
beklentilerini dogru analiz ederek keyifli yasam alanlar1 yaratmanin yaninda , ¢agdas kent
mimarisinde islevselligi estetikle bulusturan insan odakli projelerin ,karl birer yatirim
araci olmasina da caligmaktadir.Sirket gelisen,degisen ve doniisen kentlerin
gereksinimlerine mitkkemmel ¢ézlimler tireterek saglikli gelisiminin yaninda ,verimli
biiylimenin de carpici 6rneklerinden birini olusturmustur

Yap1 Kredi Koray,miisteri odakli,piyasa beklenti ve trendlerinin dogru analizi iglevselligi
estetikle bulusturan, 6zgiin ve yiiksek nitelikli projeleriyle mimari kiiltlirlimiiziin,basarili
mali performansiyla ortak ve hissedarlarinin gelecegine deger katmaya odaklanmistir.
Giiciinli konsept yaratma ve bunlar1 markaya dontistiirmedeki ayirt edici konumundan
alan sirket,benzersiz farkindalik yaratan gelecekteki projeleri igcinde talep yaratmakta
konumunu gii¢lendirmektedir.

Misyonumuz

Yap1 Kredi Koray tiim deneyimini,enerjisi ve birikimini kentsel yasamin stirekli gelisen
ve degisen gereksinimlerine uygun, insan odakli fark yaratan 6zgiin projelerin hayata
gecirilmesinde yogunlagsmistir.Cagdas kent mimarisinde islevselligi estetikle bulusturan
yasam alanlar1 ve deger yaratan yatirimlar ile hedef kesimlerin begenisini ve dikkatini
cekmeyi hedeflemektedir.

13



Vizyonumuz

e Performansa odakli bir sirket kiiltiirii yaratarak is gelistirme ,proje
yOnetimi,satig,satig sonrast miisteri iligkileri ve finansal yonetim konularinda tim
stireglerini ve organizasyonunu Diinya’nin en iyi gayrimenkul firmalar ile
esdeger diizeye getirmeyi;

e Alaninda diinyanin en iyisi olan yonetim,pazarlama ve tasarim firmalari ile
satratejik isbirlikleri kurarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkulde deger
yaratma konusunda sektdriin lider kurluglarindan biri olmayz;

e Optimum risk-getiri performansi siirekliligi ile ortaklar1 ve miisterilerine deger
yaratan projeler hedeflemektedir.

Stratejimiz

e Makroekonimik geligsmeleri iyi analiz edip,azami getiri elde etmek i¢in ,kaynaklar
ile yatirnmlar arasindaki optimum dengeyi kurmak;

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

¢ Finansal Yonetim,Satis-Pazarlama ile Proje Gelistirme ve Yonetimi konularindaki
nitelikli profesyonel yonetim kadrosunun sagladig: rekabetgi giiciiyle, stratejik yol
haritasin1 vizyonuyla uyumlu ¢er¢evede planlamak;

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

Sirket istiraklerimiz ve Bagh Ortakhiklarimz
Sirketimizin 31.03.2014 tarihi itibariyle,

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

PAY SAHIBININ SERMAYE | SERMAYE

Ad1 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 Yonetim Hizmetlerinin %100 bagh ortag: olan YKS Temizlik Hizmetleri
Ticaret ve Limited Sirketi (YKGYO’nun sirketteki pay1 %50.49 dur )ise tasfiye halinde
olup tsafiye islelerinin 2014 yih icinde tamamlanmasi beklenmektedir.

2-GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TiCARET A.S.

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
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PAY SAHIBININ SERMAYE |SERMAYE

Ad1 Soyadi ISTIRAKI PAYI
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. |55.740.000,00 % 100
TOPLAM 55.740.000,00 % 100

Istiraklerimizin Aktif biiyiikliigiine orani (Sirket solo konsolide finansallarma gore)
31.03.2014 tarihi itibariyle % 37.70 dir.

Ekonomik ve Sektorel Gelismeler

Ekonomideki istikrar ve biiyiime de goriilen yumusak inis,biiyiimenin en énemli
itici giicii olan ingaat sektoriindeki biiyiime beklentisini yeni yilda artmasina sebep
oluyor.

Gelismis Ekonomilerdeki Duraganhga Karsi, Global Kriz Sonras1 Gayrimenkul
Sektoriindeki Toparlanma Siiriiyor

Avrupa Birligi (AB) iilkeleri disinda Geligmis iilke ekonomilerindeki biiylime istikrar
ve toparlanma sinyali vermekle beraber,Avrupa Birligi bor¢ krizinin yarattig1 olumsuzluk
nedeniyle olusan kirilganligin da yeni yila taginacagini gosteriyor.

Gectigimiz yil sonlarina dogru AB kaynakli borg krizinin ¢6ziimii yolunda atilan énemli
adimlar ve bu amacla ESM fonunun uygulamaya gegmesi yaninda,biiyiimenin temel
taglarinda olan bankacilik sektoriiniin yeniden asli igslevine donebilmesi ve yatirimcilar
ile tliketiciler agisindan fonlama kaynag1 gorevini ifa etmesi i¢in yeniden
sermayelendirme planlar1 ve stirdiiriilebilirlik adina olusturulmaya ¢alisilan bankacilik
birligi ve ortak biitce ve mali politikalar birligi gibi konularin yaninda ABD de son
dakika da vergi politikalar1 konusunda anlagsmaya varilarak biit¢ce harcamalari icin iki
aylik erteleme kararlar1 yaninda Cin’den sene basina gore gozlemlenen risklerin yilin son
ceyreginde yok olmaya baslamasi yaninda %7.9 ile beklenenden daha yiiksek olusan
biliylime hiz1 ile korkulanin aksine ekonomide yumusak inisin bagarilmaya basladigini
gosteren sinyaller cok olumlu gegmeyen bir yilin ardindan 2014 yilina daha pozitif
bakilmasini saglayan geligsmeler olarak gz ¢arpmaktadir.

Kiiresel ekonomilerde goriilen genel yavaslama trendi,global anlamda insaat ile konut ve
ticari gayrimenkul sektorlerindeki faaliyetleri sinirlandirici bir rol oynadigi
goriilmektedir.Bunun etkisiyle geride biraktigimiz y1l i¢inde gelisen iilke
ekonomilerindeki gegtigimiz yillar gére gozlemlenen daha diisiik ekonomik biiylime
hizlar1 nedeniyle bu iilkelerde de konut ve gayrimenkul sektoriindeki biiyiime hiz1 kriz
sonrasi yillarin altinda kalmastir.

Kiiresel ekonomilerin lokomotifi konumundaki ABD ,AB ve Cin’den gelen sektorle ilgili
gelismeler incelendiginde, ABD ingaat harcamalar1 ,mevcut ve yeni ev satiglari ile konut
fiyatlarindaki yil boyunca artarak devam etmesi gibi olumlu faktorler sonras1  kriz
sonras1 en yiiksek seviyelerine ulasan pozitif veriler,insaat ve gayrimenkul sektoriinde
goriilen toparlanmanin yeni yilda da siirecegini teyit ederken.AB tarafinda ise 2011
yilinda baglayan toparlanmanin gectigimiz y1l i¢inde yerini yeniden gerilemeye biraktig
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ve bu trendin yeni yila taginacagini ama yilin son geyregiyle birlikte sektorde
toparlanmanin etkisinin hissedilmeye baglanacag diistiniilmektedir.Cin’de ise ekonomiyi
kontrolii sogutma dnlemleri ¢er¢evesinde insaat sektoriine getirilen kisitlamalar 6zellikle
konut ve ticari gayrimenkulleri olumsuz etkilemistir.Yeni yilda 6zellikle yilin ikinci
yarisindan itibaren olumlu gelisme gosteren ekonomik faaliyetler ile birlikte ingaat ve
gayrimenkul sektoriinde de hissedilir bir toparlanmanin baslayacag ongdriilmektedir.

Siirdiiriilebilir Ekonomik Biiyiime Adina Alinan Ekonomiyi Sogutma Onlemleri
Sektoriin Olumsuz Etkilenerek Yavaslamasim Saglad:

Istikrarh bityiimeyi saglamak amaciyla enflasyon ve dis ac181 kontrol altina almak igin
uygulanan ekonomiyi sogutma dnlemleri insaat sektoriindeki bliylimeyi neredeyse
durdurma noktasina tasimistir. Yavaglayan ekonomik faaliyetler neticesinde 6zellikle 6zel
sektor insaat yatirimlariyla birlikte talep tarafinda da yavaslamaya yol agmistir. Bunun
yant sira yil boyunca devam eden KDV belirsizligi gibi sektor i¢in kritik onemdeki
olumsuz faktorler nedeniyle sektorde 880 bin civarinda bir yap1 stoku olugsmustur.

Konut sektdriinde yilin son ¢eyreginde oldukea cazip seviyelere gerileyen konut
kredilerinin heniiz talebi harekete ge¢irmemesi nedeniyle konut sektoriinde talep
tarafindan gegtigimiz yil icinde ciddi bir duraganlik yasandig1 gézlemlenmistir.Ticari
gayrimenkul sektoriinde ise ofis piyasasinda hem arz hem de talep tarafindan olusan
hareketlilik y1l boyunca devam etmekle beraber ,AVM tarafi bu olumlu gelismeden ¢ok
etkilenmemekle birlikte,sene i¢inde uygulanmaya konulan yeni tesvikler ile organize
sanayi bolgelerindeki lojistik ve sanayi alanlarinda ise hissedilir bir hareketlenme
goriilmektedir.

Konut ve ingaat sektorii 2008 yilinda olusan ekonomik krizin etkisini en fazla hisseden
iskolu olmasina ragmen,2010 yilinda baslana toparlanma ve canlanma egilimi gectigimiz
yilda azalarak yerini kismen duraganliga biraksa da yilin son ¢eyreginde konut
kredilerinde goriilen hareketlenme ve konut fiyatlarinda goriilen yillik %16
seviyelerindeki artis ile %14 civarlarindaki kira artiglar1 enflasyonun yillik bazda %6.3
seviyesinde oldugu ekonomik ortamda oniimiizdeki yillar i¢in oldukg¢a timit verici
olmasini1 yaninda gii¢lii ve istikrarl biiylimenin 6niindeki en 6nemli etken olan cari acik
problemine kars1 girdilerinin neredeyse tamamu Tiirk mali olarak sektordeki kipirdanma
son derece 6nemlidir.

2013 yilinda sektdrde konut ve kira artiglarinin %15-20 araliginda gerceklesecegi
ongoriilmekte ve cari agigin %7.9 seviyesi ile tehlikeli bolgeye yiikselmesine ragmen
2014 yilinda %6-6.5a raligina gerilemesinin beklenmesi yaninda ; Tiirkiye’nin orta vadeli
programinda beklenen %3.6 seviyesinin iizerinde %4 biiylime hizina ulagmasi 2014
yiliyla ilgili imit ve beklentilerimizi yliksek tutmamizi saglamaktadir.

Sirketin Faalivette Bulundugu Sektor ve Sektordeki Yeri

Tiirkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: (“GYO”) ilk olarak 1995 yilinda
kurulmustur. GYO sektoriiniin, tilkemizde heniiz yeni olmasina karsin, devletin sagladigi
vergisel tesvikler sektore kayda deger miktarda kurumsal sermaye girigine neden
olmustur.
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Gayrimenkul sektoriine olan talebin artmasi ve GYO' larin kiicilik yatirimcilara,diisiik
meblaglar karsiliginda gayrimenkul yatirimi yapabilmesini olanak vermesi yeni GYO'
larin sektore girmesinde etkili olmaktadir.

2013 yilinin ilk yarisinda i¢ talepteki canlanma egilimine bagli olarak canlanan
sektdr,yilin ikingi yarisinda gelismis iilke para politikalarinda degislik sinyalleri ile global
ekonomiye sunulan likidite bollugunun azalacagi beklentisi ile bir miktar yavaglama
goriilmiis olsa da geride biraktigimiz yili %5.6 biliylime gerceklestirmeyi basarmistir.

Sektoriin 2014 yilinda gelisim ve biiyiimesini olumlu etkilemesi beklenen en 6nemli
faktoriin gectigimiz yilda oldugu gibi ,35 ilde baslatilan kentsel doniisiim projesi
cercevesinde yaratilmasi beklenen 400 milyar dolarlik ekonomik kaynak olacaktir.

2014 yilinda kentsel doniisiim projeleri disinda “Miitekabiliyet Yasas1” ile birlikte
bireylerin gayrimenkul satim alimindaki miitekabiliyet sartinin kaldirilmasi ile 6zellikle
Korfez tilkelerinden bireysel yatirimcilara konut edinimi konusunda saglayacagi
olanaklar ile sadece konut degil ticari gayrimenkul alaninin da olumlu etkilenmesi
beklenmektedir. Bunlarin yaninda yine 2B yasast ile Istanbul’un baslica alt pazarlari
olmak iizere Tiirkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamast ile
yeni projelerin ivme kazanmasi beklentisi stirmektedir.

Sirketin Sektorel ve Yatirim Politikalar:

Kurulusundan itibaren sektordeki yenilik ve gelisimin dnciiliigiinii yapmis olan Yapi
Kredi Koray , geride biraktigimi1 yilda da onceliklerini karli is gelistirme ve deger
yaratma yaklasimi ¢ercevesinde slirdiirmeye devam etmistir.Sirket 2013 yilin1 da pazar
arastirmalarina dayali degisen trendlerin ruhunu yansitan yeni projelerinin olusumu igin
caligmalarini siirdiirmiis ve mevcut gelir kaynaklariyla finanse edilecek ,nakit yaratma
giicli yiiksek , hedef kitlesinin ihtiyaclarina yonelik cagdas ve 6zgiin projelerin hayat
gecirilmesi ¢er¢evesinde siirdiirmeye odaklanmistir.

Sirket herkesin kendinde bir seyler bulabilecegi,her ihtiyaca cevap verebilecek modern ve
islevsel yeni gayrimenkul yatirim ve gelistirme projeleri aragtiritlmakta ve oldukga
gelismis veri taban1 ve know-how ile gelecek vaat eden yerlere odaklanip, siirekli ve karl
biliylime hedefini gergeklestirme yoniindeki calismalarini araliksiz siirdiirmeye devam
edecektir.

Yap1 Kredi Koray 2013 yilinda,Riva ve Goktiirk gibi gelecek vaat eden bolgelerde
projeler olusturma yoniinde arayis ve ¢aligmalarina devam etmis ve Ankara’nin merkezi
Cankaya’da yiikselen ve her ayrintisinda sirketin fark yaratan islevsel ve elit mimarisi ile
seckin ve nitelikli yaklagimini yansitmakta olan Ankara-Cankaya projesinin de hukuksal
sorunlarinin ¢oziliip insaat caligmalarina yilin son ¢eyreginde baglanmasi

saglanmistir. Ankara-Cankaya projesi ; Yap1 Kredi Koray’in ticari ve konut alanlarindan
olusan ve mimari yapisiyla fark yaratan bu benzersiz karma tipteki proje bitildiginde
sehrin ¢ehresini degistirecek nitelikte 6zgiin bir eser olacaktir.

Yap1 Kredi Koray ¢evreye duyarli, fark yaratacak projeler gelistirmeye odaklanip,

stirekli ve karl1 biiyliime hedefini gerceklestirme yoniindeki ¢aligmalarini dniimiizdeki
donemlerde de araliksiz siirdiirmeye devam edecektir.
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Mali Tablolar
Finansal tablolar Sermaye Piyas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri II, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal

Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak
hazirlanmaktadir.

Satislar
Konsolide net ciro 14,0171,724 TL olarak ger¢eklesmistir.Toplam ciro i¢inde yurtdisi pay1 yoktur.

Sirketimizin Konsolide Kredi biiyiikligi 31.03.2014 tarihi itibariyle 70,632,061 TL olarak
gergeklesmistir.

Sirket Portfoy Degeri

Sirketimizin 2014-03 donem itibariyle varliklarina iliskin ayrintili bilgiler mali tablolar dip notlarinda
verilmistir

Sirketimizin Portfoy biiyiikligii (solo finansallarina gore) 31.03.2014 tarihi itibariyle 129.7 milyon
TL olarak gerceklesmistir.

Sirketimizin konsolide toplam aktif biiyiikliigii ise ayn1 tarihde 121.5 milyon TL’dir.
Pay basina toplam aktif degeri :31.03.2014 tarihinde pay basina solo toplam aktif degeri 3.51 TL

olmustur

Temel Rasyolar

31 Mart 2014 itibariyle gegcmis donem sonu karsilastirmali konsolide temel baz rasyolar agsagidaki
gibidir :

31 Mart 2014 31 Aralik 2013
Briit kar marj1 %10.8 %11.17
Net Isletme Sermayesi/Ozkaynaklar %96.05 %93.21
Cari Oran 1.68 1.74
Net Finansal Bor¢/Ozkaynaklar %179 %160
Toplam Finansal Bor¢/Toplam Varliklar %58.12 %56.2
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Sirket Portfoyii

Sirketimizin Portfoy biiytikligii (solo finansallarina gore) 31.03.2014 tarihi itibariyle 129.7 milyon
TL olarak gergeklesmistir.

Sirketimizin Solo Toplam Aktif deger biiyiikligii ise 31.03.2014 tarihinde 135.7 milyon TL olarak
gerceklesmistir.

Sirket portfoy yatirrmlarinin deger bazinda yaklasik %42°si gayrimenkul sektoriindeki
yatirimlarindan olugmaktadir.Sirket portfGyiinde yer alan arsa/arazi toplaminin ,toplam portfoy
icindeki oran1 %12 ve para ve sermaye piyasasi araclari ile istirakler toplaminin orani ise %46
olarak goriinmektedir.

Sirketin Kar Dagitim Politikasi

Sirketimiz Tirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasasi Diizenlemeleri, Vergi
Diizenlemeleri ve diger ilgili diizenlemeler ile Esas S6zlesmemizin kar dagitimi ile ilgili
maddesi cercevesinde kar dagitimi yapmaktadir. Kar dagitiminda, Kurumsal Yonetim
Ilkeleri’ne uygun olarak pay sahipleri ve Sirket menfaatleri arasinda dengeli ve tutarli bir
politika izlenmektedir.Yatirim ve finansman politikalarimiz geregi olusan kar, oncelikle
mevcut gegmis yillar zararlarina mahsup edileceginden yakin gelecekte nakit kar dagitimi
ongoriilmemektedir.

Ilke olarak, ilgili diizenlemeler ve finansal imkanlar elverdigi siirece, uzun vadeli sirket
stratejimiz, yatirim ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu dikkate alinarak
Sermaye Piyasasi Diizenlemeleri ¢ergevesinde hesaplanan dagitilabilir donem kar1 nakit
ve/veya bedelsiz hisse seklinde dagitilir.

Kar dagitimmin Genel Kurul toplantisim1 takiben en gec¢ bir ay icinde yapilmasi
amaclanmakta olup, kar dagitim tarihine Genel Kurul karar vermektedir. Genel Kurul
veya yetki verilmesi halinde Yonetim Kurulu, Sermaye Piyasasi Diizenlemelerine uygun
olarak kar paymin taksitli dagitimina karar verebilir.

Sirket Esas Sozlesmesi’ne gore; Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindan yetkilendirilmis
olmak ve Sermaye Piyasas1 Diizenlemelerine uymak kaydi ile kar pay1 avansi dagitabilir.

Kar Dagitim Zamani

Kar payr dagitimiyla ilgili olarak Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye piyasasi
Kurulu’nun diizenlemeleri ve sirketimiz Esas Mukavele hiikiimleri esas alinarak, Genel
Kurul'un onayma ve belirlenen yasal surelere uyulmaktadir.Kar dagitim politikasi
cercevesinde, temettiiler hesap donemi itibariyle mevcut paylarin tiimiine esit olarak
dagitilir.Seri:I1:19.1 sayili tebli§ uyarinca temettiiniin tamami1 nakden dagitilacaksa,
hesap donemini izleyen besinci ayin sonuna kadar dagitiminin yapilmasina eger temettii
pay olarak dagitilacaksa, bu nedenle ihrag¢ edilecek paylarin Kurulca kayda alinmasi igin
hesap donemini takip eden besinci ay sonuna kadar Kurula bagvuruda bulunulmasi ve pay
dagitimimin hesap donemini izleyen altinci ayin sonuna kadar tamamlanmasina,temettii
dagitiminda nakit ve pay secgeneklerin birlikte kullanilmasi durumunda ise, islemlerin
ayr1 ayr1 yukarida belirtilen siirelerde yapilmasina dikkat edilir.
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2013 Yihh Temettii Dagitimi

Sirketimizin Kar Dagitim Tablolar1 “www.yapikredikoray.com” adresinde yer alan web
sayfamizdaki “Yatirnmci1 Kosesi,” boliimii altinda yer alan “Kar Dagitim Politikas1”
kismi altinda verilmektedir.

idari Faalivetler ve Sonuc

Sirketimiz ist diizey yonetim kadrosu ve gorevleri asagida gosterildigi gibidir:

Erdem Tavas
Genel Miidiir
Is yasammna 1991 yilinda Rofe Kennard & Lapworth Danismanlik firmasinda baslayan Erdem
Tavas 01 Aralik 2010 tarihinde Yap1 Kredi Koray GYO A.S. Genel Miidiir’liigline atanmustir.

Omiir Oziipek

Finans Direktorii

Is yasamina 1990 yilinda Turkish Bank,London, I¢ Denetim Uzmani olarak baslayan Omiir
Oziipek, 04 Mayis 2009 tarihinde Yap1 Kredi Koray GYO A.S. Finans Direktdr’liigiine atanmustir.

Sirketimizin organizasyon yapisinda yukarida belirtilen iist diizey yoneticilerle birlikte Muhasebe
Miidiirii,imar Mevzuat Miidiirii,Satis ve Pazarlama Miidiirii ile Insaat Koordinasyon ve Is gelistirme
Miidiirii bulunmaktadir.imar Mevzuat Boliimii ile Satis ve Pazarlama Miidiirleri direkt olarak Genel
Miidiire bagli olarak ¢alismaktadir.Proje Yonetim Boliimii ise Insaaat Koordinasyon ve Is
Gelistirme boliimii ile Insaat ve Tasarim Koordinasyonlar1 boliimiinden olusmakta olup Genel
Miidiire bagli olarak ¢alismaktadir.Mali ve Idari Isler boliimii ise muhasebe, finans,insan
kaynaklari,bilgi islem,yatirimer iliskileri,biitce ve idari isler béliimlerinden olusmaktadir.ig

Kontrol B6liimii ise dogrudan Yo6netim Kurulu’na baglh olarak gorev yapmaktadir.

Personelimizle ilgili diger idari hususlari ise sovle 6zetleyebiliriz;

Sirketimizin 31.03.2014 tarihli konsolide raporlari itibariyle ¢alisan sayis1 34 kisi olup
kidem tazminati yiikiimliligii 51,546 TL dir.

Insan Kaynaklar1 Birimi politikalar1 ¢ergevesinde, isin niteliklerine uygun adaylar1 belirler,
yetkinliklerini goz oniine alarak, ayrimcilik yapmadan degerlendirir ve ise alinmalarini ve ¢alisma
hayati boyunca firsatlardan esit yararlanmalarini saglar. Calisanlarin performanslari
degerlendirilmekte; yetkinlikleri 6l¢iilmekte ve ihtiyaglari olan gelisim ve kariyer planlar
yapilmaktadir. Calisanlarin rekabetci ticret almalarina yonelik olarak sektor bazinda rekabet analizi
yapilarak, licret politikalar tespit edilmektedir. Personelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal
haklar1 diizenli ve periyodik olarak saglanmakta olup,sirketimiz kanun ve yonetmeliklerin
Ongordiigii yasal tazminatlar haricinde personelimiz i¢in farkli bir tazminat politikast
yiiriitmemektedir.Sirketimizin belirlenen hedefler dogrultusunda is¢i sagligi ve is giivenliginin
stirekli gelistirilmesi ve risklerin tespit edilerek giderilmesine yonelik caligmalari faaliyetlerimizin
en onemli noktalarindan birini olusturmaktadir.

Sirket iist diizey yonetim kadrosunu, yonetim kurulu iiyeleri, genel miidiir ve genel miidiir
yardimcilar olarak belirlemistir.Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar tutari, maas, primler,
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SGK igveren primi, igsizlik isveren primi,sigortalar ile yonetim kurulu tiyelerine 6denen huzur
hakkini igermektedir.31 Mart 2014 tarihi itibariyle Yonetim Kurulu Bagimsiz iiyeligi yapan Sn
Adil Oztoprak,Sn Sinan Erdzlii ve Sn. irfan Aktar’a toplam 36,000 TL(her bir iiye i¢in Briit
4,000 TL )ve geri kalan 6 tiyemize ise toplamda 15,000 TL (her bir {iye i¢in briit 1,000 TL)
O0denmistir.Sirketimiz Genel Miidiir’i, Sn. Erdem Tavas’a Briit 161,177 TL ve Finans Direktorii
Sn. Omiir Oziipek’e ise Briit 86,510 TL iicret 5denmistir.

Kurumsal Sosyal Sorumluluklarimiz

Sirketimiz her tiirlii faaliyetinde sosyal sorumluluk bilinciyle yasalara ve cevresel
degerlere uyum konusunda 6zen gostererek hareket etmekte, sosyal sorumluluk ile ilgili
tiim ¢alismalarini ve yatirimlarini, yerine getirilmesi gereken bir gorev anlayisi ile degil,
dogal is seyrinin bir pargasi olarak kabul edip hayata gegirmeye caligsmaktadir.Zira,
kurumsal sosyal sorumluluk konusundaki yaklasim ve c¢alismalar, sirketimiz i¢in yerine
getirilmesi gereken bir gorev anlayisi ile degil bir is yapis bigimi ve dogal is akisinin en
temel yap1 taslarindan biri olarak goriilmektedir.Sirket projelerini gerceklestirdigi
bolgelerin sosyal, kiiltiirel, sanatsal ve ekonomik gelisimine katkida bulunmay1
amaglamakta ve bu dogrultuda sosyal sorumluluk projeleri yiirlitmeye
calismaktadir.Donem i¢inde, ¢evreye verilen zararlardan dolay: sirket aleyhine agilan
dava bulunmamakta ve icinde oldugumuz sektdr ve faaliyetlerimiz dolayisiyla da
sirketimizin ¢evresel etki degerlendirmesiyle ilgili bir rapor ¢aligmasi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg1 Mevzuatindaki Degisiklikler:

2010 y1l1 igerisinde, 30.03.2010 tarihli ve 27537 sayil1 Resmi Gazete'de “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig”(Seri: VI, No:27) yayimlanmistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu, s6z konusu Teblig ile mevcut Teblig’de yer alan “Portfoye
alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmig ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur”(madde 25/1) seklindeki diizenlemeye
istisnai hiikiim eklemistir.

Bu kapsamda; miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi,hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 gibi yapilarin,
tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etmek amaciyla
kullanilmasi halinde anilan yapinin, yapt kullanma izninin alinmasin1 ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilebilecektir.

28 Temmuz 2011 tarihinde 28008 sayil1 Resmi Gazetede ;Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin esaslar tebliginde degisiklik yapilmasina dair teblig Seri:VI,No:29
ile yayinlanmistir:Bu teblig uyarinca asagida bahsedilen maddelerde degisiklikler
yapilmigtir:

MADDE 1 - 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri:

VI, No: 11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginin 4 iincii
maddesinin birinci fikrasinin (1) ve (i) bentleri degistirilmistir.
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MADDE 2 — Ayn1 Tebligin 6 nc1 maddesinin tigiincii ve dordiincii fikralar
degistirilmistir.

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

“Halka arzdan once ortaklik paylarmin devri herhangi bir orana bakilmaksizin
Kurul iznine tabidir. Bu madde kapsamindaki pay devirlerinde, ortaklikta pay edinecek
yeni ortaklar i¢in de kurucularda aranan sartlar aranir.”

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

MADDE 5 — Ayni Tebligin 23 iincli maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi
degistirilmistir.

MADDE 6 — Ayni Tebligin 24 iincli maddesinin birinci fikrasinin (g) bendi
degistirilmistir.

MADDE 7 — Ayn1 Tebligin 25 inci maddesinin birinci fikrasinin (i) ve (n) bentleri
degistirilmistir.

MADDE 8 — Ayni Tebligin 27 nci maddesi degistirilmistir.

MADDE 9 — Ayni Tebligin 30 uncu maddesinin ikinci fikras1 degistirilmistir.
MADDE 10 — Ayn1 Tebligin 32/A maddesinin ikinci fikras1 degistirilmistir.
MADDE 11 — Ayn1 Tebligin 34 iincii maddesi degistirilmistir.

MADDE 12 — Ayn1 Tebligin 35 inci maddesinin birinci ve {igiincii fikralar
degistirilmistir.

MADDE 13 — Ayn1 Tebligin 38 inci maddesi degistirilmistir.

MADDE 14 — Ayni Tebligin 41 inci maddesinin birinci ve ikinci fikrasi
yiirlirlitkkten kaldirilmastir.

MADDE 15 — Ayni Tebligin 42 nci maddesi baslig ile birlikte degistirilmistir.
MADDE 16 — Ayni Tebligin 43 iincii maddesi degistirilmistir.

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

“GECICI MADDE 7 — Ortakliklarca, bu Teblig degisikliginin yayim tarihinden
onceki mevzuat hiikiimlerine gore, son kez 30/6/2011 tarihli portfdy tablolarinin
hazirlanmas1 ve kamuya agiklanmasi gereklidir.

Ortakliklarca, bu Tebligde finansal raporlara iligkin olarak ongériilen hiikiimlerin
ilk uygulamasina ise, 30/9/2011 tarihli finansal raporlarda yer verilir.

Bu Teblig degisikliginin yayim tarihinden Once paylar1 halka arz edilmis olan
ortakliklardan, bu Tebligde yer verilen portfoy sinirlamalarina ve bu Tebligin 24 {incii
maddesinin birinci fikrasinin (g) bendine uyum saglayamayanlari, 31/12/2012 tarihine
kadar s6z konusu sinirlamalara uyum saglamalar gereklidir.

Su kadarki, bu Teblig degisikliginin yiirlirlige girdigi tarihte Kurul Karar Organ
tarafindan karara baglanmamis mevcut bagvurular ile bu Teblig degisikligi yiiriirliige
girdikten sonra yapilan bagvurular, isbu Teblig hiikiimlerine gore sonuglandirilir.”

30 Aralik 2011 tarihinde 28158 sayili Resmi Gazetede ;Kurumsal Yonetim Ilkelerinin
Belirlenmesi ve Uygulanmasina iligkin teblig Seri IV, N0:56 ile yaymlanmistir.Bu teblig
uyarinca IMKB’de islem goren diger sirketlerle birlikte Gayrimenkul Yatirim
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Ortakliklarinin da  uymas1 gereken Kurumsal Yonetim ilkelerinde  genis caph
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 bashigi altinda, 2.1 Kamuyu Aydinlatma
Esaslar1 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 Katiliminin Desteklenmesi,3.3
sirketin Insan Kaynaklar1 Politikas1,3.4 Miisteriler ve Tedarikgilerle Iliskiler ve 3.5 Etik
Kurallar ve Sosyal Sorumluluk basliklar1 altindaki maddeler;4 Yonetim Kurulu baslig
altinda,4.1 Yonetim Kurulunun Islevi,4.2 Yénetim Kurulunun Faaliyet Esaslari,4.3
Yonetim Kurulunun Yapisi,4.4 Yonetim Kurulu Toplantilarinin Sekli,4.5 Yonetim
Kurulu Biinyesinde Olusturulan Komiteler ve 4.6 Yénetim Kurulu Uyelerine ve Ust
Diizey Yoneticilere Saglanan Mali Haklar basliklar1 altindaki maddelerde ¢esitli
degisiklikler yapilmis ve bu degisikliklere 30.06.2012 tarihinden ge¢ olmamak iizere
yapilacak ilk Genel Kurul Toplantisi’na kadar uyum saglanmasi istenmistir.

11 Subat 2012 tarihinde Kurumsal Yonetim Ilkelerinin belirlenmesine ve uygulanmasina
iligkin teblig (Seri:IV,No: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  numarali maddesi,4.3.5 nolu maddesi; 4.3.8 maddesinin T{g¢iincii fikrasi
degistirilmis olup ayn1 zamanda ve 4.3.7 nolu maddesine “i” bendi eklenmis ve ;4.3.10
nolu madde eklemesi yapilmistir.

* 12 Mayis 2012 tarihinde gayrimenkul yatirim ortakhiklarina 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 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri:
VI, No: 11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginin 25 inci
maddesinin (d) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“d) Ortaklik adina, lizerlerinde proje gelistirilmesi maksadiyla iist hakki tesis edilen
gayrimenkulleri miilkiyetini edindikten sonra veya tapu kiitiigline serh edilmis
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmek
amaciyla satabilirler.”

MADDE 2 — Aym Tebligin 28 inci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 28 — Ortakhgm edinecegi gayrimenkullere iliskin ayni haklar Medeni
Kanun hiikiimlerine gore tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla
yalnizca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve {ist hakk tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre
miilk hakkmmn devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sodzlesmelerde
herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.”

12 Mayis 2012 tarihinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde
degisiklik yapilmasina dair Seri IV.No:33 sayili teblig yayimlanmistir:

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

“d) Ortaklik adina,iizerlerinde proje gelistirilmesi maksadiyla {ist hakki tesis edilen
gayrimenkulleri mulklyetlm edindikten sonra veya tapu kiitiigline serh edilmis
gayrimenkul satis vaadi sozlsemesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmek
amaciyla satabilirler”

“MADDE 28 — Ortakligin edinecegi gayrimenkullere iliskin ayni haklar Medeni Kanun
hiikiimlerine gére tesis edilir.Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalmz
intifa hakki ,devremiilk hakki ve iist hakki tesis ettirilebilir.Ust hakki ve devremiilk
hakkmin devredilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sdzlesmelerde herhangi bir
sinirlama getirilemez.Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.”
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* 6 Nisan 2013 tarihli Resmi Gazetede yapilan a¢iklama ile 30/12/2011 tarihli ve
28158 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Kurumsal Yénetim ilkelerinin
Belirlenmesine ve Uygulanmasina Iliskin Teblig (Seri: IV, No: 56)’in 5 inci
maddesinin on birinci fikrasindan sonra gelmek iizere asagidaki fikralar
eklenmistir.

- (12) Yonetim kurulunun, liyelerinin tamaminin veya bir kisminin gérev siiresinin
dolmasi veya iiyeligin bosalmasi sebebiyle, uyulmasit zorunlu kurumsal yonetim
ilkelerinin uygulanmasini saglamak iizere karar alamamasi halinde Kurul, yonetim
kurulundan, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununun 410 uncu maddesi uyarinca, genel kurul
toplantisinin 30 giin igerisinde yapilmasini teminen genel kurulu toplantiya ¢agirmasini
talep eder. Bu siire i¢erisinde yonetim kurulunun genel kurulu toplantiya ¢agirmamasi
veya genel kurulun toplanarak uyum igin gerekli kararlar1 almamasi halinde Kurul, 6362
say1l1 Sermaye Piyasas1 Kanununun 17 nci maddesi geregince yonetim kurulunun
toplanabilmesi ve karar alabilmesi i¢in gerekli olan ve bagimsizlik Kriterini saglayan
asgari sayida iiyeyi, yerlerine usuliine uygun yeni atamalar yapilincaya kadar gorev
yapmak lizere, resen atar. Yeni yonetim kurulu, Kurul'un uygun goriisiinii almak
suretiyle, esas sdzlesmede zorunlu kurumsal yonetim ilkelerine uyumu saglayacak gerekli
degisiklikleri yaparak ticaret siciline tescil ve ilan ettirir.

- (13) Borsa Sirketlerinin, uyulmasi zorunlu kurumsal yonetim ilkelerinin
uygulanmasini saglamak tizere islem yapmak ve karar almak i¢in yeterli sayida yonetim
kurulu tiyesinin bulunmasina karsin yonetim kurulunun veya genel kurulun bu dogrultuda
gerekli islemleri yapmamasi veya kararlar1 almamasi halinde Kurul, bu ortakliklara 30
giin siire verir. Verilen siire i¢erisinde uyum i¢in gerekli islemlerin yapilmamasi halinde
Kurul, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 17 nci maddesi geregince yonetim
kurulunun toplanabilmesi ve karar alabilmesi i¢in gerekli olan ve
bagimsizlik kriterini saglayan asgari sayida liyeyi, mevcut yonetim kurulu tiyelerinin
yerine resen atar. Yeni yonetim kurulu, Kurul'un uygun goriisiinii almak suretiyle, esas
so0zlesmede zorunlu kurumsal yonetim ilkelerine uyumu saglayacak gerekli degisiklikleri
yaparak ticaret siciline tescil ve ilan ettirir.”

* 28 Mayis 2013 tarihli Resmi Gazetede yapilan aciklama ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi (IT1-48.1) yiiriiriiliige girmistir.

*VI1-128.2 sayil1 "Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi” yeniden diizenlenmis ve
05/07/2013 tarih ve 28698 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Yeni diizenleme ile;

1. Gayrimenkul sertifikalar1 halka arz edilerek veya halka arz edilmeksizin nitelikli
yatirimcilara satilmak suretiyle ihrag 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
sertifikalarinin ithra¢ degerinin 6denmesi yiikiimliligi getirilmistir.
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ii. T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI), Iller Bankas1 Anonim
Sirketi ve bunlarin bagli ortakliklarinca ihra¢ edilecek veya bunlara ait arsalar
tizerinde gergeklestirilecek gayrimenkul projelerinin finansmani igin yiikleniciler
tarafindan yapilacak ihraglarda banka garantisi zorunlulugu kaldirilmstir.

iii. Ihragcilara arsa sahibi olma sart1 getirilmistir.

iv. Gayrimenkul sertifikalar1 halka arzlarinda (ikinci madde de belirtilenler harig) asli
ve tali edimlerin yerine getirilmesi i¢in banka garantisi zorunlulugu getirilmistir.
Banka garantisinin kapsami, itfa bedeli olarak adlandirilan proje bitis tarihindeki
ortalama alan birimi satig fiyatinin yatirimcilara ddenmesini igermektedir. Ancak bu
bedel her durumda gayrimenkul sertifikalarinin ihra¢ degerinin altinda olmayacaktir.

v. Gayrimenkul sertifikalar1 ihracindan elde edilen fonlar ingaat ilerleme raporlarinda
belirtilen projenin tamamlanma oranina gore ihracciya aktarilacaktir.

vi. Gayrimenkul sertifikalari, projenin belirli bagimsiz boliimlerini veya bagimsiz
boliimlerin belirli bir alan birimini temsilen ihrag edilebilecektir. Bagimsiz boliimlerin
belirli bir alan birimini temsil eden gayrimenkul sertifikasi ihraclarinda asli edimin
yerine getirilmesi sirasinda yatirimcilardan talep edilebilecek serefiyenin ihrag
asamasinda belirlenmesi gerektigi Teblig’de hiikiim altina alinmistir.

vii. Teblig ile Gayrimenkul Sertifikalarinin Kurul Kaydma Alinmasina Iligkin Esaslar
Tebligi (Seri:III, No:19) yiiriirliikten kaldirilmistir.

*30.12.2012 tarih ve 28513 sayillh Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren
6362 sayllh Sermaye Piyasas1 Kanunu’na (SPK) uyum cahismalar1 kapsaminda
hazirlanan 11-23.1 sayih “Onemli Nitelikteki islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve
Ayrilma Hakkir Tebligi” (Teblig) 24.12.2013 tarih ve 28861 sayii Resmi
Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

* “Kurumsal Yonetim Tebligi (II-17.1)” 3 Ocak 2014 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak
ylririilige girmistir.Bu tebligin amac ve kapsami ,ortakliklar tarafindan uygulanacak kuurmsal
yonetim ilkeleri ve iliskili taraf islemelrine iliskin usul ve esaslar1 belirlemektir.

* “Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina

Dair Teblig (111-48.1a)” 23 Ocak 2014 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriiriiliige
girmistir.

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu

Kurumsal Yonetim kavrami diinyada ortaya ¢iktigi andan itibaren sirketimiz bu alanda
yiiksek standartlara erismek i¢in gerekli adimlar1 hemen atmis ve sirket kiiltliriiniin bir
parcast haline getirerek azami oranda uygulanmasi saglanmaistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan 04.07.2003 tarih ve 35/835 sayili karar ile kabul
edilen ve Temmuz 2003’de kamuya ilk olarak aciklanan ve Mayis 2005°te revize
edildikten sonra Aralik 2012 ve Ocak 2014’de yeni diizenlemeler getirilen ‘Kurumsal
Yonetim lkeleri’ sirketimiz tarafindan ilk andan itibaren benimsenmis ve bu evrensel
prensiplerin eksiksiz uygulanmasina ¢alisilmistir.Sirketimiz kurumsal yonetimin temelini
olusturan, 1) Seffaflik, ii) Adillik, iii) Hesap Verilebilirlik, iv) Sorumluluk prensiplerine
uymay1 kendine ilke edinmistir.
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Seri:IV, No:56 sayili “Kurumsal Yénetim Ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina
Iliskin “teblig ve I1.17.1 sayil1 tebligler kapsaminda zorunlu olan ilkelere tam olarak
uyulurken, zorunlu olmayan ilkelerin de biiylik c¢ogunluguna uyum saglanmaya
calisilmistir. Zorunlu olmayan Kurumsal Yénetim ilkelerine de tam uyum amagclanmakla
birlikte, ilkelerin bir kisminda uygulamada yasanan zorluklar, bazi ilkelere uyum
konusunda gerek tlilkemizde ,gerekse uluslar arasi platformda devam eden tartigmalar
,bazi ilkelerin ise piyasa ve Sirket’in mevcut yapisi ile tam olarak Ortlismemesi gibi
nedenlerle tam uyum heniiz saglanamamistir.Konu ile ilgili gelismeler yakindan takip
edilerek,uyum saglanmamis ilkelere tam uyumun yapilmasina yonelik siirekli gelistirme
caligmalarimiz siirmekte olup,0niimiizdeki donemde de ilkelere uyum i¢cim mevzuattaki
gelismeler ve uygulamalar dikkate alinarak gerekli g¢aligmalar yapilmaya devam
edilmektedir..

Yap1 Kredi Koray Kurumsal Yonetim ilkelerine tam uyumun Onemine inanmakta ve
sitketlerin yoOnetim kalitelerinin artmasi, risklerinin kontrol edilebilmesi ile &zellikle
sermaye piyasasinda kredibilitenin ve sayginligin artmasini sagladigini diistinmektedir.

Pay sahiplerinin haklari, kamunun aydinlatilmasi ve seffafligin saglanmasi ile menfaat sahipleri ve
Yénetim Kurulu’nu ilgilendiren karar ve islemlerde, Kurumsal Y&netim Ilkeleri’ne uygun
caligmalarin hayata gegirilmesini ve bunu paydaglariyla beraber gerceklestirmeyi
hedeflemek;Sirketimizin temel amagclar1 arasinda yer almakta ve siirdiiriilen ¢aligmalar bu ilkelerin
sorumlulugu ¢ergevesinde tatbik ve takip edilmektedir.

SPK’nin 10.12.2004 tarih ve 48/1588 sayil1 toplant: karar1 geregince, Istanbul Menkul
Kiymetler Borsasi’nda (IMKB) islem goren sirketlerin 2004 yilina iliskin ¢alisma
raporlarindan baslamak iizere, calisma raporlarinda ve varsa Internet sitelerinde s6z
konusu Kurumsal Y&netim Ilkeleri’ne uyumuyla ilgili beyanlarina yer vermeleri uygun
goriildiigiinden, Sirketimizce hazirlanan “’Kurumsal Y&netim Ilkeleri Beyani1 ve Uyum
Raporlar1’’ sirket internet adresi ve Faaliyet raporlarimiz i¢inde yayimlanmaktadir.
Ayrica Sirketimiz internet sitesi ve faaliyet raporu siirekli olarak giincellenerek , ilkelere
tam uyum agisindan gerekli revizyonlar gerceklestirilmektedir.

Genel Kurul Bilgileri

Genel Kurul toplanti ilani, gerekli hukuki mevzuat ¢er¢evesinde miimkiin olan en fazla sayida pay
sahibine ulagmay1 saglayacak sekilde, MKK’nin Elektronik Genel Kurul Sistemi ile
www.yapikredikoray.com adresinde yer alan internet sitemizde en ge¢ Genel Kurul toplantisindan
21 giin 6nce yapilmakta, ayrica giinliik yayinlanan yiiksek tirajli gazetelerden birinin tiim Tiirkiye
baskisinda yayimlanmaktadir. Genel Kurul Toplantis1 6ncesinde giindem maddeleri ile ilgili olarak
gerekli dokumanlar kamuya duyurularak, tiim bildirimlerde yasal siireclere ve mevzuata
uyulmaktadir.Genel Kurul toplantilarimiz genellikle Yapi Kredi Bankasi Genel Miidiirliik
binasinda yapilmaktadir. Genel Kurul toplantilarimizin yapildigi mekan tiim pay sahiplerinin
katilimina imkan verecek sekilde planlanmaktadir.Genel Kurul toplantisinda, glindemde yer alan
konular tarafsiz ve ayrintili bir sekilde, agik ve anlasilabilir bir yontemle aktarilarak; pay sahiplerine
esit sartlar altinda diisiincelerini agiklama ve soru sorma imkani verilmekte, onerileri dikkate
alinmaktadir . Olagan Genel Kurulumuzda toplant1 esnasinda ortaklar, dinleyiciler ve toplantiya
katilan menfaat sahipleri tarafindan sorulan sorulara toplantida hazir bulunan Y 6netim Kurulu
Uyemiz ve Ust Kademe Ydéneticilerimiz tarafindan gerekli agiklamalarda bulunulmaktadur.
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Sirket Etik Kurallari

Tim Sirket c¢alisanlarindan ,sirket kiiltliriiniin biitiinliigiinii saglayacak tavir ve
davraniglar sergilemeleri beklenmektedir.Buna ek olarak tiim calisanlardan beklenen,
sadece sirket degil sirketin bagli bulundugu ana sirketlerin de isminin sayginligint ve
kurumsal yapisinin giivenilirligini korumak ve gelistirmektir.

Gegici personel de dahil olmak {izere sirket biinyesinde istihdam edilen tiim g¢alisanlar
sirket Etik Davranis Kurallari’na uymakla yiikiimlidirler.

Tim paydaslardan is etigi kurallar1 ve bu kurallar1 destekleyen tiim uygulama
prensiplerine uymalar1 beklenir.

Sirket ile Calisan iliskileri

Sirket, siirdiiriilebilir biiyiimeyi saglayacak katma degeri yaratan en basarili ve yetkin
profesyonellerden olusan, en ¢ok tercih edilen ve herkesin pargasi olmaktan gurur
duydugu ideal kurum olmay1 hedeflemektedir.

Bu ¢ercevede;

eIse alma ve istihdamda tek olcii olarak ise uygunluk vasfini aramak, ayrimecilik
yapmadan firsat esitligi saglamak,

« Sirketi ileriye gotiirecek en nitelikli gengleri ve deneyimli profesyonelleri kazanmaya
calismak,

* Calisanlarin yeteneklerinden, giiciinden ve yaraticiligindan azami fayda saglamak,

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

 Adil ve rekabetci iicret politikalari, etkin ve objektif performans degerlendirme sistem
ve uygulamalar ile basarilar1 6diillendirmek,

* Yiikselme ve odiillendirmede firsat esitligi saglayarak calisanlarin sirkete olan
baglhiligini artirmak,

* Caligma barisinin siirekliligini saglamak,

* Calisanlara temiz, saglikli ve giivenli ¢alisma kosullar1 saglamak,

« Isbirligi ve dayanismanin en énemli unsur oldugu seffaf ve karsilikli saygiy1 tesvik
eden, caligma ortamin1 yaratmak ve kalic1 kilmak,

« Isyerinde tacize hig bir sekilde miisaade etmemek,

* Calisanlarin goriis ve Onerilerini degerlendirmek, yanitlamak ve motivasyon arttirict
tedbirler almak;

* Calisanlar ile ilgili 6zel bilgileri, hukuki zorunluluk haricinde, ¢alisanin izni ve bilgisi
olmadan {igiincii sahislarla paylasmamak,

« Insan haklarina saygili olmak,

Calisanlarla iliskiler agisindan temel prensipleri olusturur.

Calisanlarim Uymasi Gereken Etik Davranis Kurallar:

Sirket calisanlarindan beklenenler asagida siralanmistir:

. Yasalara daima uymak,
. Temel ahlaki ve insani degerler ¢ergevesinde gorevlerini yerine getirmek,
. Tim iliskilerinde karsilikli yarar saglamak amaciyla hakkaniyetli, iyi niyetli ve

anlayish davranmak,
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. Her ne amagcla olursa olsun kisi ve kuruluslardan hi¢bir sekilde haksiz kazang
saglamamak, riigvet almamak ve vermemek,

. Stirdiiriilen gorevlerde, ilgili is etigi kurallar1 ve bu kurallar1 destekleyen tiim
uygulama prensiplerine uygun olarak hareket etmek,

. Acikga  yetkilendirilmedikge  sirketi  taahhiit altinda birakacak  bir
davranista,beyanda ya da yazismada bulunmamak,

. Diger calisanlar1 rahatsiz edecek ve/veya =zarara ugratacak davranislarda
bulunmamak, is ahengini bozmamak,

. Sirketin bilgi ve bilgi sistemleri de dahil olmak iizere, tiim maddi ve gayri maddi

varliklarina sahsi mal1 gibi 6zen gostermek, bunlari olas1 kayip, zarar,yanlis kullanma,
suiistimal, hirsizlik ve sabotajlara kars1 korumak,

. Sahsi ¢ikar ve/veya siyasi aktivite ve ¢ikar i¢in mesai zamanini ve sirket
kaynaklarin1 dogrudan ve dolayl olarak kullanmamak.

Risk Yonetim ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Sirketimizin I¢ Kontrol Boliimii‘niin islevi Yénetim Kuruluna Bagl olarak calisan ve i¢
kontrol prosediirleri esasinda gerekli kontrol ve denetimi yapan i¢ kontrol uzmani
tarafindan yiiriitiilmekte olup,ayrica Sirketimizin ilgili hesap donemi siiresince,Yap1
Kredi Bankasi1 i¢ Denetim béliimii ile Kog¢ Holding Denetim gurubu tarafindan periyodik
denetimler yapilmakta ve bulgular iist yonetim ile Yonetim Kuruluna raporlanmaktadir.

Yap1 kredi Koray’in maruz kaldigi baslica riskler; finansal riskler (kredi, kur, faiz,
likidite ve sermaye riski), operasyonel riskler ve hukuki riskler olarak {i¢ ana baslikta
takip edilmektedir. Piyasalarin 6ngériilemezligi nedeniyle maruz kalinan ¢esitli risklerin
sirket performansi iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesi ve
menfaatleri dogrultusunda yonetilmesi amaglanmaktadir.

Sirketin bagimsiz denetimden ge¢mis mali tablolar ve dip notlar1 bilgilerinde maruz
kalinabilecek risklerin niteligi ve diizeyi konusunda bilgi verilerek olasi senaryolar
karsisindaki olusabilecek risk durumlar1 konusunda detayl bilgiler sunulmakta olup,bu
bilgiler SPK teblig ve diizenlemeleri ile TTK diizenlemleri dogrultusunda kamuya
aciklanip sirketin internet sitesinde yer almaktadir.

Kredi Riski
Grup’un kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir.Ticari alacaklar,Grup

yonetimince gegmis tecriibeler ve cari ekonomik durum goz oniine alinarak degerlendirilmekte ve
uygun oranda siipheli alacak karsilig1 ayrilarak risk yonetimi yapilmaktadir.

Faiz oram riski
Faiz oran1 degisikliklerinin Grup varlik ve yiikiimliiliiklerine etkisi faiz orani riski ile

ifade edilir. Bu risk, faiz degisimlerinden etkilenen varliklar1 ayni tipte yiikiimliiliiklerle
karsilamak suretiyle yonetilmektedir.
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Likidite riski

Ihtiyath likidite risk ydnetimi, yeterli dlciide nakit ve menkul kiymet tutmay, yeterli
miktarda kredi iglemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini
kapatabilme giiciinii ifade eder.

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

Doéviz kuru riski

Grup, doviz cinsinden borglu veya alacakli bulunulan meblaglarin TL’ye ¢evrilmesinden
dolay1 kur degisiklerinden dogan déviz kuru riskine maruz kalmaktadir. Sirket, s6z
konusu riski gesitli finansal enstriimanlar kullanarak hedge etmekte ve doviz pozisyonunu
stirekli olarak analiz edilip degisiklikler karsisinda gerekli goriilen tedbirler uygulanarak
yonetim yapilmaya ¢aligilmaktadir.

Sermaye Risk Yonetimi

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri,ortaklari ve diger hissedarlara fayda saglamak
ve sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek ve
Grup’un faaliyetlerinin devamliligini,bliytimesini ve karliligin1 artirict politikalar
saglayabilmektir. Grup, sermayesini ve alinan kredileri en iyi getiri saglayacak sekilde
yonetmeye ¢alismaktadir. Grup yonetimi finansal riskleri azaltan, Grup’un kredibilitesini
yiikseltici, Grup’un devamliligini, biiyiimesini ve karliligini arttirici politikalar belirler ve
izler. Grup sermaye yapist s6z konusu politikalar1 destekleyici seviyede olmalidir
Sermaye yapisin1 korumak veya yeniden diizenlemek i¢in Grup ortaklara 6denen temettii
tutarint SPK’nin temettii ile ilgili hikkiimlerine uygun sekilde degistirebilir,sermayeyi
hissedarlara iade edebilir,yeni hisseler ¢ikarabilir ve bor¢lanmay1 azaltmak i¢in
varliklarin satabilir.

Sirket Risk Yonetim Misyonu

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

e Sirketin maruz kalacagi her tiirlii riskin minimize edilmesi;

e Sirket faaliyet ve yatirnmlari nedeniyle olusacak risklerin optimal sekilde
yonetilmesi;

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

e Sirketin belirlenen proforma sonuglarima volatilitenin minimize edilerek
ulasilmaya caligilmasi
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Risk Yonetim Komitesi

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nda ve Sermaye Piyasast Kurulu Kurumsal Yonetim
Ilkeleri’nde yer alan hiikiimler géz oniinde bulundurularak, riskin erten saptanmasi ve
etkin bir risk yonetim sisteminin olusturulmasi amaclariyla Yonetim Kurulu’na tavsiye ve
Onerilerde bulunmak iizere Risk Yonetim Komitesi kurulmustur.

Risk Yonetim Komitesinin kurulma amagi;Sirketin varligini, gelismesini ve devamini
tehlikeye distirebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her tiirlii riskin
erken tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin Sirketin
kurumsal risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen
risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi, karar mekanizmalarinda dikkate alinmasi
ve bu dogrultuda etkin i¢ kontrol sistemlerinin olusturulmasi ve entegrasyonu
konularinda Yonetim Kurulumuza tavsiye ve onerilerde bulunmak.

Risk Yonetim Komitesi’nin gorevleri;

- Sirket hedeflerine ulagmay1 etkileyebilecek mevcut ve olast risk unsurlarinin
Kurumsal Risk Yonetimi (ERM) sistematigi ¢ercevesinde tanimlanmasi,
degerlendirilmesi, izlenmesi ve sirketin risk alma profiline uygun olarak ilgili
risklerin yonetilmesine iliskin prensiplerin belirlenmesi, karar mekanizmalarinda
kullanilmasinin saglanmasi,

- 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 saglanmast,

- Risk yonetim sistemlerinin gézden gegirilmesi ve risklerin yonetim sorumlulugunu
istlenen ilgili boliimlerdeki uygulamalarin, komite kararlarina uygun

gergeklestirilmesinin gozetimi,

- Teknik iflasin erken teshisi ve Yonetim Kurulu’nun bu konuda uyarilmasi,
onlemlere iliskin 6neri gelistirilmesi,

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

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

Risk Yonetimi ve Risk Yonetim Komitesi Calismalar:

*Satiglar,verimlilik,gelir yaratma kapasitesi,bor¢/6zkaynak orani ve benzer konularda
sirketi etkileyebilecek ileri doniik riskler mevcut durumda goriilmemektedir.
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*Sirketin Ongiirlen risklere karst uygulamaya calistigi politika ve yontemler finansal
tablolar dipnotlarinda ve faaliyet raporunda “Risk Yonetim ve i¢ Kontrol Mekanizmas:”
basligr altinda agiklanmaktadir.

*Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.’nin 27 Temmuz 2012 tarihli
yonetim kurulu toplantisinda 1 Temmuz 2012 tarihinde yiirirliige giren 6102 sayili Tiirk
Ticaret Kanunu'nun 378’nci maddesine uyum ve yonetim kurulu biinyesindeki
komitelerin etkin ¢alismasini saglamak amaciyla, sirketin varligini, gelismesini ve
devamini tehlikeye diisiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili
gerekli onlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmak iizere
Risk Yonetimi Komitesi’nin kurulmasina ve Baskanligina bagimsiz yonetim kurulu tiyesi
Sayin Sinan Er6zli’niin, iiyeligine bagimsiz yonetim kurulu {iyesi Saym Adil
Oztoprak’in getirilmesine karar verilmistir.Komite kurulusu sonras1 sirketin risk yonetim
sistemini degerlendirerek gerekli risk raporlama esaslarini belirlemek disinda gerekli risk
yonetmeligini yaymlamistir. Komite belirlenen goérev tanimlart dahilinde yaptigi
caligmalar1 ve rapor bulgularini yonetim kurulunun bilgisine sunmaktadir.

*Sirket faaliyet ve hizmetlerinin etkin,giivenilir ve kesintisiz bir sekilde yiiriitiilmesi i¢in
stratejik planlama ve vizyon dahilinde hazirlanan 4 yillik is planlar i¢ kontrol tarafindna
denetlenmis ve planlar ile mevcut faaliyet yili i¢in yapilan biitge gerekli prosediirler
dahilinde kontrol edilmis olup olumsuz bir bulguya rastlanmamistir.Mali raporlama
sisteminden saglanan bilgilerin biitliinliigi,tutarhig1 giivenilirligi ve zamaninda elde
edinilebilirligi yaninda gerekli giivenligin saglanmasi yolunda rutin kontrollerin yaninda
haftalik,aylik ve willik gibi periyodik yapilan kontroller ile saglanmakta olup bu
kontroller etkinligi ve kontrolii komite tarafindan kontrol edilip denetlenmektedir.Bu
konularda y1l i¢inde olumsuz bir olaya rastlanmamis olup i¢ kontrollerin etkinligi teyit
edilmisgtir.

*Sirketin I¢ Kontrol Béliimii faaliyet raporundaki, ilgili kisim altinda agiklanan genel ana
hatlar dahilinde yil iginde c¢alismasimi siirdiirmiis olup,sirket acisindan kanun ve
yonetmelikler ile prosediirlerine aykirihik teskil edecek herhangi bir bulgu
raporlanmamustir.i¢ Kontrol boliimii bagimsizhigini koruyacak sekilde calismasi igin
gerekli ¢alisma sartlar sirket tarafindan saglanmaktadir.

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

ic Kontrol

I¢ Kontrol Departmani, Sirket’in gergeklestirdigi tiim faaliyetlerin niteliklerini dikkate
alarak, operasyonlarin verimliligi ve etkinli§ini saglamak amaciyla operasyonel
faaliyetlerin kontrolleri, iletisim kanallar1 ile bilgi sistemlerinin ve finansal raporlama
sisteminin kontrolii ile mevzuata uygunluk kontrollerinden olusan i¢ kontrol faaliyetlerini
planlar, gerceklestirir ve koordine eder. I¢ kontrol sistemlerinin etkinligini
degerlendirerek, Sirket’in varliklarinin korunmasini, faaliyetlerin etkin ve verimli bir
sekilde Kanuna ve ilgili diger mevzuata, sirket i¢i politika ve kurallara uygun olarak
yiiriitiilmesini, muhasebe ve finansal raporlama sisteminin giivenilirligini, biitiinligiini
ve bilgilerin zamaninda elde edilebilirligini saglayarak i¢ kontrol sistemlerinin ve ig
kontrol faaliyetlerinin riskleri ortadan kaldirmak ve onlemek amaciyla gelistirilmesini
saglar.
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I¢ Kontrol Departmani’nin gérev, yetki ve sorumluluklar asagida belirtilmistir:

e Ust Yonetimi, onemli bulgular hakkinda zamaninda bilgilendirmek, denetim ve
kontrol faaliyetleri siiresince ortaya ¢ikan onemli olaylar1 ve gerekli durumlarda
Yonetim Kurulu’na raporlama yapmak.

e Faaliyet sonuglarin1 degerlendirerek cesitli kontrol sistemlerinin gelistirilmesini
planlamak. Riskleri belirlemek, degerlendirmek ve yoOnetim seviyelerine
raporlamak amaciyla cesitli faaliyet ve islemler lizerinde siirekli kontroller
yaparak Sirketin genelindeki I¢ Kontrol Sistemi’nin etkinligini dnceden belirlenen
kontrol noktalar1 bakimindan degerlendirmek.

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

e Sirket faaliyetlerinin, mevzuata, i¢ yonetmeliklere, yoOnetim stratejilerine ve
politikalarina uygun olarak yapilip yapilmadigini kontrol etmek; Sirket’in ic
yonetmeliklerinin ve uygulamalarinin gelistirilmesi hakkinda goriis bildirmek.

e Kendi gorev tanimi ve sorumluluklar1 dogrultusunda, i¢ kontrol fonksiyonunun
etkinligi ve yeterliligine yonelik kontrol ¢aligmalar1 yapmak.

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

e Gorevlerin fonksiyonel ayirimimin yapilip yapilmadigini; ¢ift asamali ¢apraz
kontrol ve imza usullerinin tesis edilip edilmedigini; ve belirli limitlerin
izerindeki iglemler i¢in onay verme seviyeleri de dahil olmak iizere yetkilendirme
ve sorumluluklarin agik¢a tanimlanip tanimlanmadigini kontrol etmek.

e Bilgi sistemi ve yonetimine iligskin faaliyet ve bu faaliyetlere iliskin siireclerin
kontrollerini yapmak.

e Nakit para, menkul kiymetler ve benzeri finansal varliklarin erisimine,
kullanimina ve gilivenligine yonelik islem ve faaliyetlerle ilgili olarak iist yonetim
tarafindan belirlenen genel ve 0Ozel risk smirlarina ve kurallara uyulup
uyulmadigini incelemek.

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

Y&netim Kuruluna bagli olarak ¢alisan I¢ Kontrol Departmani; Sirket’in gerceklestirdigi tiim
faaliyetlerin niteliklerini dikkate alarak, operasyonlarin verimliligi ve etkinligini saglamak amaciyla
operasyonel faaliyetlerin kontrolleri, iletisim kanallari ile bilgi sistemlerinin ve finansal raporlama
sisteminin kontrolii ile mevzuata uygunluk kontrollerinden olusan i¢ kontrol faaliyetlerini planlar,
gerceklestirir ve koordine eder.

Ayrica Sirketimizin ilgili hesap donemi siiresince, Yap: Kredi Bankasi I¢ Denetim boliimii ile Kog
Holding Denetim gurubu tarafindan periyodik denetimleri yapilmakta ve bulgular iist yonetim ile

Y onetim Kuruluna raporlanmaktadir.

Genel Kurul

2013 faaliyet yili Sirket Olagan Genel Kurul’u 26 Mart 2014 tarihinde Istanbul’da
yapilmistir.Olagan Genel Kurulu’na iligkin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul
Toplant1 Tutanag1 ve Hazirun Cetveli www.yapikredikoray.com adresli internet sitesinde
ilan edilmistir.
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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 sdzlesmeye
istinaden, Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.S.'nin ("Sirket") "pazar degeri'ni
tespit etmek tlizere dlizenlenmistir.

Degerlemenin amact ve planlanan kullanimi Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnm Ticaret
A.S. yonetimi, hissedarlar ve ilgili taraflarin yasal, mali ve ticari hususlarda alacaklar
kararlarda yardimci olacak bagimsiz bir goriis sunmaktir.

Deger Standardi ve Tanim

Raporun dayandigi deger standardi olan "pazar degeri”, degerlemesi yapilan sirketin,
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satict
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlagma ¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

"Pazar degeri'nin belirlenmesinde, yasal ylikiimliiliikkler ve imtiyazlar gibi sinirlamalara
tabi olmayan, sirketin yonetimi ve politikalar1 {izerinde kontrol giicli bulunan sahiplik
paylariin, faaliyetlerini siirdiirmekte olan isleyen bir tesebbiis olarak ifade ettikleri deger
temel alinmistir. GOriisiimiize gore, bu kavram, degerlemeye konu sirketin en verimli ve
en iyi kullanimini temsil etmektedir.

Diger taraftan, bir varligin fiyatinin, islem anindaki piyasa kosullarinin ve tarafimizdan
hesaba katilmayan diger etkenlerin ayr1 ayr1 veya birlikte dikkate alinmasiyla
belirlenecegi de agiktir. Dolayisiyla, bu raporun sonuglari, hisse alim veya satiminda,
halka arzda ve/veya azinlik hisselerinin satisinda olusabilecek degerlere gore Onemli
farkliliklar gosterebilir.

Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi, 30.09.2013 olarak belirlenmistir. Bu tarihin secilmesindeki temel
gerekce, bu tarihte, mali donem sonu olmasi1 nedeniyle, degerleme siirecinde yararlanilan
cesitli tipte bilgilerin kolaylikla ulagilabilir olmasidir.

Degerlemenin Kapsam

Degerin tespiti ve raporlanmast siirecinde, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda
Teblig (seri:VIII, no:45)" hiikkiimlerine uygun hareket edilmistir.

Genel Bilgiler

Gayrimenkul gelistirme amagh 14 Kasim 2008 tarihinde kurulan Gelisim Gayrimenkul
ve Yatirim Ticaret A.S., %100 Yap1 Kredi Koray GYO A.S. istiraki olup, 223.823,63
metrekarelik Riva Golii, 143.718,26 metrekarelik Riva Dogu arsalarina sahiptir.
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Sirket'in baslica amag¢ ve konusu yiiriirliikteki diizenlemelere uygun olarak gayrimenkul
yatirimi1 yapmak amaciyla her nevi gayrimenkulu almak, satmak, kiraya vermek,
kiralamak, gayrimenkullerin belirli bir proje kapsamina alinarak deger kazandirilmasi

suretiyle kazang elde etmek amaci ile kurulmustur.

Sermaye ve Ortakhk Yapis1

Gelisim Gayrimenkul ve Yatirirm A.S.nin 30.09.2013 tarihi itibari ile sermayesi

55.740.000 TL dir.
Pay Sahibi Pay Tutar1 Pay Oram
Yapi1 Kredi Koray GYO A.S. 55.740.000 TL 100,00%
Toplam 55.740.000 TL 100%
Yasal Mali Tablolar
Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.$. Bilangosu 2011 2012 2013/9
DONEN VARLIKLAR 67.278.055 63.629.280 51.181.094
Hazir Degerler 361 5.959 4.017
Ticari Alacaklar 0 12.538.129 102.243
Diger Alacaklar 0 0 0
Stoklar 57.000.000 42.909.000 42.909.000
Gelecek Aylara Ait Gider ve Gelir Tahakkuklari 0 0 0
Diger Dénen Varliklar 10.277.694 8.176.192 8.165.834
DURAN VARLIKLAR 5.744 (1] 0
Ticari Alacaklar 0 0 0
Mali Duran Varliklar 0 0 0
Maddi Duran Varliklar 0 0 0
Maddi Olmayan Duran Varliklar 5.744 0 0

KISA VADELi YABANCI KAYNAKLAR 904.269 1.772 1.479
Mali Borglar 0 0 0
Ticari Borglar 901.874 1.252 531
Diger Borglar 0 0 0
Odenecek Vergi ve Diger Yikiimliliikler 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
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Gelecek Yillara Ait Gelir ve Gider Karsiliklari 0 0 0
OZKAYNAKLAR 66.379.530 63.627.507 51.179.615

Odenmis Sermaye 68.200.000 68.200.000 55.740.000

Kar Yedekleri 111.955 111.955 111.955

Gegmis Yillar Karlan 0 0 0

Gegmis Yillar Zararlari (-) -1.718.916 -1.932.425 -4.684.447

Donem Net Kari (Zarari) -213.509 -2.752.022 12.107

Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.$. Gelir Tablosu 2011 2012 2013/9
Net Satislar 0 0 0
Satiglarin Maliyeti (-) 0 0 0
Briit Kar/Zarar 0 0 0
Faaliyet Giderleri (-) -127.848 -402.281 -113.254
Faaliyet Kari/Zarari -127.848 -402.281 -113.254
Olagan Gelir ve Giderler (+/-) 0 -2.238.367 125.361
Finansman Giderleri (-) -85.662 -111.374 0
Olagan Kar/Zarar -213.509 -2.752.022 12.107
Olagandisi Gelir ve Giderler 0 0 0
Dénem Kari/Zarar -213.509 -2.752.022 12.107
Donem Kari Vergi ve Yasal Yukimluluk Kargihklari (-) 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 kullanilmaktadir.

sunlardir:
e Pazar Yaklasimi
e Varlik Yaklagimi

e QGelir Yaklasimi

Bu yaklagimlar

Her bir yaklasim igerisinde, farkli degerleme yontemleri ile sirket degeri tespit
edilebilmektedir. Kullanilan bu degerleme yontemlerinin her biri sirket degerini
belirlemek iizere kendine 6zgili hesaplama prosediirleri igerebilmektedir.

Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler
Degerleme ¢aligmasinda "pazar yaklasim" kapsaminda karsilagtirilabilir firma degeri

yontemi, "varhk yaklasimi" kapsaminda net aktif degeri yontemi ve "gelir yaklagim"
kapsaminda indirgenmis nakit akislart analizi yontemi kullanilmistir. Degerleme
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calismamizda, degerleme tarihi itibariyla sirket gayrifaal oldugundan ve mevcut arazi ve
arsalan ile ilgili heniiz gelir ve nakit akis1 varatacak proje liretemediginden Indirgenmis
Nakit Akislar1 Analizi Yontemi uygulanamamaistir.

Varhk Yaklasimi Sonuclari

Diizeltilmis Ozvarhk Degeri Yontemi

Diizeltilmis 6zvarlik degeri, sirketlerin sahip oldugu tiim varliklarin kullanici agisindan
ifade ettigi piyasa degerinin hesaplanarak, bundan sirketin tiim borg¢larinin diisiilmesi
sonucunda kalan degerdir. Bu degerin hesaplanmasimin temel amaci, gelecekteki
faaliyetlerden bagimsiz olarak boyle bir sirkete sahip olmanin kaga mal olacagini
belirlemektir.

Sirket aktifinde kayith tarla ve arsalarin piyasa degerlerinin belirlenmesi amaciyla
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi1 Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan gayrimenkul
degerleme raporlari (ekspertiz) hazirlanmigtir (EK-2).

a)TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 17.12.2013 tarih ve
2013REV843 numarali gayrimenkul degerleme raporunda Sirket'in miilkiyetinde yer alan
ve asagida detaylar1 verilen Golli (Riva) Koyi, 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 Pafta No Parsel No Niteligi Milkiyet Yiizolgiimii (m®) Arsa Degeri
1 Eski Damlar 1 1 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnm Tic.A.S. 29.660,00 2.350.965 TL
2 Eski Damlar 1 2 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic.A.S. 5.832,00 600.575 TL

3 Eski Damlar 1 3 Tarla Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Tic.A.S. 3.443,63 384.917TL

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

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

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

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

b)TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 17.12.2013 tarih ve
2013REV844 numarali gayrimenkul degerleme raporunda Sirket'in miilkiyetinde yer alan
2989-2991-2992 ve 2994 no'lu parseller ile Yap1 Kredi Koray GYO A.S. miilkiyetinde
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 alinmistir.
Bu gayrimenkullere iliskin detay bilgiler asagida yer almaktadir:
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Sir . Parsel T R Yiizolgimii  Arsa
Mevki Pafta No No Niteligi Miilkiyet (mz) Degeri
Beylik Mandira F22C06A . 8.684.180

1 Ciftligi 1A Arsa Yapi Kredi Koray GYO A.S. 38.846,18 L
Beylik Mandira . 4.734.812

2 Ciftligi 1-5 2993 Tarla Yapi Kredi Koray GYO A.S. 24.524,00 L
Beylik Mandira . 5.163.617

3 Ciftligi 1 3017 Tarla Yapi Kredi Koray GYO A.S. 26.745,00 1L

4 Bevlik Mandra - 3028 Tarla Yapi Kredi Koray GYO A.S. 2198200 244032
Ciftligi TL
Beylik Mandira Beylik Mandira Ciftligi Ozel Gelisim  Gayrimenkul  ve 8.767.374

> Ciftligi -5 2989 Ormani Yatirim Tic.A.S. 71.900,26 TL
Beylik Mandira Gelisim  Gayrimenkul  ve 4.154.834

®  Ciftligi 15 2991 Tarla Yatirim Tic.A.S. 2152000 g
Beylik Mandira Gelisim  Gayrimenkul  ve 4.251.368

T Giftligi 13 2992 Tarla Yatinim TicAS. 22:02000
Beylik Mandira Gelisim  Gayrimenkul  ve 5.172.244

8 Cifuigi 15 2994 Tarla Yatirim Tic.A.S. 2827800 g

Toplam Alan (m?) 255.815,44 4115;:72.46

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

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

Gayrimenkul degerleme raporlarinda yer verilen yukaridaki aciklama ve varsayimlar
altinda Sirket'in aktifinde kayith bulunan ve degerlemeye konu tarla ve arsalarin rayig
degeri 42.777.676 TL olarak tespit edilmistir. Sonu¢ olarak, Sirket'in maddi duran
varliklarinda 131.324 TL (42.909.000-42.777.676) deger azalis1 yapilarak diizeltilmis
Ozvarlik degeri hesaplanmistir.

Deger diisiikliigli nedeniyle devreden KDV tutarinda deger diisiikliigiine ugrayan kisma
isabet eden (131.324 TL x %18 = 23.638 TL) 23.638 TL’nin geri kazanilamayacagi

diistiniilmektedir.

2013/9 2013/9
Yasal Kayitlar DegerlemeFarki Diizeltilmis
Dénen 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 YikimlGlikler 1.479 1.479
Uzun Vadeli Yukimlalikler 0 0
Ozkaynaklar 51.179.615 -154.962 51.024.652
PASIFLER 51.181.094 51.026.131

37



Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.S.'nin 30.09.2013 tarihli bilangosu esas
alindiginda Diizeltilmis Ozvarlik Degeri 51.024.652 TL olarak hesaplanmaktadir.

Sonuc:
Caligmalarimiz sonucunda ulasilan ve 30.09.2013 tarihi itibariyla hesaplanan sirket
degerleri asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Degerleme Yontemi Hesaplanan Sirket Degeri
Gelir Yaklasimi (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 alindigindan, nihai
degerin belirlenmesinde yaygin uygulama, kullanilan degerleme yontemleri arasinda,
degerlemeye konu sirketin faaliyet yapisina en uygun olan yontemin segilmesi veya elde
edilen sonugclarin, giivenilirlik diizeyi dikkate alinarak agirliklandirilmasi yoniindedir.

Goriigimiize gore, Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.S.'nin pazar degerini adil
ve gercekci bigimde ifade ettigini diislindiiglimiiz rakam, Diizeltilmis Ozvarlik Degeri

Y ontemi ile hesaplanmis olup, bu tutar yaklasik 51.024.652 TL 'dir.

KAGITHANE OFiSPARK:

RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TARIiHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI KAPSAMINDA
DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA

: 18.12.2013
: 2013 300_10
. Istanbul 1li, Kagithane Ilgesi, Merkez Mahallesi,

12648 parsel iizerindeki, Kagithane Ofis Park
projesinde yer alan B Blok, 7.kat 32 no.lu bagimsiz
boliimiin piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

Rapor GYO i¢in diizenlenmistir.
Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun
(SPK) 02.08.2007 tarih ve 26601 sayili Resmi

. Gazete’de yayimlanan Seri:VIII No:53 Tebliginde

belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
hazirlanmstir..

: Degerleme konusu 32 no.lu bagimsiz boliimiin

degeri 27.12.2011 tarih ve 2011 300 05 09
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ILISKIN BIiLGI raporda takdir edilen %95 tamamlanma oranina

gore KDV harig; 3.341.237
(Ucmilyoniicyiizkirkbirbinikiyiizotuzyedi
TiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu 32 no.lu bagimsiz boliimiin
degeri 10.12.2012 tarih ve 2012 300 16 no.lu

raporda KDV harig; 3.634.340
(Ucmilyonaltiyiizotuzdortbiniicyiizkirk
TiirkLirasi) 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 bolimdiir. Projenin insaati
tamamlanmis olup, ince isleri natamam olarak miilk 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 taginmaz, toplu tasima araclarina yakin oldugundan ulasimi rahattir.
Tasinmazin yakin ¢evresinde bulunan mevcut sanayi dokusu doniismekte olup, yerine
ofis ve konut projeleri gelisim gostermektedir. Tasmmmaz Kagithane-Piyalepasa-
Dolapdere tiinellerine yakin olup, D100 ve TEM Otoyollari’nin arasinda konumlanmustir.
Tasinmazlarin bulundugu bolge, sanayi, ticaret ve konut fonksiyonlu olarak gelismis
olup, tasinmazin yakin ¢evresinde konut siteleri de bulunmaktadir.

TAPU KAYITLARI
ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERi

iLi : ISTANBUL

ILCESI : KAGITHANE

BUCAGI -

MAHALLESI : MERKEZ

SOKAGI

MEVKIii Do

SINIRI : PLANINDADIR.

PAFTA NO © 6

ADA NO Do

PARSEL NO . 12648

YUZOLCUMU : 14.235,30 m?

NIiTELIiGi : 9 KATLI ABLOK 10 KATLI B BLOK 9 KATLI C BLOK 10
KATLI D BLOKTAN IBARET B.A K. BINA

KAT MULKIYETI TAPU SENEDIDIR.

NIiTELIiGi : OFIS

ARSA PAYI : 25448/1581700 |
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KAT NO 27

BAGIMSIZ BOLUM NO ;32

YEVMIYE NO . 14521

CiLT NO . 212

SAHIFE NO ;21019

MALIK : YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.(Hisse Orani:1/1)

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

B Blok, 7. Kat 32 Numarah Bagimsiz Boliim

31.10.2013 tarihi itibar1 ile Kagithane Tapu Sicil Midiirliigii'nden alinan yazili takyidat
bilgisine gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz lizerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:
Tasinmaz lizerinde asagidaki serhlere rastlanmistir.

*Tiirkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 no.lu trafo merkezi ve gegis yeri icin seneligi 1
liradan 99 y1l miiddetle kira serhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigii 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:

*219.10.2010 tarihli Yo6netim Plant’ (21.10.2010- 12188 yevmiye no ile)

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

GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIiKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

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

Tasinmazlarin bulundugu B Blok’ta 2 adet asansér ve 1 adet yiik asansorii
bulunmaktadir. Mekanik ve elektrik tesisatinin katlara kadar getirilecegi ve natamam
olarak teslim edilecegi bilgisi alinmistir.

Ana tasmmmazin insaatinda LEED sisteminin uygulandigi, binanin Leed sitemine
kaydinin gergeklestigi ve Leed Gold belgesi almis oldugu belirtilmistir. Tasinmaz Fan-
Coil 1s1tma sistemi ile 1sitnmaktadir.

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI
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Degerlemesi yapilan tasinmaz 25448/1581700 arsa payina sahip 7.kat 32 no.lu bagimsiz
boliimdiir. Degerleme emsal Kkarsilastirma yontemiyle yapilmis olup, hesaplanan
deger; gelir yontemiyle desteklenmistir. Tasinmazin birim fiyati iizerinden degeri
hesaplanirken satis fiyatina esas briit alan esas alinmistir.

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

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 boliimiin KDV hari¢ toplam degeri emsal
karsilastirma yontemi ile 3.815.750,-TL, gelir yontemi ile ise 3.488.685,-TL olarak
hesaplanmustir.

Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle birebir oOrtiistiigli tespit edilmis olup,

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

SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.
NIHAI DEGER TAKDIiRi

Is bu Rapor’un ilgili boliimlerinde detaylar: verildigi {izere Emsal Karsilastirma Y dntemi
ile;

Gayrimenkullerin Toplam Satis Degeri

BB NO KDV Harig¢
Alam Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
KDV Harig KDV Dahil, KDYV Harig
(m?) (USD/m?) TL TL usb
32 539,71 3.500 3.815.750 4.502.585 1.888.985

Degerleme konusu 32 no’lu bagimsiz boliimiin toplam degeri; KDV harig; 3.815.750 TL
(UcMilyonSekizYiizOnBesBinYediYiizElli TiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.
KIRA BEDELI TAKDIRI

BAGIMSIZ Alam Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli
HEILIRENE (m?) TL/AY TL/yil USD/yil
32 539,71 32,32 209.321 103.624

Degerleme konusu 32 no.lu bagimsiz boliimiin toplam kira bedeli 17.443,-TL/Ay olarak
takdir edilmistir.
*(19 Kasim 2013 T.C.M.B Dolar Kuru= 2,02 TL’dir.)
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LEVENT LOFT BAHCE:

RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TARIiHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILiSKIN BILGI

: 16.12.2013
: 2013_300_08
: Istanbul 1li, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

1947 ada 90 no.lu parsel iizerindeki Levent Loft
Bahge Rezidans’ta yer alan;
- 5. kat 23 no.lu bagimsiz boliim,

6. kat 28 no.lu bagimsiz boliim,

10. kat 43 no.lu bagimsiz boliim,

12. kat 51 no.lu bagimsiz boliim,

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

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda GYO portfoyii i¢cin hazirlanmistir.
02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuatt  Cercevesinde Degerleme  Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig"i ve
20/7/2007 tarth ve 27/781 sayili Kurul kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde
diizenlenmistir.

: Firmamiz tarafindan daha oOnce, 28.12.2011

tarihinde 2011 300 05 07 ve 04.12.2012 tarihinde
2012 300 14 no.lu raporlar diizenlenmistir.

1.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerleme konusu tasmmazlar, Istanbul ili, Sisli Ilcesi, 304 pafta, 1947 ada 90 parsel
iizerindeki 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 boliimlerdir. Levent Loft Bahce Rezidans

cevresinde Kanyon Alisveris Merkezi, Is Bankas1 Kuleleri, Metrocity Alisveris Merkezi,
Tekfen Tower, Ofis Levent, Yap1 Kredi Merkez Bankas1 gibi is ve ticaret merkezleri yer
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almaktadir. Gayrimenkuliin hemen yan parselinde Zorlu Insaatin ofis projesi insa
halindedir. Taginmaz, Talatpasa Caddesi, Oto Sokak iizerinden giris almaktadir. Toplu
tagima araclarina ve metro istasyonuna yakin olmasi nedeniyle ulasim imkanlar1 gelismis
olmakla birlikte, bulundugu bolge, ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag
sirkiilasyonu bakimindan olduk¢a yogun bir bolgedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan taginmazlar; istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada
90 parselde kayitli olan 1.759,63 m? arsa iizerindeki, Levent Loft Bah¢e Rezidans’ta yer
almaktadir. Levent Loft Bahge, Levent Loft Binasinin hemen arkasinda yer almaktadir.
Binada 16 farkli daire tipi bulunmaktadir. Tiim dairelerde, yerden tavana kadar cam
pencereler mevcuttur. Her dairenin 6zel otoparki ve 4 m?’lik deposu bulunmaktadir.
Komplekste 10 araclik misafir otoparki, 110 araglik 3 katli otopark bulunmaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; 5. Katta konumlu 23 no.lu bagimsiz boliim, 6.katta
konumlu 28 no.lu bagimsiz boliim, 10.kat ta konumlu 43 no.lu bagimsiz bolim, 12.kat ta
konumlu 51 no.lu bagimsiz boliim ve 18.kat ta konumlu 76 no.lu bagimsiz boliimdiir.

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

o Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimlerin bulundugu, Levent Loft Bahge
Rezidans 90 numarali parsel iizerinde, Levent Loft ise 56 numarali parsel
tizerinde bulunmaktadir.

o Levent Loft blok, Biiyiikdere Caddesinin yan yolu olan Eski Biiyiikdere
Caddesinden giris alirken, Levent Loft Bahge projesi girisi, Talatpasa
Caddesi iizerindeki Oto Sokaktan yapilmaktadir. Biiylikdere Caddesine
dogrudan cephesi bulunmamaktadir.

TAPU KAYITLARI

Ana gayrimenkul ve bagimsiz boliimler i¢in tapu kayit bilgileri agagidaki gibidir.

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

Bagimsiz boliimlere iliskin bilgiler asagidadir.

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
KAT NO 5 6 10 12 18
BAGIMSIZ
BOLUMNO 23 28 43 51 76

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

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

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Degerlemesi yapilan 5 adet bagimsiz boliimiin tamamu lizerinde asagidaki takyidat
bilgilerine rastlanmistir.

304 pafta, 1947 ada, 90 no.lu parsel

23, 28, 43, 51, 76 no.lu bagimsiz boliimler

25.10.2013 tarihinde Sisli Tapu Sicil Miidiirliigii'nden alinan yazili bilgiye gore taginmazlar
tizerinde;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin iizerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasimmmazlarin iizerinde asagidaki serhlere rastlanmistir.

Kira Serhi: 07.12.2007 tarih, 17197 yevmiye no ile 9141 nolu T.M yeri ve kablo gecis
giizergahi icin 99 yillig1 1 TL bedelle 99 yil miiddetle Bogazigi Elektrik Dag. A.S. lehine kira
serhi.

BEYANLAR BOLUMUNDE:
Tasinmazlarin iizerinde asagidaki beyanlar bulunmaktadir.
*Yonetim Plan1:06.06.2008 (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)
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*Eklenti= Asagidaki tabloda verilmektedir.
*Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye no ile)

23 NOLU BAGIMSIZ

BOLUM GARAJ | 38 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658
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 OZELLIiKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

Degerleme yapilan ana tasinmazin; her bagimsiz boliimiinde kapali devre TV kameralari,
tiim girislerde elektronik kart kontrolii, kat girislerinde ve otopark giris-cikislarinda 24
saat genel giivenlik, binanin, merkezi denetim, isletme diizeni ve giivenligini saglayan
dijital kontrol sistemleri, gli¢ 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
donatilmig, organik, cam ve metal maddeler i¢in ayr1 ayr1 siniflandirma yapilmis ¢cop
toplama merkezi, esya yiikkleme ve bosaltma girisi, 10 kisi tasima kapasiteli, biri esya
tasimaya uygun, biri yangin asansorii olmak {lizere 3 asansor, elektrik kesintilerine karsi
merkezi dizel jeneratdr bulunmaktadir.

Her daire i¢in ayrilmis 1 araglik kapali otopark ve 4 m2 depo alani, 10 araglik misafir
otopark alani, Levent Loft Rezidans ve Levent Loft Bahge Rezidans ortak olarak
kullanilan; ¢ok amacli kullanima uygun salon ve toplanti odalari, Lounge & Bar ve
Concierge, 24 saat hizmet veren resepsiyon (Levent Loft ve Levent Loft Bahge
resepsiyon hizmetleri farklidir) , 700 m*’lik SPA & Fitness ve yazin yar1 agilabilen kapali
havuz, giineslenme terasi ve bar bulunmaktadir. SPA alani Tiirk Hamami, sauna, steam,
masaj ve personal training odalarindan olusmaktadir.

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

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

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft Bahge projesindeki daireler,
mimari projede belirtilen alanlarina, eklentileri olan otopark ve depolar yani sira, kat
ortak alanlarindan ve site ortak alanlarindan (sosyal mekanlardan, bina girisinden,
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sirkiilasyon alanlar1), kaynakli paylar1 dahil edilerek tanimlanmakta ve satilmaktadir. Bu
sebeple degerlemesi yapilan tasinmazlar, emsallerle eslestirebilmek/karsilastirabilmek
amaciyla, bu satisa esas toplam briit satilabilir alan {izerinden degerlendirilmislerdir.

Bagimsiz boliimlerin, bulundugu kat, cephe, manzara, projeye esas alan, satisa esas alan,
tipi, kat bahgesi bilgileri 3.1.2 baslig1 altinda tablo olarak gosterilmistir. Belirtilen esaslar
dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

Taginmazlarin tamami 1+1 konut tipi olmakla beraber, konut kullanim sekillerinden
kaynakli farkliliklar degerlemede dikkate alinmistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN 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, piyasayr daha iyi yansittigindan nihai deger takdirinde, emsal
karsilagtirma yontemine gore belirlenen deger dikkate alinmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile Deger: 6.685.850 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontemi Ile Deger: 6.111.840 TL

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIiP GETIiRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft Bahg¢e Rezidans’in proje
dosyasi Sisli Belediyesi’nde ve Sisli Tapu Sicil Midirliigli'nde goriilmiis ve
incelenmistir. Yapilan incelemeye gore yapinin, 03.08.2007 tarih ve 2007/5904/R/389482
sayili Mimari Projesi, 09.08.2007 tarth ve 1-92 sayili Yapr Ruhsati, 04.02.2009 tarihli
Yap: Kullanma Izin Belgesi ve mevcuttur. Tasinmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye
ile kat miilkiyetine gegmistir. Kat miilkiyetine gecilerek yasal siire¢ tamamlanmaigtir.

SONUC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmaz sahip oldugu islev i¢inde bulundugu bolgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmanmin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklart sonuglara
katiliyorum
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KiRA DEGER TAKDIRIi

BiRiM
BAGIMSIZ BOLUM KAT Essfs: ES:I:JT D'é:“;:i A:_'I'_II_'; ::';A AYLIK KiRA (USD) YI'('_:_'SAK:;‘A

(TL/m2)
e "°"é'éf€f“"su 5 120 32,50 3.900 1.914 46.800
28 NO-EgI_Bi;‘fIMSIZ 6 145 39,08 5.666 2.781 67.992
43 "0-;33?5“"512 10 100 45,00 4.500 2.209 54.000
51 “0-;‘.(’5'_35'?1”512 12 120 47,50 5.700 2.798 68.400
76 "°-;gf€f"‘"s‘z 18 120 47,50 5.700 2.798 68.400
TOPLAM DEGER 25.466 12.500 305.592

SATIS DEGER TAKDIRI

SATISA  BIRIMSATIS o\ 1 o pearni  saTis pEGeri SATIS DEGERE

BAGIMSIZ BOLUM KAT ESAS BRUT DEGERI KDV ; : KDV HARIC
ALAN  HARIC (TL/m2) DV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL) )

23 NO.LU BAGIMSIZ 5 120 8.880 1.065.600 1.076.256 523.045
BOLUM
o LA LY L e 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
b Lol L e e 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 bolimlerin toplam satis degeri KDV harig; 6.685.850 TL

(Altimilyonaltiyiizseksenbesbinsekizyiizelli Tiirk Liras1) 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

RAPORUN NUMARASI : 2013 300 09

RAPORUN TURU ve AMACI : Istanbul 1li, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

144 pafta 980 ada 9 parselde konumlu Extensa
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RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

Bomonti Apartmani’nda yer alan;
- 1. kat 17 no.lu bagimsiz boliim,
- 2. kat 34 no.lu bagimsiz boliim,

. kat 35 no.lu bagimsiz boliim,
- 2. kat 39 no.lu bagimsiz boliim,
. kat 42 no.lu bagimsiz boliim,
. kat 56 no.lu bagimsiz boliim,

. kat 69 no.lu bagimsiz boliim,

1
A B W N NN

. kat 75 no.lu bagimsiz boliim,
- 4. kat 81 no.lu bagimsiz boliim,
Piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda GYO portfOyii i¢in hazirlanmistir.
02.08.2007 tarih 26601 say1li resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Almnmalarina 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” ¢ergevesinde
diizenlenmistir.

GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Rapora konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, 144 pafta 980 ada 9 no.lu parsel
iizerindeki 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 boliimlerdir. Extensa Bomonti
Apartman ¢evresinde Anthill Residence, Rixos Residence, Ofton Elysium Fantastic gibi
projeler, Eski Bomonti Bira Fabrikasi, Ozel Evrim Anasmifi, Sisli Merkez Karakolu,
Aysin Rafet Ata¢ Vakfi Kiitiiphanesi, Ozel Saint-Michel Fransiz Lisesi, Bomonti Park
AVM gibi donatilar bulunmaktadir. Merkezi bir bolgede konumlu olup, Abide-1 Hiirriyet
Caddesi, Halaskargazi Caddesi, Osmanbey, Nisantasi, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi
onemli diger merkezlere yakin konumludur. Ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag
sirkiilasyonu bakimindan olduk¢a yogun bir bolgedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan tasinmazlar; Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 980 ada 9
parselde kayith olan 2.799,27 m? arsa iizerindeki, Extensa Bomonti Apartman ’da yer

48



alan 1. kat 17 no.lu bagimsiz boliim, 2.katta yer alan 34, 35, 39 ve 42 no.lu bagimsiz
boliimler, 3. Katta yer alan 56 no.lu bagimsiz boliim ve 4. Katta yer alan 69, 75, 81 no.lu
bagimsiz boliimlerdir.

J Tek blok halinde insa edilen proje, 9 adet igyeri niteliginde ve 92 adet konut
niteliginde olmak iizere; 101 adet bagimsiz bdliimden olugmaktadir.

o Extensa Bomonti Apartman giris cephesi Gokkusagi Sokak’tan
saglanmaktadir.

. Ana gayrimenkuliin agik adresi;

Extensa Bomonti Apartman Cumhuriyet Mahallesi Lalagahin Sokak No:15

Sisli/Istanbul’dur.

e  Ana gayrimenkul B.A K. tarzinda insa edilmis olup 4 bodrum + zemin + 5
normal kat + cat1 aras1 katindan olusmaktadir.

° 4, 3 ve 2. bodrum katlar1; 142 arag¢ kapasiteli otopark, jenerator odasi, su
filtreleme deposu, makine dairesi, hizmetli odalar1 ve dairelere ait depolar
yer almaktadir.

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

e  Zemin katinda; bina ana girisi, 4 adet diikkkan ve 9 adet mesken yer
almaktadir.

e  Normal katlarin her birinde 17’ser adet mesken yer almaktadir.

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

TAPU KAYITLARI

Ana gayrimenkul ve bagimsiz boliimler igin tapu kayit bilgileri agagidaki gibidir.
ANA GAYRIMENKUL BILGILERI

ILI : ISTANBUL
ILCESI . SISLI
BUCAGI - |-
MAHALLESI : CUMHURIYET
SOKAGI - | -
MEVKIi |-
SINIRI . PLANINDADIR
PAFTA NO 1144
ADA NO : 980
PARSEL NO 09
YUZOLCUMU : 2.799,27 m?
NITELIGI : BETONARME APARTMAN
BAGIMSIZ ARSA
BOLUM KAT v NITELIGI MALIK HISSE BEYAN
NUMARASI
17 1 11/1250  Mesken Y API KREDI- *YONETIM PLANI :
34 2 11/1250  Mesken KORAY TAM (11.11.2010)
35 2 9/1250  Mesken GAYRIMENKUL  23.11.2010 - * Ki’den KM’ye
39 2 9/1250 Mesken YATIRIM 14204 ¢evrilmistir.
42 2 12/1250  Mesken ORTAKLIGI A.S. (20.12.2011 — 20525)
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56 3 9/1250 Mesken
69 4 9/1250 Mesken
75 4 9/1250 Mesken
81 4 12/1250 = Mesken

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR
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 boéliimler

11.11.2013 tarihi itibari ile Sisli Tapu Sicil Miidiirligii'nden alinan yazili bilgiye gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tizerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.
SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin lizerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR:

Tasinmazlarin iizerinde agsagidaki beyanlar bulunmaktadir.
*YONETIM PLANI: 11.11.2010

* Kat miilkiyetine ¢evrilmistir. 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 ¢aligsmasinda;

Mimari projede belirtilen alanlarina, eklentileri olan otopark ve depolar yani sira, kat
ortak alanlarindan ve site ortak alanlarindan (sosyal mekanlardan, bina girigsinden,
sirkiilasyon alanlar1), kaynakli paylar1 dahil edilerek tanimlanmakta ve satilmaktadir. Bu
sebeple degerlemesi yapilan tasinmazlar, emsallerle eslestirebilmek/karsilastirabilmek
amaciyla, bu satisa esas toplam briit satilabilir alan iizerinden degerlendirilmislerdir.

Bagimsiz boliimlerin, bulundugu kat, cephe, manzara, projeye esas alan, satisa esas alan,
tipi, kat1 3.1.2 bashig1 altinda tablo olarak gosterilmistir. Belirtilen esaslar dikkate alinarak
deger takdirinde bulunulmustur. Tasinmazlarin tiimii sehir manzarasina sahip olmakla
birlikte, st katlarda bulunan tasinmazlar, daha genis bir manzara agisina sahiptir.
Digerlerinden farkli olarak 81 bagimsiz boliim numarali dairenin yonii 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 biiytikliikleri
de goz onilinde bulundurularak serefiyelendirilmistir.

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

Tasimnmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deger tespiti emsal karsilastirma
yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapilmistir. Emsal Karsilastirma Yontemi
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ile bulunan degerler piyasay1 daha iyi yansitmasi nedeniyle nihai deger takdirinde, Emsal
kargilagtirma yontemi kullanilmigtir.

Emsal Karsilastirma Ydntemi Ile Deger : 6.121.771 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontemi Ile Deger : 5.758.565 TL

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILiP GETIiRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu Extensa Bomonti Apartman’in mimari
projesi Sisli Tapu Sicil Midiirliigii’nde goriilmiis ve incelenmistir. Dosyas1 Sisli
Belediyesi’nde incelenmistir. Yapilan incelemeye gore yapinin;

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

- 31.12.2010 tarih ve 346 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsati,

- 22.03.2010 tarih ve 03/346 sayil1 Tadilat Ruhsati,

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

- 03.08.2011 tarih ve 09/3-46 sayili Isim Degisikligi Ruhsati ve

- 08.12.2011 tarih ve 11/10460 sayili Yap1 Kullanma Izin Belgesi mevcuttur.
Tasinmaz, iskanl olup kat miilkiyetine gecerek yasal siirecini tamamlamistir.

SONUC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmaz sahip oldugu islev icinde bulundugu bodlgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

KiRA DEGER TAKDIRi

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI

BiRiM KIRA  AYLIK KIRA YILLIK KIRA YILLIK KiRA

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

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

BiRiM SATIS DEGERI
KDV Harig
(TL/m?)

BAGIMSIZ
BOLUM

BRUTALAN
mz

TASINMAZLARIN TOPLAM SATIS DEGERI

SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERi KDV
KDV Harig KDV Dahil Harig

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| 285.082 USD
39 93,71 6.262 586.812 TL 592.680TL| 288.034 USD
42 138,47 5.656 783.186 TL 791.018 TL| 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 bélimlerin toplam satis dederi KDV harig;
6.121.771 TL ( AltimilyonyUtzyirmibirbinyediylzyetmisbir Tlrk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

NARMANLI HAN :

RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TARIiHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN

: 06.12.2013
: 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? yiiz
Ol¢limiine sahip, “Apartman, Yazihane, Magazalar”
vasifli, 540/3600 hissesi, “Yapr Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 AS.”
miilkiyetindeki gayrimenkuliin, 06.12.2013 tarihli
piyasa degerinin Tiirk Liras1 cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan  gayrimenkul degerleme
raporudur.

Rapor GYO i¢in diizenlenmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine

gore hazirlanmistir.
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ACIKLAMA
DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Sirketimiz tarafindan ilgili gayrimenkul i¢in

YAPILIP YAPILMADIGINA Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore
ILiSKIN BiLGI hazirlanan gayrimenkul degerleme
bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

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

Degerleme konusu tasmmaza ulasim igin Istiklal Caddesi {izerinde Taksim Meydan1 —
Tiinel istikametinde yaklasik 2 km. ylriiniir. Siras1 ile Hollanda Konsoloslugu, Rus
Konsoloslugu ve Isve¢ Konsoloslugu gegilir. Degerleme konusu tasinmaz Isveg

Konsoloslugu’nun karsisinda konumlu olan Narmanli Han (Narmanli Yurdu)’dir.

Degerleme konusu tasinmaz ulasim acisindan Tiinel mevkiine yakinlhigi sebebiyle
oldukca avantajli bir bdlgede konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz Istiklal
Caddesi iizerinde konumlanmakta olup, s6z konusu cadde {lizerinde, tarihi binalar,
bilinirligi yiiksek magazalar ve eglence mekanlar1 gézlenmektedir. Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumlu olarak, Rus Konsoloslugu, Hollanda Konsoloslugu Italyan
Konsoloslugu ve IETT Isletmeleri Genel Miidiirliigii gibi bilinirligi yiiksek yapilar yer

almaktadir.

S6z konusutaginmazin konumlandig bolge, Taksim’in 6nemli bolgesi olup yakin ¢evrede
butik oteller, restoranlar, kafeler ve turizm acentalart bulunmaktadir. Bélge ¢ogunlukla

yabanc turistler tarafindan tercih edilmektedir.

Bolgede onemli bir yenilik olan Taksim meydaninin yayalastirma projesi bulunmakta
olup insaat ¢alismalar1 bitmistir. S6z konusu proje ile Tarlabasi Bulvar1 — Cumhuriyet
Bulvar1 arag¢ trafigi yer altina alinmis olup boylelikle Tarlabasi’ndan gelen araglar

kesintisiz bir sekilde Harbiye, Tagkisla, Dolmabahge yoniine gidebilmeleri saglanmistir.

Bolgedeki diger projelere bakildiginda giindemde Tarlabasi Kentsel Doniistim Projest,
Tarlabagi 360 Projesi ve bolgedeki yatirimlart onemli Olciide etkileyen Salipazari

Kruvaziyer Limani Projesi bulunmaktadir.

Tiim bu projelerin tamamlanmasiyla bolgeye gelen turist sayisinin artacagi, dolayisiyla

bolgede sehir oteli ve butik otel projelerinin hiz kazanacag: diisiiniilmektedir. Ozellikle
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Talimhane ve Tarlabagi’'nda bulunan binalarin butik otel olarak degerlendirilecegi

ongoriilmektedir.
GAYRIMENKULUN TANIMI

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¢iimiine sahip,
“Apartman, Yazihane, Magazalar” wvasifli, 540/3600 hissesi, “Yap1 Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.” miilkiyetindeki gayrimenkuldiir. S6z konusu
tasinmazin konumlu oldugu 310 ada, 1 no’lu parsel, Istiklal Caddesi, Miieyyet Sokak ve
Sofyali Sokak iizerinde konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin Istiklal
Caddesine yaklasik 40 m., Miieyyet Sokak’a yaklasik 55 m. ve Sofyali Sokak’a yaklagik
45 m. cephesi bulunmaktadir.

S6z konusu gayrimenkul rélove projesine gore, A, B, C, D ve E blok olmak {izere toplam
5 bloktan olusmaktadir. A blok tasmnmazin istiklal Caddesine bakan cephesinde, B blok
Miieyyet Sokak’a bakan cephesinde, C Blok Sofyali Sokak’a bakan cephesinde, D blok
yapinin kuzey cephesinde ve E blok yapinin avlusunda konumlanmaktadir. S6z konusu
bloklar arasinda sadece C ve D blok arasinda 1. normal kattan geg¢is bulunmakta olup,
diger bloklar arasinda gecisler hanin avlusu araciligr ile gergeklestirilmektedir.
Degerleme konusu tasinmaza girisi Istiklal Caddesi iizerindeki A blokta bulunan kemerli

giristen ve Sofyali Sokak iizerinde konumlu olan diikkandan saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz rélove projesine gore bodrum kat, zemin kat, ara kat ve 2
adet normal kat olmak iizere toplam 5 kattan olusmaktadir. Degerleme konusu taginmazin
i¢ mahalline girilememis olup kapali alan hesaplar1 rolove projesi iizerinden yapilmistir.

Tasinmazin, katlar ve bloklar bazindaki kapali alan bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Bodrum 39 m? 90 m? 17 m? 197 m? 71 m?
Zemin 458 m? 412 m? 322 m? 375 m? 215 m?
Ara Kat 415 m? 33 m? 28 m? - -
1. Normal Kat 452 m? 412 m? 195 m? 375 m? 225 m?
2. Normal Kat 300 m? 110 m? - 374 m? -
Toplam 1.664 m* 1.057 m? 562 m* 1.321 m? 511 m?
Toplam Kapah 5.115 m?
Alan
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Degerleme konusu tasinmazin bodrum kat1 r6l6ve projesine gore depo kullanimindadir.
Zemin katin caddelere bakan cepheleri diikkan i¢ kisimlar ve ara kat ise s6z konusu
diikkanlarin depolar1 seklinde kullanilmaktadir. S6z konusu tasinmazin 1. ve 2. normal
katlari, blok gozetmeksizin, genel olarak oda, depo, mutfak ve wc olarak
kullanilmaktadir. Bu boliimlerin  ofis veya otel kullanimina uygun oldugu

diistiniilmektedir.

Degerleme  konusu taginmaz, 1831 yilinda insa edilmis  olup, 1880 yilina
kadar Rusya Biiyiikelgiligi ve ardindan 1914'e dek Rus hapishanesi olarak kullanilmus,
daha sonra Narmanli ailesinin miilkii olmustur. Sonraki yillarda stiidyo ve konut olarak
kullanilan ve o yillarda Narmanli Yurdu olarak anilan binada Aliye Berger, Ahmet

Hamdi Tanpinar ve Bedri Rahmi Eyiiboglu basta olmak iizere bir¢ok yazar, sanatgi

yasamis ve c¢alismiglardir. Gilintimiizde ise Taksim’in tarihini yansitan en Onemli

yapilardan olup, Beyoglu’nda avlusu bulunan ender hanlardan birisidir.

Beyoglu Belediyesi Imar arsivi ve Istanbul 2. No’lu Tabiyat ve Kiiltiir Varliklarmi
Koruma Kurulu arsivi'nde yapilan arastirmalarda; Istanbul 2. No’lu Tabiyat ve Kiiltiir
Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun 09.07.2009 tarih ve 2775 sayili karari ile degerleme
konusu taginmazin Istiklal Caddesi’ne bakan yapisinin koruma grubunun 1 olarak, diger

yapilarinin koruma gruplarinin da 2 olarak belirlenmesine karar verildigi 6grenilmistir.

Degerleme konusu Narmanli Han (Narmanli Yurdu), degerleme tarihi itibari ile
yipranmig durumdadir. Sacede A blok’un zemin kati ve C blogun zemin kat1 tadilat
gormiis olup, A blok genel olarak diikkan kullanimndadir. Degerleme tarihi itibari ile A
blok zemin katta 3 adet diikkan kullanimda olup digerleri bos durumda ancak bakimli
durumdadir. C blokta ise Miieyyet Sokak ve Sofyali Sokak kesmisiminde konumlu olan
diikkan, eglence mekani olarak kullanilmaktadir. Degerleme konususu Narmanli Han’da
ki diger diikkanlar ve iist katlardaki odalar, bos durumda, bakimsiz ve tadilata ihtiyag
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 iizerinde konumludur. Konumundan dolay1 ¢ok yiiksek
bir reklam kabiliyetine sahip olup, sehrin 6nemli ticari ve turistik merkezleri olan Sisli,
Besiktas, Eminonii, Aksaray gibi il¢elere ulagim kolaylikla saglanabilmektedir.
Degerleme konusu tasinmaz, Beyoglu’nun tarihi simgelerinden birisi olan zamaninda Rus
Konsololugu ve bir ¢ok sanat¢inin ikametgahi olarak kullanilan Narmanlt Han (Narmanl
Yurdu)’dir.
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Degerleme konusu tasinmaz, Beyoglu ilgesinde, Istanbul’un yaya yogunlugunun en
yiiksek oldugu yerlerinden biri olan Istiklal Caddesi ve Beyoglu eglence hayatinin
merkezlerinden birisi olan Asmalimescid Sofyali Sokak iizerinde konumludur.
Degerleme konusu tasinmazin zemin ve ara katlar1 diikkkan ve normal katlar1 konut olarak
kullanilan ancak degerleme tarihi itibari ile 6énemli bir kism1 bos durumda olan tarihi
yapidir.

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

Istanbul 2 no’lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun karari ile degerleme
konusu tasimnmazin Istiklal Cephesine bakan blogun koruma grubu 1, diger bloklarmn
koruma gruplari ise 2 olarak belirlenmistir.

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

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

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

Taginmazin miilkiyeti 540/3600 hisse orani ile Yapr Kredi Koray G.Y.O. A.S.
iizerindedir.

Tasinmazin konumlu oldugu boélgenin Taksim Meydani’nin yayalastirilmasi projesi,
Kentsel Doniisiim Projesi, Tarlabasi 360 Projesi ve Salipazar1 Kruvaziyer Liman1 Projesi
ile yakin gelecekte cazibesini daha da arttiracagi diisiiniilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz énemli sehir merkezlerine yakin konumludur.

TAPU KAYITLARI

ili Istanbul

Tlcesi Beyoglu

Mahallesi Asmalimescit

Koyii -

Sokag Istiklal Caddesi, Isve¢ Sokag1
MevKkii -

Pafta No 1

Ada No 310

Parsel No 1

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

Malik Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Hisse 540/3600
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Beyanlar Hanesinde;
Korunmasi Gerekli Kiiltiir ve Tabiat Varligidir. 24.06.1986 tarih, 2039 sayili.
Eski eserdir. 23.06.2013 tarih, 2937 sayili.

Korunmasi grekli tasinmaz kiiltiir varligidir. 06.12.2005 tarih, 4483 sayili.

Serhler Hanesinde:

Tim hissedarlarinmevcut hisselerinin %27’°seri kesin, %33 kat karsiligiolmak {izere
toplam %60’ar hisselerininde Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Iehine satig vaadi serhi vardir. (15.06.2001 tarih 3536 yevmiye no ile)

Yap1 Kredi Koray GYO A.S. 540/3600 hissesinin iizerinde serhler hanesinde:

Ihtiyadi Tedbir: Beyoglu 2. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 17.06.2008 tarih, 2008/269
say1llt Mahkeme Miizakeresi sayil1 yazilari ile. (17.06.2008 tarih, 6000 yevmiye no ile)

Istanbul Ili, Beyoglu llcesi, Asmalimescit Mahallesi, 1 pafta, 310 ada, 1 no.lu parselde
bulunan Narmanli Han isimli gayrimenkul iizerinde arsa payr karsiliginda insaat
yapilmasi konusunda, yiiklenici YKK (Yapt Kredi Koray) ile bu tasinmazin mal sahipleri
arasinda, Besiktas 11. Noterligi’nin 25.05.2001 tarih ve 32043 Y. no.lu “Diizenleme
Seklinde Gayrimenkul Hissesi Karsiliginda Insaat Yapimi ve Satis Vaadi Sozlesmesi”
vapilmistir. Narmanli Han mal sahipleri (14 kisi), ifa imkdnsizligi ve temerriit
iddialariyla  YKK’ya karsi 11.06.2008 tarihinde Beyoglu 2. Asliye Ticaret
Mahkemesi’'nin 2008/269 E. sayili dosyast ile dava agmislardir. Davacilar dava acarken,
“gayrimenkuliin 15/100 (540/3600) hissesinin davali (YKK) adina olan tapu kayd:
tizerine ihtiyati tedbir konulmasini” da talep etmislerdir.

Mahkeme, ihtiyati tedbir sartlarimin olustugunu kabul ederek, 12.06.2008 tarihli ek
kararla, davacilar vekilinin talebinin kabuliine, Beyoglu, Asmalimescit Mahallesi, Istiklal
Caddesi’'nde bulunan 1 pafta, 310 ada, 1 parsel sayili tasinmazin davali sirket adina
kayitlh 540/3600 (15/100) pay: iizerine ihtiyati tedbir konulmas: seklinde karar vermistir.

FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Bina Ad1 Ziraat Bankasi Sanat Galerisi ve Tiinel Hizmet Binasi
Toplam Bina Alam 5.115 m? (R616ve Projesine Gore)
Yasi ~182 (Tarihi Eser)

Insaat Tarz1

Betonarme kargir

Insaat Nizamm

Blok Nizam

Binanin Kat Adedi 5 Kat (Bodrum + Zemin + Ara Kat + 2 normal kat)
Dis cephe Siva iizeri boya ve koruma ag1

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi -

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansor Mevcut Degil

Havalandirma Sistemi -

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Sondiirme
Sistemi
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Degerlemesi yapilan tasinmazlarin alansal biiyiikliikleri asagidaki gibidir:

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

1. Normal Kat 452 m? 412 m? 195 m? 375 m? 225 m?
2. Normal Kat 300 m? 110 m? - 374 m? -
Toplam 1.664 m? 1.057 m? 562 m? 1.321 m? 511 m?
Toplam Kapah 5115 m?

Alan

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

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

*Bu karsilastirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine ¢eviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan
iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame
prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en
olas1 deger rakami ile orantilidir.

Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, ge¢gmiste emsal miilkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baghdir.

Proje Genel Varsavimlari;

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalart ve genel kabuller dogrultusunda
varsayimlar yapilmistir.

Konu parsel iizerindeki yapiya sadece restiitiisyon calismasi yapilabilecegi, Beyoglu
Belediyesi Imar Miidiirliigii ve Istanbul 2 No’lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kurulu’ndan 6grenilmistir.

Proje kapsaminda ongoriilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi ongoriilmektedir.

Tiim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmstir.
Caligsmalar sirasinda USD kullanilmistir. 1 USD: 2,0254 TL kabul edilmistir.

Caligmalara IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi dahil
edilmemistir.
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Degerleme calismasinda 2041 vadeli son 6 aylik Dolar bazli Eurobond tahvili oran1 olan
% 5,00 “Risksiz Getiri Oran1” olarak alinarak, risk primi % 5,50 Ongoriilmiis ve
indirgeme oran1 % 10,50 olarak hesaplanmistir.

Enflasyon oraninin % 3 olacag1 varsayilmistir.

Proje kapsaminda yer alan her bir fonksiyon icin ayr1 bir insaat maliyeti ve ayr1 bir gelir
ongoriisiinde bulunulmustur.

Insaat islerinin iist simif insaat kalitesiyle yapilacagi varsayilmustir.

Otopark ihtiyacinin yakin cevredeki 6zel agik otoparklar ile anlasilarak c¢oziilecegi
varsayllmistir. (Bu tarz uygulamalar ¢evre otellerde yapilmakta olup; ziyaretcilerden arag
icin de rezervasyon istenmektedir. Benzer bir uygulamanin degerleme konusu proje
bilinyesinde de uygulanabilecegi diisiiniilmektedir.)

Altyap1 maliyeti hesab1 igerisinde; dogalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu
altyapisi, telekom altyapis1 vb. bulunmaktadir.

Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde; cevre diizenleme maliyetleri, peyzaj
maliyetleri, agik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb. bulunmaktadir.

Toplam maliyet hesaplar1 i¢inde; bina anahtar teslim maliyeti, ortak alanlarin insaat
maliyeti, elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi
varsayilmistir.

Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat,
elektrik, statik gibi her tiirlii projenin ve detayin c¢izdirilmesi, yapi denetim sirketi
bedelleri, proje yonetim firmasi bedelleri vb. maliyetler bulunmaktadir.

Projedeki oteller tefrisatli maliyetleri igermektedir.

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

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

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

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

Bu konseptte briit oda alan1 35 m? olarak varsayildiginda oda sayis1 76 olarak kabul
edilmistir. I¢c mekanda kitchenette tarz1 kiiciik ve az ekipmanli mutfak kullanimimin
bulunabilecegi 76 odal1 bir tesis olarak planlanmistir.

Odalarin i¢ mekanin liikks olacagi, ortak alan ve odalarda binanin tarihsel 6zellikleri ile
uyumlu bir 6zel tasarim uygulanacagi varsayilmistir.

Oda fiyati, otelin iist segment standartlara sahip, yliksek hizmet kalitesi sunan bir
konsepte sahip olacagi varsayimina gore yillik ortalama 200 USD/giin olarak takdir
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edilmis olup; farkli biyiiklikteki odalar i¢in farkli fiyat uygulamasi olacag:
varsayllmistir. Bu fiyatin, degerleme tarihinden itibaren her yil % 3 oraninda artis
gosterecegi varsayilmistir.

Diikkan alani i¢in aylik kira bedeli 2013 yil1 i¢in 50 USD/m? olarak Ongoriilmis ve bu
bedelin degerleme tarihinden itibaren her yil % 3 oraninda artis gosterecegi
varsayilmistir.

Tesiste resepsiyon ve oda servisi hizmetinin olacagi varsayilmistir.

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

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

S6z konusu suit otelin ilk y11 % 75 doluluk orani ile isletmeye agilacagi ve doluluk
oraninin artarak, 2017 yilinda % 85 seviyelerinde sabitlenecegi varsayilmistir.

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

2013 il i¢in yillik bina sigorta bedeli 14.142 USD ve olarak hesaplanmis olup, ilerleyen
yillarda % 3 oraninda artacag: diistiniilmistiir.

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZIi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA I{ZLENEN 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
karsilagtirma  yaklasimi  analizi  yontemiyle bulunan degeri 10.490.000.-TL
(Onmilyondortyiizdoksanbin.- Tirk Lirasi), 5.180.000.-USD
(Besmilyonyiizseksenbin.-Amerikan Dolar) takdir edilmistir.

Gayrimenkuliin, Yap1 Kredi Koray G.Y.O. A.S$.’nin 540/3600 hissesinin otel + ticaret
projesi gelistirilerek gelir indirgeme analizi yontemiyle bulunan degeri ise 11.900.000.-
TL (Onbirmilyondokuzyiizbin.-TiirkLirasi), 5.870.000.-USD
(Besmilyonsekizyiizyetmisbin.-Amerikan Dolar) takdir edilmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda direk kapitalizasyon yontemine gore bulunan degerlerin,
gelistirme yaklagimi yontemine gore bulunan degerlere gore daha somut degerlerde
olmasi nedeni ile raporun sonu¢ degeri olarak; direk kapitalizasyon yoOntemine gore
bulunan deger olan 10.490.000.-TL (Onmilyondértyiizdoksanbin.- Tiirk Lirasi),
5.180.000.-USD (Besmilyonyiizseksenbin.-Amerikan Dolar1) nihai deger olarak taktir
edilmistir.
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“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile kanun ile net alan1 150 m*’ye kadar olan
konut teslimlerinde %1, net alan1 150 m?’nin istiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve
diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV uygulanacaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alaninan yapilar i¢in 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 i¢in % 18 KDV uygulamasi
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 Miieyyet Sokak’a cepheli olmasi, yasal evraklari ile uyumlu
olup, olmamasi gibi durumlar goz 6niinde bulunarak, deger takdiri yapilmis olup, binanin
verimli isletilebilmesi, doluluk oranini yiiksek tutabilmek i¢in degerleme konusu
tasinmazin yenilenmesi gerektigi diisliniilmektedir ve tadilat maliyeti olarak 2.500
USD/m? 6ngoriiliip, s6z konusu tadilat maliyeti toplam degerden diistilerek deger takdiri

yapilmistir.

Binanin zemin kati1 ve iist katlarina ayr1 birim degerler takdir edilmek suretiyle toplam

pacal kira ve satis degerlerine ulasilmistir. Yukaridaki emsallerden yola ¢ikarak binanin

pacal satig degeri 10.000 USD/m? olarak hesaplanmistir.

Narmanli
310 1 5.115 8.000 16.203 82.879.368
Han
Binanin Yenilenme Maliyeti (TL) -12.949.901

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

RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TARIiHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN
DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ :

YAPILIP YAPILMADIGINA

ILISKIN BIiLGIi

KURUL :

: 24.12.2013
: 2013B117
. Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, 16140 ada 3 parselde

kayitl bulunan 4 adet bagimsiz boliimiin, piyasa

rayi¢ degeri tespiti amaciyla yapilmaktadir.

Rapor GYO i¢in diizenlenmistir.

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 igerecek

sekilde hazirlanmustir.

Sirketimiz tarafindan ilgili tasinmazlar i¢in Sermaye
Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan

gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir

GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Gayrimenkullerin agik adresi: Lodumu Mabhallesi, 2082. Cadde, Ankara Ankara Evleri, A
Blok, No: 45; B-2 Blok, No: 44; C Blok, No: 1 ve 4, Cankaya / ANKARAdir.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim icin; Cepa Aligveris Merkezi’'nden itibaren bati
yoniinde yaklasik 1,30 km ilerlenir ve 2118. Cadde’ye doniiliir. Bu gilizergah iizerinde
yaklagik 300,00 m ilerledikten sonra sol konumda yer alan 2082. Cadde’ye doniiliip
yaklagik 80,00 m ilerlendikten sonra konu tasinmazlarin bulundugu siteye ulagmak
mimkiindiir. Konu taginmazlarin bulundugu boélgede liiks konutlar, is merkezleri ve
aligveris merkezleri bulunmaktadir. Kentin gelisiminin Eskisehir Yolu (Dumlupinar
Bulvari) lizerinde gerceklesmesi bolgedeki konut projelerini tetiklemistir.

Konu taginmazlarin yakin ¢evresinde Ozel Tevfik Fikret Lisesi (~180,00 m), Tiirkiye
Odalar ve Borsalar Birligi (~70,00 m), CEPA Aligveris Merkezi ve Kentpark Aligveris
Merkezi (1,30 km), Eskisehir Yolu (Dumlupimar Bulvar1) (~350,00 m), Sakip Sabanci
Bulvari (~1,00 km) ve ODTU Kavsagi (~2,12 km) yer almaktadir. Degerleme konusu
taginmazlara 6zel ve toplu tagima araglariyla ulasim saglanabilmektedir.

62



GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin bulundugu projede, 4 adet Blok bulunmaktadir
(A, B1, B2 ve C Blok). Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Lodumu Mahallesi, 16140 ada, 3 no’lu parsel, 17.952,00 m? arsa iizerinde yer alan
“Apartman-Beton” vasifli “Koray Yap1 Endiistrisi ve Ticaret Anonim Sirketi” adina tam
hisse ile kayith, “Konut-Cat1 Aralikli” niteligindeki A Blok, 12. katta bulunan, 224/28456
arsa payli, 45 bagimsiz bolim no’lu; “Konut-Cati 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 boliim no’lu tasinmazlardir.

Konu tasinmazlar A, B-1, B-2 ve C Blok olmak {izere 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 iizere 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 ylizme havuzu, fitness salonu, cafe, sauna,
soyunma odalari, WC alanlari, toplant1 ve oyun salonu, ¢ocuk oyun alanini igeren sosyal
tesisler bulunmaktadir. Sitede acik otopark alanlari bulunmakta olup, site icerisinde
peyzaj diizenlemesi yapilmistir.

Konu taginmazlarin 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 ¢at1 arasi kat1 olmak iizere toplam 16’sar
kattan olusmaktadir. A ve C bloklarin zemin katlarinda 4’er adet bagimsiz boliim; 1.
normal katlarinda zemin katlarda yer alan dubleks dairelerin iist katlari; 2.-12. katlarinda
her katta 4’er adet bagimsiz boliim; ¢at1 katlarinda 12. katta bulunan dubleks dairelerin
st katlar1 bulunmaktadir.

B-1 ve B-2 bloklar 2 bodrum, zemin, 12 normal ve cat1 aras1 kat1 olmak {izere toplam
16’sar kattan olusmaktadir. B-1 ve B-2 blogun zemin katlarinda sosyal tesisler ve 4’er
adet bagimsiz boliim; 1. normal katlarinda zemin katta bulunan dubleks dairelerin iist
katlar1; 2. normal katlarinda 3’er adet bagimsiz boliim ve toplam 2’ser adet kapici dairesi;
3.-8. katlarinda her katta 4’er adet bagimsiz boliim; 9. normal katlarinda 4’er adet
bagimsiz boliim; 10. normal katlarinda 3’er adet bagimsiz boliim ve 1’er adet 9. normal
katlarda bulunan dubleks dairelerin iist katlari; 11. normal katlarinda 3’er adet bagimsiz
boliim; 12. normal kat + c¢ati arasi katlarinda 3’er adet dukleks bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Mevcutta B-1 ve B-2 bloklarda 2’ser adet asansor olup, aktif olarak
kullanilmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan A Blok 45 no’lu bagimsiz boliim binanin 12. normal
katinda ve cat1 aras1 katinda bulunan dubleks daire olup, kuzeybati cephededir. Konu
tasinmaz mevcut i¢ diizenlemesine gore konut olarak dizayn edilmis olup, bos
durumdadir. Mevcut duruma gore konu taginmaz 181,35 m2 (Teraslar haric) briit alana
sahiptir. Konu taginmazin zemini giris holii, 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
kaplanmigtir. Camlarin dogramas1 PVC’dir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan B-2 Blok 44 no’lu bagimsiz bdliim binanin 12. normal
katinda ve cat1 aras1 katinda bulunan dubleks daire olup, dogu cephededir. Konu tasinmaz
mecvut i¢ diizenlemesine gore konut olarak dizayn edilmis olup, bos durumdadir. Mevcut
duruma gore 135,00 m2 (Teraslar harig¢) briit alana sahiptir. Konu tasinmazin i¢ mekan
ozellikleri mimari projesiyle uyumlu olup, salon, mutfak, WC, banyo, 3 oda, ebeveyn
banyosu ve 2 adet balkondan olugmaktadir. Konu taginmazin zemini giris holii, mutfak,
banyo ve balkonlarda seramik; salonda ve odalarda laminant parke ile désenmistir. Banyo
ve WC duvarlar seramik ve duvar kagidi ile; salon, odalar ve diger hacimlerin duvarlari
ise yagli saten boya ile kaplanmistir. Camlarin dogramasi1 PVC’dir.

Degerleme konusu tasinmazlardan C Blok 1 no’lu bagimsiz boliim binanin zemin kat ve
1. normal katinda bulunan dubleks daire olup, kuzeybati cephededir. Konu tasinmaz
mecvut i¢ diizenlemesine gore konut olarak dizayn edilmis olup, bos durumdadir. Mevcut
duruma gore 222,00 m2 (Teraslar harig) briit alana sahiptir. Konu tasinmazin i¢ mekan
ozellikleri mimari projesiyle uyumlu olup, salon, 5 oda, mutfak, WC, banyo, ebeveyn
banyosu, 4 adet balkon ve bahge alanindan olugmaktadir. Konu taginmazin zemini giris
holii, 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 yagli saten boya ile kaplanmigtir. Camlarin dogramasi PVC’dir.

Degerleme konusu taginmazlardan C Blok 4 no’lu bagimsiz boliim binanin zemin kat ve
1. normal katinda bulunan dubleks daire olup, giineybati cephededir. Konu taginmaz
mecvut i¢ diizenlemesine gore konut olarak dizayn edilmis olup, bos durumdadir. Mevcut
duruma gore 222,00 m2 (Teraslar harig) briit alana sahiptir. Konu tasinmazin i¢ mekan
ozellikleri mimari projesiyle uyumlu olup, salon, 5 oda, mutfak, WC, banyo, ebeveyn
banyosu, 4 adet balkon ve bahge alanindan olugmaktadir. Konu tasinmazin zemini giris
holii, 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 yagli saten boya ile kaplanmigtir. Camlarin dogramas1 PVC’dir.

TAPU KAYITLARI

TAPU KAYITLARI

iLi : ANKARA

ILCESI : CANKAYA

MAHALLESI : LODUMLU

SINIRI : PLANINDADIR

NITELIGI : APARTMAN-BETON

ADA NO . 16140

PARSEL NO : 3

YUZOLCUMU : 17.952,00 m?

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

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

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

NITELiGi | CATI ARALIKLI | CATI ARALIKLI | DUBLEKS DUBLEKS KONUT
KONUT KONUT KONUT

ARSA PAYI - | 224/28456 170/28456 277/28456 277/28456

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
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YEVMIYE : 113309 13309 13309 13309
CiLT NO 1|67 68 68 68
SAYFA NO 116622 6713 6714 6717
TAPU INCELEMELERI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Bevanlar Hanesinde:

Diger: Cankaya Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii 15.07.2009 tarih 16611
say1 ile 16140 ada 3 parselle ilgili Ankara 11. Idare Mahkemesi’nin 25.03.2009 giin
2009/133 E. sayil1 karar1 ile yap1 kullanma izni yeniden iptal edilmistir. (24.07.2009 tarih,
1774 say1) (Malik/Lehdar: Cankaya Belediyesi)

Yonetim Plani: 14.04.2008 (17.04.2008 tarih, 8614 yevmiye)

Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine ge¢mistir. (Baglama Tarih: 18.06.2008, Siire:
-) (19.06.2008 tarih, 13309 yevmiye)

Diger: Cankaya Belediye Baskanlig1 Imar ve Sehircilik Miidiirliigii 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 sayil karar1 ile bu taginmazda her tiirlii imar uygulama islemlerinin durdurulmasi
bildirilmistir. (15.10.2008 tarih, 4058 say1) (Malik/Lehdar: Cankaya Belediyesi)

Diger: Imar Miidiirliigii’niin 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: Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S.
(TEDAS)

A Blok 45 no’lu bagimsiz boliim {izerinde;
Eklenti Bilgileri:

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

B2 Blok 44 no’lu bagimsiz boliim {izerinde;
Eklenti Bilgileri:

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

C Blok 1 no’lu bagimsiz boliim iizerinde;
Eklenti Bilgileri:
2317921 sistem numarasi, E137 Depo olarak tanimli eklenti bulunmaktadir. (17.04.2008
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tarih, 8614 yevmiye)

C Blok 4 no’lu bagimsiz boliim iizerinde;

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 sayil1 kararina istinaden degerleme konusu tasinmazlarin ait yapi ruhsatlar1 ve
yap1 kullanma izin belgeleri iptal edilmistir. (01.12.2008)

* Ankara 11. Idare Mahkemesi’nin 25.03.2009 tarih ve E: 2009/133 sayili karar1 geregi ve
11.05.2009 giin, 35.06/13203-G23/09 sayili Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’niin yazisina istinaden, degerleme konusu tasinmazlara ait yapi ruhsatlar1 ve
yap1 kullanma izin belgeleri iptal edilmistir. (12.05.2009)

* Ankara Bolge Idare Mahkemesi’nin 20.05.2009 giin, 2009/2198 sayil1 kararina istinaden,
degerleme konusu taginmazlara ait yapi ruhsatlar1 ve yapi kullanma izin belgeleri iptal
edilmistir. (10.07.2009)

GAYRIMENKUL PROJESININ YASAL DURUMU

Yapt Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan, Ankara 7. idare
Mahkemesi’nin 10.10.2008 giin ve E. 2007/867, K. 2008/1680 sayil1 iptal karari {izerine

mahkeme kararinin uygulanmasina yonelik olarak s6z konusu parseldeki insaat hakkinda

(Cankaya Belediye Enciimeni’nce yikim karari alinmasi istemiyle 24.11.2008 tarihli

basvurunun zimmen reddine iliskin islemin iptali igin agilan 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 yapi ruhsatinin ve bu yap1 ruhsatina dayanak

olusturan 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plani’nin ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar

Planlari’nin mahkeme karar1 ile iptal edilmesi nedeniyle, ruhsatsiz ve plansiz hale gelen

ingaat hakkinda 3194 sayili Kanun’un 32. Maddesi uyarinca gerekli tespitler yapildiktan

sonra Cankaya Belediye Enciimeni’nce durumun degerlendirilip bir karar alinmasi

gerekirken aksi yonde tesis edilen zimni ret isleminde hukuka uyarlik bulunmadig:

belirtilerek dava konusu iglemin iptaline karar verildigi;

Sonug olarak yukarida belirtilen mahkeme karar1 dogrultusunda, 16140 ada 3 parsele ait
tiim yapi ruhsatlari, yap1 ruhsatlarmin dayanagi olan 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam iptal edilmis olup, anilan parselin plansiz durumda
oldugu hususlar1 tespit edilmistir.

Ayrica soz konusu parselde soz konusu yarg: karar1 geregi 1/5000 6lgekli Nazim Imar
Plan’min iptal edilmesi nedeniyle idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 28. Maddesi’ne
gore gereginin yapilmasi Cankaya Belediye Bagkanligi tarafindan Ankara Biiyliksehir
Belediye Bagkanligi’ndan talep edilmistir. Ancak, s6z konusu yargi geregi parsele ait
yeni bir 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam Biiyiiksehir Belediye Baskanli’nca hazirlanarak
onaylanmadigindan, 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plan1 da diizenlenememistir.
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Koray Yap1 Endiistrisi ve Tic. A.S. ve Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
A.S. tarafindan “Danistay 6. Dairesi’nce verilen 04.05.2012 tarihli, K: 2012/2148 sayili
kararmn, 2577 sayih Idari yargilama Usulii Kanunu'nun 54. Maddesi uyarinca
diizeltilmesi” istemiyle agilan davada, Danigtay 6. Dairesi tarafindan, temyiz istegi
reddedilerek kararin diizeltilmesi 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 Yatirim Ortakli1 A.S. ve Koray Yap1 Endiistrisi 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 siiriilerek
bozulmasi istemine gore agilan davada, dava dosyasinda sunulan mevzuat hiikiimlerinin
ve AIHM kararlarinin birlikte degerlendirilmesinden; saglikli ve dengeli bir gevrenin
olusturulmas: bakimindan, yiiriiliikte bulunan plan hiikiimlerine aykiri insa edilen
yapilarin, yapinin insa edildigi tarihte yiiriirliikte bulunan plana ve yap1 ruhsatina uygun
olarak insa edilse dahi, bu planin hukuka ve mevzuata aykir1 oldugu tespit edilerek yargi
merciince iptal edilmesi durumunda kazanilmis hakkin bulunmamasi nedeniyle yikilmasi
gerekmektedir. Ancak; yikim islemi tesis edilmeden once, hukuka aykir1 bir sekilde plan
olusturan ve bu plana gore ruhsat veren idarenin kusurlu davranisi nedeniyle, iyi niyetli
kisilere yikima konu taginmaz bedelinin 6denmesi gerekmektedir. Bu nedenle, tasinmazin
bedelinin davaciya 6denmeden ruhsatsiz yapinin yikimi yolunda tesis edilen islemde
hukuka uyarlik bulunmadigindan, idare Mahkemesi’nce davanin reddi yolundaki kararda
hukuki isabet goriilmemistir. Aciklanan nedenlerle, Ankara 11. idare Mahkemesi’nin
15.10.2010 giinlii, E: 2010/325, K: 2010/1425 sayilt kararinin bozulmasina, dosyanin
mahkemesine gonderilmesine, bu kararin teblig tarihinden itibaren 15 giin icerisinde
kararin diizeltilmesi yolu agik olmak tizere, 28.02.2013 tarihinde oy c¢okluguyla karar
verilmistir.

Degerleme konusu ana taginmaz {izerinde yer alan yapilara ait mimari proje, yap1 ruhsati
ve yap1 kullanma izin belgesi 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani’nin ve 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plan1’nin iptal edilmesi sebebi ile gecersizdir. Ayrica konu tasimnmazlarm
(A Blok 45, B2 Blok 44, C Blok 1, C Blok 4 No’lu b.b.) ilizerinde kisitlayic1 takyidatlar
bulunmaktadir. Bu nedenlerden o6tiirii konu taginmazlarin (A Blok 45, B2 Blok 44, C
Blok 1, C Blok 4 No’lu b.b.) ilgili Sermaye Mevzuati hiikiimlerine gére GYO portfoyline
“Konut” olarak alinmasinin sakincali oldugu tespit edilmis olup, arsa olarak GYO
portfoyiine alinmasina engel teskil edecek herhangi bir unsura rastlanmamastir.

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Betonarme ¢ergeve sistem ile insa edilmistir. Catilarda gelik

Yapi Tarzi konstriiksiyon kullanilmistir.
Yap1 Smifi ) 4 A
Yapinin Yast : 7
Yapi Nizami : Blok
Di1s Cephe ) Siva tizeri akrilik esasli boyali
Kapal1 Alan ) 760,35 m? (Degerlemesi yapilan bagimsiz bdliimler)
Otopark : Var (Kapali-Agik)
Giivenlik ) Var
Sosyal Tesis : Var
Asansor ) Var (Cift Asansor)
Yangin . Var
merdiveni '
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Su Deposu : Var

Dogalgaz : Var
Elektrik : Var
Su ) Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Dogalgaz kombili

FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

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

Altyap1 : Cok lyi

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin degeri i¢cin emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklasimi kullanilmigtir. Ancak konu ana taginmazlara ait mimari proje, yap1 ruhsati ve
yap1 kullanma izin belgesi iptal olmasi1 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 SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IiZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme ¢alismasinda gayrimenkullerin deger tespiti igcin emsal karsilagtirma
vaklagimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullamilmistir. Ancak konu ana tasinmazlara ait
mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi iptal olmasi sebebi ile konu
tasinmazlara yalnizca hisselerine diisen toplam arsa piyasa degeri takdir edilmistir.
Emsal karsilastirma yaklasimina gore soz konusu tasinmazlarin hissesine diisen toplam
arsa piyasa degeri 742.000.- USD (1.555.000.- TL) olarak hesaplanmistir. Ayrica konu
tasinmaczlara iliskin

Arsa Sahibi Koray Yapir Endiistrisi ve Ticaret A.S. ile Yatirimci Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 10.04.2006 tarih, 79511 no’lu Ankara ili,
Cankaya ilgesi, Emek Mahallesi, 16140 ada, 3 parselde kayitli arsa iizerinde insaa
edilecek proje ile ilgili Bagimsiz Boliimler Paylasim Protokolii’ne gore A Blok 45 no’lu
bagimsiz béliimiin %57 ’si, B-2 Blok 44 no’lu bagimsiz boliimiin %100, C Blok 1 no’lu
bagimsiz boliimiin %57 ’si ve C Blok 4 no’lu bagimsiz béliimiin %57 ’si Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi1 A.S. 'ye aittir. Buna gére Yapt Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. nin hissesinin arsa piyasa degeri 480.000.- USD (1.006.000.- TL)
hesaplanmigstir.
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SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE
GAYRIMENKULLER,GAYRIMENKULLERIN PROJESI VEYA
GAYRIMENKULLERE BAGLI HAK VE FAYDALAR HAKKINDA GORUS

Degerlemesi konusu ana tasinmaz lizerinde yer alan yapilara ait mimari proje ,yapi
ruhsat1 ve yap1 kullanma izin belgesi 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani’nin ve 1/1000
olgekli 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.) iizerinde kisitlayici
takyidatlar bulunmaktadir.Bu nedenlerden 6tiirii konu taginmazlarin (A Blok 45,B2 Blok
44,C Blok 1 ,C Blok 4 no’lu b.b.) ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 hiikiimlerine gore
GYO portfoyiine “Konut” olarak alinmasimin sakincali oldugu tespit edilmis olup,arsa
olarak GYO portfoyline alinmasina engel teskil edecek herhangi bir unsura
rastlanmamustir.

SONUC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme ¢alismasinda gayrimenkullerin deger tespiti i¢in emsal karsilastirma yaklasimi
ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir. Ancak konu ana tasinmazlara ait mimari
proje, vapr ruhsati_ ve vapi kullanma izin belgesi iptal olmasi sebebi ile konu
tasinmazlara valnizca hisselerine diisen toplam arsa pivasa degeri takdir edilmistir.

NiHAI DEGER TAKDIRi

Degerleme ¢alismasinda gayrimenkullerin deger tespiti i¢in emsal karsilastirma yaklasimi
ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir. Ancak konu ana tasinmazlara ait mimari
proje, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi iptal olmasi sebebi ile konu taginmazlara
yalnizca hisselerine diisen toplam arsa piyasa degeri takdir edilmistir.

YASAL DURUM DEGERI

Ana taginmazlara ait mimari proje, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi iptal olmasi
sebebi ile konu taginmazlara yalnizca hisselerine diisen toplam arsa piyasa degeri takdir
edilmistir.

Arsa Degeri (A BLOK / 45 B.B.)

1 m? Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yzdlgtimi (m?) 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 m? Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yzdlgimi (m?) 17.952,00
Hissesi 170/28456
Arsa Degeri 278.844 TL 278.844 TL
Toplam Arsa Degeri 278.844 TL
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Arsa Degeri (C BLOK / 1 B.B.)

1 m? Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yzdlgtimi (m?) 17.952,00
Hissesi 277/28456
Arsa Degeri 454352 TL 454.352 TL
Toplam Arsa Degeri 454.352 TL

Arsa Degeri (CBLOK /4 B.B.)

1 m? Arsa Degeri 2.600,00 TL
Arsa Toplam Yzdlgimi (m?) 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 ¢alismasinda gayrimenkullerin deger tespiti i¢in emsal karsilastirma yaklasimi
ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir. Ancak konu ana tasinmazlara ait mimari
proje, yapr ruhsati ve yapr kullanma izin belgesi iptal olmasi sebebi ile konu
tasinmazlara yalnizca hisselerine diisen toplam arsa piyasa degeri takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma yaklasimina gore soz konusu tasinmazlarin hissesine diisen toplam
arsa piyasa degeri 742.000.- USD (1.555.000.- TL) olarak hesaplanmustir.

*(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
RAPORUN TURU : Ankara Ili, Cankaya ilcesi, 6049 ada, 21 parselde

kayith 10.264,32 m? bag niteligindeki arsa biitlinii
ve lizerindeki yapilandirmalarin piyasa rayi¢ degeri
tespiti.

RAPORUN KURUL : Rapor GYO igin diizenlenmistir.
DUZENLEMELERI
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KAPSAMINDA DEGERLEME Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
AMACIYLA HAZIRLANIP (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi

HAZIRLANMADIGINA ILISKIN Gazete’de yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin

ACIKLAMA ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak igerecek

sekilde hazirlanmastir.

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Sirketimiz tarafindan ilgili tasmmmaz i¢in Sermaye

YAPILIP YAPILM ADIGIN A Piyasa51 Mevzuat1 hiikiimlerine gére hazirlanan
NP L. gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
ILISKIN BILGI

GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

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

Rapor konusu taginmaza ulagim i¢in; bdlgenin énemli akslarindan olan Atatlirk Bulvari
iizerinden 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 flzerinde yaklasik 300,00 m ilerlendiginde proje alanimna ulasmak
miimkiindiir.  Proje alaninin bdlgenine en Onemli akslarindan olan Tunali Hilmi
Caddesini Cankaya Caddesi'ne baglayan Iran Caddesi'ne 172,18 m cephesi
bulunmaktadir.

Konu taginmazin bulundugu bélge Ankara’nin en merkezi noktalarindandir. Bélgenin en
popiiler cadde ve sokaklar1 Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Filistin
Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’dir. S6z konusu bolge Ankara’nin st
gelir grubunun tercih ettigi bir muhitdir. Bolgenin en islek caddelerinden olan Tunali
Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, Iran Caddesi ve Filistin Sokak’ta aligveris mekanlar1 ve
kafetarya alanlar1 yer almaktadir. Ankara’nin eskiden beri siliregelen popiiler caddeleri
ayrica lilkks mekanlariyla da dikkat c¢ekmektedir. Filistin Sokak iizerinde Tribeca,
Kitchenette, Kuki’s, Trilye, Gar Lokantas1 gibi iinlii mekanlar bulunmaktadir. Bunlara ek
olarak bolgede genel olarak prestijli firmalarin holding binalari, otel alanlari ve {inlii
markalarin magazalar1 bulunmaktadir. Ayrica bolge iist gelir grubunun tercih ettigi konut
alanlarini da igermektedir. Konu tasinmazin bulundugu cadde iizerinde her ne kadar {inlii
markalarin magazalar1 bulunsa da, Ankara’nin evveliyatinda g6z bebegi olan Karum
Aligveris Merkezi’nin  siiksesini kaybetmesi gibi durumlar bdlgenin diger popiiler
caddelerinden olan Nene Hatun Caddesi, Tunali Hilmi Caddesi ve Arjantin Caddesi’ne
gore ticari potansiyeli daha diisliktiir. Bu cadde iizerinde genellikle 5-6 katli konutlarin
zemin katlar1 diikkan olarak kullanilmaktadir. Son yillarda genellikle firmalar
yatirnmlarin Filistin Sokak, Nene Hatun Caddesi ve Kuleli Sokak’a yapmaktadirlar.

Konu taginmazin yer aldig1 bolgede eski yapili binalarin yani sira 6zellikle Tunali Hilmi
Caddesi, Filistin Sokak, Kuleli Sokak tarafinda yeni ofis binalar1 da gérmek miimkiindiir.
Bolgede genellikle 5-6 katli, ayrik ve bitisik nizam olarak insaa edilmis konut alanlar1 yer
almaktadir. Ayrica konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakininda yer alan Tahran
Caddesi, Giiniz Sokak ve John F. Kenedy Caddesi iizerinde otel alanlarininin yogunluklu
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oldugu goziikmektedir.

Ancak konu gayrimenkulun bulundugu bélgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin
dar olmasi ciddi anlamda ¢evre sakinlerinin otopark sikintis1 ¢gekmesini tetiklemektedir.
Bolgede arsa stogunun kisitli olmasi, biiyiik firmalarin bolgede nitelikli projeler tiretmek
lizere arsa edinmis olduklarinin bilinmesi ile birlikte, bolgede gayrimenkul piyasasi
birazda olsa hareketlenmistir.

Rapor konusu tasinmazin yakin cevresinde Limak Holding, Ankara Hiltonsa, Iran
Biiytikelciligi, Portekiz Biiyiikelgiligi, Zeki Bar, Trilye, Papazin Bagi, prestijli kafeler,
Limak Ambassador Boutique Hotel, Sheraton Hotel & Convention Center Ankara,
Karum Ahsveris Merkezi, ilbank Bloklari, Kugulu Park, Divan Moment Otel Ankara,
bolgenin en islek cadde ve sokaklar1 Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran
Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi ile benzer yapilar
bulunmaktadir. Konu gayrimenkul Karum Alisveris 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 bolgenin en islek ve sokaklart Tunali Hilmi Caddesi,
Arjantin Caddesi, Iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’ne
yakin konumlu olmasi Iran Caddesi iizerinde bulunmas1 sebebiyle toplu tasima araglar
ve 0zel ulasim imkan1 oldukga iyidir.

Ayrica degerleme konusu taginmazin yakin konumlu oldugu caddeler iizerinde bir¢ok
firmanin holding binalariin, prestijli kafelerin bulunmasindan dolay1 giin i¢inde arag
yogunlugunun giinlin yogun saatlerinde iist seviyelere ulagsacagi diisiiniilmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Konu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada 21 parsel no’lu,
10.264,32 m? ylizolglimiine sahip, “Bag” vasifli, 11137/172500 hisse ile “Nazh
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
KARAMANCTI”, 7783/51750 hisse ile “Semra UCAR”, 7/50 hisse ile “Yap1 Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligir A.S.” ve 16727/517500 hisse ile “Nesrin CALIKA”adina
kayith taginmazdir.

6049 Ada 21 Parsel: Konu tasinmaz 10.264,32 m2 yiizdlglimiine sahip olup, “Bag”
vasiflidir. Uzerinde mevcutta insaat halinde 3 adet konut ve 3 adet ticaret bloklar1
bulunmaktadir. Bloklarin kaba insaatinin biiyiik bir cogunlugu bitmistir. Bloklarin insaat
bitmislik seviyesi %41,67°dir. Konu taginmaz 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 ¢apina gére tasinmaz, giiney
yoniinde 20 m’lik yol (Iiran Caddesi) bulunmaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Limak
Holding, Ankara Hiltonsa, Iran Biiyiikelciligi, Portekiz Biiyiikel¢iligi, Zeki Bar, Trilye,
Papazin Bag, prestijli kafeler, Limak Ambassador Boutique Hotel, Sheraton Hotel &
Convention Center Ankara, Karum Alisveris Merkezi, Ilbank Bloklar1i, Kugulu Park,
Divan Moment Otel Ankara, bélgenin en islek caddelerinden olan Tunali Hilmi Caddesi,
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Arjantin Caddesi, Iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun
Caddesi’nde benzer yapilar bulunmaktadir.

TAPU KAYITLARI

iLQ : | ANKARA

ILCESI | CANKAYA

MAHALLESI ' | CANKAYA

SINIRI : | PLANINDADIR

NITELiGi : |BAG

ADA NO : | 6049

PARSEL NO 121

YUZOLCUMU :110.264,32 m?

MALIK : | Nazlt 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 -

NITELIiGI |-

ARSA PAYI -

TAPU BELGE CiNSi | : | -

EKLENTISI |-

YEVMIYE |-

CILT NO 14

SAYFA NO 1| 368

TAPU iNCELEMELERI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Cankaya Tapu Miidirliigii'nde 05.12.2013 tarihinde saat 13:49 itibariyle yapilan
incelemelere ve 05.12.2013 tarihli takyidat belgesine gore degerleme konusu gayrimenkul
lizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

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

Serhler Hanesinde (Tam hisse iizerinde):
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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, Bitig Tarih: 06.08.2016 — Siire: 10 Yil) (Malik/Lehdar: Yap1 Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ) (09.08.2006 tarih, 14420 yevmiye)

*2942/4650 sayil1 yasanin 7. maddesine gore 6 ay icerisinde kamulastirma yapilmadigi
takdirde resen diiser.

GAYRIMENKULUN PROJESININ YASAL DURUMU

23.12.2004 tarih 2864 sayili1 Belediye Enciimen Karar1 ile 6049 ada 3, 4 ve 5 parsellerin
tevhit edilmesi sonucunda 6049 ada 21 parsel olusmustur. Tevhid isleminin dayanagi
olan tasmmmazin “Park ve Yesil Alan” kullaniominda “Ticaret ve Konut” kullanim
kararina doniistiiriilmesine iliskin igleminin hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle Cankaya
Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi tarafindan Ankara 9. Idare Mahkemesi’nde
2006/2203 E. sayili dosyasiyla dava agilmistir. Ankara 9. idare Mahkemesi nezdinde
acilan 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
karar1 ile davanin reddine karar verilmistir. Yap1 Ruhsatlari’nin iptali talebi karari ile
Ankara 9. Idari Mahkemesi’nde agilan davanm 18.12.2008 tarih, 2008/2183 E. sayili
dava konusu idari islemlerin (Yap1 Ruhsatlari’nin) iptaline iliskin kararin da Danistay 6.
Dairesi’nin 26.11.2012 tarih 2009/2706 E. - 2012/6756 K. sayili karar1 ile bozulmustur.
Bunun neticesinde iptal edilen ruhsatlarin kullanilmayan siireleri yeni tadilat ruhsatlarina
eklenmistir. Eklenen ruhsat siiresi agagida yer almaktadir. Sonug olarak 04.09.2008 tarihli
yapi tatil zapti - miihiirleme tutanagi 01.10.2013 giin 51/13 A-B-C-D-E-F sayil1 ruhsat
yenilemesine istinaden iptal edilmis olup, calismalarin devamina izin verilmigtir
(Mahkeme kararlar1 detayl1 bir sekilde rapor ekinde yer almaktadir.).

Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesi ile uyumlu olup, yapi ruhsatina
sahiptir. Taginmazin iizerinde kisitlayict  herhangi bir kisitlayict  takyidat
bulunmamaktadir. Bu nedenlerden otiiri konu tasinmazin ilgili Sermaye Mevzuati
hiikkiimlerine gére GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig:
diistiniilmektedir.

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

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

A ve B Bloklar bir biitiin halinde kullanilmakta olup, bu blok 3 bodrum + zemin + 3
normal kat olmak {izere toplam 7 kattan olusmaktadir. Tasinmazin 3. bodrum katinda
siginak alanlari; 2. bodrum katinda otopark alanlari; 1. bodrum katinda fitness center
alani; zemin katinda diikkan alanlari, cafe alani, fitness center alani; 1. ve 2. normal
katinda diikkan alanlar1 ve 3. normal katinda restoran alanlar1 yer almaktadir. Bu bloklar
icin toplamda 166 aracglik otopark alan1 ayrilmistir.
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Proje igerisinde 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 m?, 93,86
m?, 99,32 m?, 99,62 m?, 101,57 m?, 104,55 m? ve 104.88 m?; 3+1 daire tipleri 155,75 m?,
155,95 m?, 160,48 m?, 161,87 m? 161,49 m? 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? briit alana sahip olacak sekilde dizayn edilmistir. Proje kapsaminda yer alan konut
bloklar1 C, D ve F diye adlandirilmistir. C Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal + ¢at1 kat
olmak {izere toplam 12 kattan olusmaktadir. 3. bodrum katinda siginak alani; 2. bodrum
katinda otopark alani, jeneratdr alani, tesisat alani; 1. bodrum katta eklenti alanlar1 ve
kapici dairesi alani; zemin ve 6. normal katinda her birinde 3’er adet daire; 7. normal ve
cat1 katinda dubleks konut alanlar1 yer almaktadir. D Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal
+ cat1 kat olmak tiizere toplam 12 kattan olusmaktadir. 3. bodrum katinda sginak alani; 2.
bodrum katinda otopark alani, jenerator alani, tesisat alani; 1. bodrum katinda eklenti
alanlar1; 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 ¢at1 katinda dubleks konut
alanlar1 yer almaktadir. E Blok 3 bodrum + zemin + 5 normal + c¢at1 kat olmak {izere
toplam 10 kattan olugmaktadir. 3. bodrum katinda sigmak alani; 2. bodrum katinda
otopark alani, jeneratdr 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 ¢at1 katinda dubleks konut alanlar1 yer almaktadir.
Konut bloklarinda otopark alani i¢in her daireye 1 araglik otopark alani ayrilmistir.

F Blok ise 2 bodrum + zemin + 1 normal + teras kat olmak iizere toplam 5 kattan
olusmaktadir. Tasinmazin 2. bodrum katinda siginak alani, depo alanlari; 1. bodrum
katinda magaza, bay-bayan WC alanlar1; zemin ve 1. normal katinda magaza alanlar yer
almaktadir. Bu blok i¢in toplam 18 araglik otopark alan1 ayillmstir.

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yap1 Tarzi :  Betonarme Karkas
Yap1 Sinifi : Ticaret 4 A, Konut 3B
Yapinin Yast 0

Yap1 Nizami . Blok, Ayrik

Di1s Cephe -

T.ins.Alam (m?) :  32.896,26
Otopark . Var

Giivenlik : Var

Sosyal Tesis : Var

Asansor : Var

Yangin merdiveni :  Var

Su Deposu . Var

Dogalgaz : Var

Elektrik . Var

Su . Var

Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi . Dogalgaz merkezi
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FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi . Cok Iyi olmas1 planlanmis

Malzeme Kalitesi : Cok Iyi olmas1 planlanmis

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

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bu degerleme ¢alismasinda gayrimenkulun degeri i¢cin emsal karsilagtirma yaklasimi, maliyet
yaklagimi ve gelistirme yaklasimi kullanilmistir.

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

Besiktas 11. Noterligi’nde; arsa sahipleri Saban Karamanci, Esma Karamanci, Behcet
Kerim Calika, Nesrin Calika, Zeynep Kazaz (Karamanci), Timur Ahmet Calika, Murat
Karamanci, Mehmet Fatih Karamanci, Nazli Ugar (Manyas), Semra Ucgar ile yatirimci
Yapt Kredi - Koray G.Y.O.A.S. taraflar1 arasinda 27.09.2005 Tarihli 74566 sayili
Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsiiginda insaat Yapim
Sozlesmesi yapilmistir. Bu sozlesme geregince, bagimsiz bolimleri ve Ticari alanlari,
arsa sahipleri % 54, yatirimci ise % 46 oraninda paylasacaklardir”. Temyiz siireci devam
etmektedir.

Degerleme yapilirken Yap1 Kredi Koray GYO A.S.’nin tapu kayitlarinda gegen hissesi ve
sozlesmeden kaynakli %46 oranindaki pay1 dikkate alinmigtir.

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

Degerleme ¢aligmasinda gayrimenkulun arsa degeri tespiti i¢in emsal karsilagtirma
yaklagimi; bina degeri i¢cin maliyet yaklagimi kullanilmistir.

Konu tasinmaz iizerinde gelistirilen projenin degeri i¢in ise gelistirme yaklasimi
kullanilmis olup, degerleme ¢aligmasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari
projedeki veriler tizerinden 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 hesaplanmuistir.

6049 ada 21 parsel lizerinde gelistirilen projenin degeri 59.175.000.- USD (121.042.000.-
TL) olmak iizere gelistirme yaklasimina gore hesaplanmistir (27.09.2005 tarih, 74566
no’lu Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiliginda Ingaat Yapim Sézlesmesi’ne
gore arsa sahipleri %54, yatirimci %46 ile hasilat paylagim 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 lizerinde yer alan projenin bir biitiin
olmasindan dolay1, taginmazin tamamu i¢in deger takdiri yapilmistir.
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SONUC
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme c¢alismasinda gayrimenkulun arsa degeri tespiti icin emsal karsilastirma
yaklagimi; bina degeri i¢in maliyet yaklasimi kullanilmistir.

Konu taginmaz {izerinde gelistirilen projenin degeri i¢in ise gelistirme yaklasimi
kullanilmis olup, degerleme c¢alismasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari
projedeki veriler tizerinden degerleme raporu hazirlanmistir.

NiHAI DEGER TAKDIRi

Degerleme calismasinda gayrimenkulun arsa degeri tespiti i¢in emsal karsilastirma
yaklagimi; bina degeri icin maliyet yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmaz {iizerinde gelistirilen projenin degeri i¢in ise gelistirme yaklagimi
kullanilmis olup, degerleme c¢alismasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari
projedeki veriler {izerinden 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 hesaplanmuistir.

6049 ada 21 parsel {izerinde gelistirilen projenin degeri 59.175.000.- USD (121.042.000.-
TL) olmak iizere gelistirme yaklasimina gore hesaplanmistir (27.09.2005 tarih, 74566
no’lu Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiliginda insaat Yapim Sozlesmesi’ne
gore arsa sahipleri %54, yatirimci %46 ile hasilat paylasim oranina sahiptir.).

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

* Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olup, tasinmaz iizerinde yer alan projenin bir biitlin
olmasindan dolay1, tasinmazin tamamu igin deger takdiri yapilmistir.

1.2 YASAL DURUM DEGER TAKDIRIi
Degerleme calismasinda gayrimenkulun arsa degeri tespiti i¢in emsal karsilagtirma
yaklagimi; bina degeri i¢in maliyet yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmaz {izerinde gelistirilen projenin degeri icin ise gelistirme yaklagimi
kullanilmis olup, degerleme calismasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari
projedeki veriler iizerinden degerleme raporu hazirlanmistir.

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

* Tasinmaz hisseli bir vapiva sahip olup, tasinmaz iizerinde ver alan projenin bir biitiin
olmasindan dolayi, tasinmazin tamamu icin deger takdiri yvapilmistir.

77



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

ELIT RESIDENCE:
RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TARIiHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ :

YAPILIP YAPILMADIGINA
ILiSKIN BILGIi

: 05.12.2013
: 2013A841
: Bu rapor, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet

Mabhallesi, Biiyiikdere Cad., Fransiz Hastahane
Arkasi sokagi, 131 pafta, 1905 ada, 48 parsel no’lu,
4.204,50 m? yiizolglimine sahip, “Kargir
Apartman” vasifli ana gayrimenkul {izerinde
konumlu; “Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S.” miilkiyetindeki 30 ve 42 no’lu
bagimsiz bolimlerin, 05.12.2013 tarihli piyasa
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur..

Rapor GYO igin diizenlenmistir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Sirketimiz tarafindan ilgili tasinmazlar i¢in Sermaye
Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan

gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, 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 boliimlerdir.
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S6z konusu tasinmazlara ulagim ig¢in; Halaskargazi Caddesi {izerinde Osmanbey —
Mecidiyekdy istikametinde devam edilirken Fransiz Hastanesi’nin yaninda konumlu 19
May1s Caddesi’ne sapilir. Yaklasik 400 m. sonra Ismet Oztiirk sokagina katilim saglanur.
Degerleme konusu tasinmazlar Ismet Oztiirk Sokak iizerinde yer alan Elit Residence’da
konumlu, 30 ve 42 no’lu bagimsiz bolimlerdir.

S6z konusu proje alanmnin konumlandigi Sisli bélgesi uzun yillardir Istanbul’un en
onemli yerlesim yerlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir. Bu durumdan dolay: ticari
potansiyeli ve gerek yaya gerek arag trafiginin ¢ok yogun oldugu bir lokasyondur. Bolge
ozellikle son yillardaki metrobiis, metro, otobiis gibi ulasim aglarmin yogunlagmasi ile
Istanbul’un 6nemli bir transfer noktasi konumuna gelmistir. Metrobiis ve Sishane —
Haciosman metro hattina erisim i¢in kullanilan bolge giinliik yaya trafigini oldukc¢a
artirmaktadir. Ayrica Mecidiyekdy’e yakin konumlu olan Bomonti bolgesinde son
yillarda gergeklesen rezidans ve ofis projeleri bélgenin ¢ekim giiciinii arttirmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin g¢evresinde Cevahir AVM, Fransiz Hastanesi,
Sisli Plaza, Torun Center, Astoria, Maya Akar Center, Zorlu Center ve Sisli Belediyesi
gibi bilinirligi yiiksek yerler yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bina TEM
Otoyolu — Fatih Sultan Mehmet Kopriisi’ne yakin konumlu olup, E-5 Karayolu —
Bogazici Kopriisii'ne kolay ulasim mesafesindedir. Tasinmaza; metro, otobiis, minibiis
gibi toplu tasima aracglar1 ve 6zel araglar ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tasmnmazlar Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi’nde
konumlu Elit Residence projesinin 11. katindaki 30 no’lu ve 17. katindaki 42 no’lu
bagimsiz boliimlerdir.

Onayli mimari projesine gore bagimsiz boliimlerin konumlandig: ana tasinmaz 4.204,50
m? yiizol¢limiine sahip arsa iizerinde konumlanmis, toplam kapali alan1 yapr ruhsati ve
onayli mimari projesine gore 30.063 m? olan ¢elik konstriiksiyon binadir. Onayli mimari
projesine gore, s6z konusu ana taginmaz; 5 bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat +
cat1 kat1 + 2 tesisat kat1 ve 62 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir. Bodrum katlar,
otopark alan1 ve her bir bagimsiz boliime ait depo alani olarak ayrilmistir.

Elit Residence projesi kapsaminda ortak sosyal tesis alani, agik ve kapali yiizme
havuzlari, tenis kortu ve spor ve saglik kuliibii bulunmaktadir. Taginmazin peyzaj
diizenlemesi yapilmis olup, dinlenme teraslar1 ve ¢ocuk oyun parki bulunmaktadir.

Ana taginmaza ait onayli mimari projeye ve mevcut duruma gore normal 1. ve 8. normal
katlar arasinda her katta 3 adet bagimsiz boliim, 9. ve 23. katlar arasinda her katta 2 adet
bagimsiz boliim yer alacak sekilde planlanmistir. Bagimsiz boliim numaralar1 bina
girigini karsimiza aldigimizda saat yoniine gére konumlanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar, ana tasinmazin 11. normal katinda konumlu 30 no’lu ve
17. normal katinda konumlu 42 no’lu bagimsiz boliimlerdir. Onayli mimari projesine
gore; 30 ve 42 no’lu bagimsiz bdliimlerin briit alan1 340 m?’dir. Degerleme konusu
taginmazlar onayli mimari projesinde ve tapu kaydinda mesken olarak projelendirilmis
olmasinda karsin mevcutta ofis olarak kullanilmaktadir. S6z konusu taginmazlar onaylh
mimari projesine gore 4+1 konut olarak projelendirilmistir. 30 no’lu bagimsiz bdliim
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onayli mimari projesiyle uyumlu iken 42 no’lu bagimsiz bdliim onayli mimari
projesinden farkli olarak, mutfak kullaniminin bir kismi ofis kullanimina dahil edilerek
caligma alan1 genisletilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu binaya Ismet Oztiirk Sokak’tan giris
saglanmaktadir. Binanin Halaskargazi Caddesi’nden goriiniirliigii olup, ticari potansiyeli
ve reklam kabiliyeti yliksektir. Degerlemeye konu bagimsiz boliimler glineydogu
cephelidir, genis deniz ve sehir manzarasina sahiptirler.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélge ofis kullaniminin yogunlastigi bir
bolge olup, Istanbul MIA bolgesinin en &nemli merkezlerindendir. Ulasilabilirligi
oldukca yiiksek olan tasinmazlar, Bogazici Kopriisii’ne, metroya, Mecidiyekdy metrobiis
duragina yakindir.

Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespit

Onayli mimari projesine gore, s6z konusu bagimsiz béliimlerin yer aldigi ana tasinmaz; 5
bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat + c¢at1 kat1 + 2 tesisat kat1 ve 62 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir.

Onayli mimari projeye gore, tasinmazlarin yer aldigi binanin bodrum katlari, otopark
alan1 ve her bir bagimsiz boliime ait depo alan1 olarak ayrilmistir.

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

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

Tasinmazlarin yer aldig1r binanin ticari potansiyeli, goriiniirligli ve bu sayede reklam
kabiliyeti yiiksektir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaza arag giris ¢ikist giivenlik
kontroliinde saglanmaktadir.

Tasinmazlar topogrofik olarak egimli bir parsel iizerinde konumlanmastir.

Elit Residence biinyesinde; sosyal tesis, spor salonu, acik ve kapali ylizme havuzu ve
tenis kortu bulunmaktadir. Taginmazin peyzaj diizenlemesi yapilmigstir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin g¢evresinde Cevahir AVM, Fransiz Hastanesi,
Sisli Plaza, Torun Center, Astoria, Maya Akar Center, Zorlu Center ve Sisli Belediyesi
gibi bilinirligi yiliksek yerler yer almaktadir.

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

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

Tasinmazlara; metro, otobiis, minibiis gibi toplu tasima araglar1 ve 6zel araglar ile ulasim

rahat bir sekilde saglanabilmektedir.
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TAPU KAYITLARI

ili Istanbul
Tigesi Sisli

Bu ag1 -

Mahallesi Mesrutiyet
Koyii -

Sokag Biiytikdere Cad., Fransiz Hastahane Arkasi
Mevkii -
Yiizol¢iimii 4.204,50 m2
Pafta No. 131

Ada No. 1905

Parsel No. 48

Ana Gayrimenkuliin Vasfi

Kargir Apartman

Bagimsiz Bolim | Kat No Arsa Pay1 Bagimsiz  Boliim | Malik — Hisse

No Niteligi

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

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

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Insaat Tarz

Celik Konstriiksiyon

Cat1 Sistemi

Betonarme tasiyici sistem

insaat Nizamm

Blok

Ekspertiz Konusu Bagimsiz Béliimlerin

30 no’lu bagimsiz boliim: 340 m?

Toplam Briit Alam 42 no’lu bagimsiz bolim: 340 m?
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

Jenerator Mevcut degil

Otopark Mevcut
Havalandirma Mevcut

Asansor 3 adet

Yangin Tesisati Mevcut
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DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bu degerleme calismasinda gayrimenkiil degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi
kullanilmistir.

*Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan miilk, acgik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin
satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

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

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz
alan yaklasim, yeni bir yatirime1 agisindan gelir {ireten miilkiin piyasa degerini analiz
eder. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir miilklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan
sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger,
benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri Tasinmazin

Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orant” formiiliinden yararlanilir.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlar1 asagidaki gibi

takdir edilmigtir.
BAGIMSIZ ALA | BIRIM | BiRiM AYLIK | YILLIK | KAPITALIZASYON SATIS
BOLUM NO. N DEGE | DEGER KiRA KiRA ORANI (%) DEGERI
(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 taginmazin deger tespiti i¢in; tasinmazin bulundugu bolgedeki

emsallerinin yeterli sayida olmasi ve giivenilir sonuglara ulasilmasini saglayacak nitelikte olmasi

sebebiyle emsal karsilagtirma yontemi analizi daha uygun bulunmustur. Takdir edilen degerler;

tasinmazin hesaplanan briit alan1 kullanilarak tespit edilen toplam degerleridir.
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Direkt kapitalizasyon yontemine gore, degerleme konusu tasinmazlarin satis degeri igin KDV harig;
30 bagimsiz boliim no’lu taginmaz i¢in 1.269.333 USD, 42 bagimsiz boliim no’lu tasinmaz igin
1.360.000 USD olmak iizere toplam 5.380.000.-TL (Besmilyonii¢yiizseksenbin.- Tiirk Lirasi),
2.630.000.-USD (ikimilyonaltiyiizotuzbin.- Amerikan Dolari) olarak takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma analizi yontemiyle, degerleme konusu taginmazlarin satis degeri i¢in KDV
harig; 30 no bagimsiz bolim no’lu taginmaz i¢in 1.326.000 USD, 42 bagimsiz bdliim no’lu
taginmaz ic¢in 1.394.000 USD olmak iizere toplam 5.560.000.-TL (Besmilyonbesyiizaltmisbin.-
Tiirk Lirasi), 2.720.000.-USD (ikimilyonyediyiizyirmibin.- Amerikan Dolar1) nihai sonug
olarak takdir edilmistir.

YASAL DURUM DEGERI

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, istanbul’un en 6nemli is merkezlerinden birinde
konumlu olmasi, ulasim kosullari, altyapr probleminin olmamasi, imar durumu, yapimn
natamam durumda olmasi, yakin ¢evresinde yer alan ofis projelerinde satis ve kira bedelleri,
tek bagimsiz boliim tapusu olmasi, birlikte kullanim o6zellikleri, ayr1 ayr satis ve kiralama
kabiliyetleri gibi etkenler goz oOniine alindiginda; s6z konusu tasinmazlarin degerleri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

*Bagumsiz boliimler arasindaki serefiye farki kat farklhihgindan kaynaklanmakta olup, bunun

disinda bir serefiye farki yoktur.

BAGIMSIZ BOLUM NO. ALAN (m2) | BIRIM BIRIM 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, Cayagz1 (Riva) kdyi,

F22C06A1A pafta, 1164 ada, 1 no’lu parsel, 1 —
5 pafta, 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve
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3028 no’lu parsellerin 13.12.2013 tarihli piyasa
degerinin Tiirk Liras1 cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPORUN KURUL Rapor GYO igin diizenlenmistir.
DUZENLEMELERI Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
KAPSAMINDA DEGERLEME hiikiimlerine gore hazirlanmistir..

AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKiN

ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Firmamiz tarafindan degerleme konusu tasmmaz
YAPILIP YAPILMADIGINA icin Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuati geregince
ILiSKIN BILGi hazirlanmis bir gayrimenkul degerleme raporu

bulunmamaktadir.
GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Gayrimenkuliin agik adresi: Cayagzi (Riva) koyli, 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 taginmazlar istanbul'un Anadolu yakasinda, Karadeniz sahilinde bulunan
Riva yerlesimi sinirlart igerisinde bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlar, Riva Dogu olarak
adlandirilmakta olan toplam 8 adet parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulagim Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'nden Anadolu
Yakasi’'na gecerken Kavacik Kavsagi’na sapildiktan sonra, Riva tabelalar1 takip edilerek
saglanabilmektedir. Gayrimenkullerin bulundugu bodlge Kavacik'a yaklastk 20 km
mesafededir. Riva fazla gelisme gosterememis bir sahil beldesi durumundayken, 6zellikle son
zamanlarda yerli ve yabanci yatirnmcilarin bolgeden arazi alip bu araziler lizerinde proje
gelistirme planlar1 ile 6nem kazanmistir.

RIVA, 16.000 déniimliik alanda, koruma amagcli imar planina gore ortalama olarak 0,15 insaat
emsali olup %40 yesil alan ve sosyal donati diisiintilen 10.000 konut ve 40.000 niifuslu bir
yerlesim olarak planlanmaktadir.

Planlanan 10.000 konut stogunun; AlRiva projesi olarak bilinen ve degerleme konusu
parsellerin bir ¢ogunu kapsayan alan, Ingiliz Ortaklik Grubu (Osmanli Yapi), Galatasaray
Spor Kuliibii, Yap1 Kredi Koray GYO, Dogus A.S, Sabanci Grubu, Riva Flora Evleri, Riva
Konaklari projeleri kapsaminda insa edilen projeler ile kullanildig1 6grenilmistir.

Yaklasik 5 sene once giindeme gelen Riva bolgesi yabanci firmalarin bolgede arsa satin
almaya baslamasi, Alarko Firmasinin villa projesine baglamay1 planlamasi ve kiigiik 6l¢ekte
villa projelerinin baglamasi ile 6nem kazanmis, ancak bolgedeki imar belirsizlikleri ve
ekonomik sebeplerden dolay1 boélge beklenen gelismesini sergileyememistir. Ancak son
donemde, imar plani sorunlar1 biiyiik Olclide giderilmeye baslamistir. Bolgede beklenen
hareketlilik heniliz ger¢eklesmemistir. Bu durumun en biiyiik sebebi bdlgenin yol, dogalgaz,
su altyapisi agisindan heniiz tam anlamiyla istenilen seviyede olmamasi ve bdlgede biiyiik
ylizOl¢climlii arazilere sahip olan biiyiilk yatirimci firmalarin herhangi bir faaliyette
bulunmuyor olmasindan kaynaklanmaktadir.

S6z konusu bolgede Galatasaray Spor Kuliibli'ne ait arsa iizerinde gelistirilmesi planlanan
proje i¢in son donemde 4 adet villa ingaatina baslanilmistir. S6z konusu villalarin tip villa
oldugu ve projenin baslanilmasi igin kesin bir tarih olmadig1 bilgisine ulasilmistir. Bolgede

84



ayrica Ant Yapi tarafindan 3 tip villadan olusan yaklasik 99 adet villa igeren AntRiva Projesi
insaat1 tamamlanarak 2013 Nisan itibariyle teslimlere baslamistir. Halihazirda 25 ailenin

ikamet ettigi projede y1l sonunda villa sayinin 50’ye ulagsmasi beklenmektedir.

KidsTown Riva projesi, 136 adet konuttan olusmakta olup insaat c¢aligmalart 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 baglandigi 6grenilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlar, Riva deresine cephe olup, Riva Dogu bdlgesinde yer
almaktadirlar. Konu parseller Galatasaray S.K. Dernegi proje alanina yakin konumda olup

parsellere en yakin villa projeleri Riva Konaklar1 ve Antriva’dir.

TAPU KAYITLARI

Ili Istanbul
Ilcesi Beykoz
Kaoyii Cayagzi (Riva)
Swa | Mevkii PaftaNo | Ada | Parsel g | YUZOIEm o Hisse
No No i (m2)
1 | BeylikMandira | pononemn | 1164 | 1 Arsa 38.846,18 | )apt KrediKoray GYO A.$-
Cifligi Tam
2 Bfey.hwlf Mandira 15 ) 2993 Tarla 24.524,00 Yap1 Kredi Koray GYO A.S-
Cifligi Tam
3 | Cayaga Beylik |1 : 017 | Tarla | 2674500 | YapKrediKoyGYOAS-
4 | BeylikMandira 1, g : 3028 Tarla | 21.982,00 | YaptKrediKoray GYO A.$-
Cifligi Tam
Beylik
Beylik Mandira Mandira Gelisim Gayrimenkul ve
> Cifligi -5 i 2989 Giftligi 71.900.26 Yatirim Tic. A.S.- Tam
Ozel
Ormani
Beylik Mandira ) ) Gelisim Gayrimenkul ve
6 Cifligi -5 2991 Tarla 2152000 |y tirim Tic. A.S.- Tam
Beylik Mandira Gelisim Gayrimenkul ve
! Cifligi -5 ) 2992 Tarla 22.020.00 | v iim Tic. A.S.- Tam
Beylik Mandira ) ) Gelisim Gayrimenkul ve
8 Cifligi -5 2994 Tarla 2827800 | v tirim Tic. A.S.- Tam
Toplam Alan (m2) 255.815,44

* Gollii Koyii 1 ve 2 numarah parseller ile Riva 1669 no’lu parsel, Gollii Kdyii 1
numaral parsel ile Riva 2994 parsel miikerrerdir. Miikerrer kisimlar Riva
(Cayagzi) parsellerinde korunurken, Gollii parsellerinden (1 ve 2 no’lu parseller)
diisiilmiis, miikerrerligin etkisi kaldirilmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Istanbul ili, Beykoz Tapu Sicil Miidiirliigii'nde 08.11.2013 tarih, saat 13:30 itibariyle
yapilan incelemelere ve 04.11.2013 onay tarihli takyidat belgelerine gore; degerleme
konusu taginmazin iizerinde agagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

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

1 ve 2 parsel icin miisterek olarak;
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Beyanlar Hanesinde;

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

*Golli Koyt 1 ve 2 numarali parseller ile Riva 1669 no’lu parsel, G6lli Koyii 1 numarali
parsel ile Riva 2994 parsel miikerrerdir. (Parsellerde kesisim alanlari, ortak alanlar
olusmustur.) Miikerrer olan kisim, parsellerin farkli kdylerde ve kdy sinirinda olmasindan
kaynaklanmaktadir.

Beykoz Kadastro Miidiirliigii tarafindan, sinir 6l¢iim hatsaindan kaynaklanan miikerrer
alanlar olusmustur. S6z konusu hata, Kadastro Kanunu’nun 41. Maddesi yonetmeliginin
8. Maddesine gore “sinirlama hatasi” olarak nitelendirilmektedir. Miikerrer olan kisimlar,
Kadastro Kanunu 41. Maddesi Yonetmeligi’ne gore diizeltilecektir.

Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan
islemlerle geometrik durumlar1 kesinlesmis olan taginmazlardaki 6l¢ii, sinirlandirma,
tersimat veya hesaplama hatalari, ilgilisinin bagvurusu {lizerine veya kadastro
miidirliiklerince resen diizeltilir.

Beykoz Kadastro Miidiirligii’tinden yapilan incelemelere gore Riva’daki 1669 ve 2994
parsellerin kadastroya islenme tarithi 1969 iken, Gollii Koyt parsellerinden 1 ve 2 no’lu
parsellerin ise 1972’dir. Bu durumda iki kadastro gegisinin birbiri ile uyumlu olmamasi
yiizlinden miikerrerlik hatasinin olustugu ve ilk gecen kadastronun esas alinmasi
gerekmektedir. Bu nedenle miikerrer parseller daha Once gegcen Riva (Cayagzi)
parsellerinde korunurken, Go6llii parsellerinden (1 ve 2 no’lu parseller) diisiilmiis,
miikerrerligin etkisi kaldirilmistir.

Riva Dogu ve Riva Gollii olarak adlandirilan parsellerde, degerleme tarihi itibariyle,
miikerrerligin kaldirilmasi i¢in herhangi bir bagvuru bulunmamaktadir. Kadastro
tarafindan da herhangi bir diizeltme islemine heniiz baglanmamastir.

Miikerrer kisimlarin yaklagik alanlar1 agagidaki gibidir;

Miikerrer Kisimlar(m?)
Golli 1 no'lu parsel | Golli 2 no'lu parsel

Parsel

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

SERMAYE PiYASASI MEVZUTATI CERCEVESINDE GAYRIMENKUL ,
GAYRIMENKULUN PROJESi VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE
FAYDALAR HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu taginmazlarin Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri geregince
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiine; 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve 3028
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no’lu parseller i¢in “tarla”, 1164 ada 1 no’lu parsel iginse “arsa” olarak alinmasinda
sakinca olmadig diigiiniilmektedir.

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

S6z konusu degerleme calismasinda *emsal karsilastirma yontemi ve **proje gelistirme
yaklagimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

*Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin
satislartyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

**Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine c¢eviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan
iliskileri, hasila veya iskonto orani1 veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame
prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en
olas1 deger rakami ile orantilidir.

Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal miilkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baghdir.

» Gayrimenkullerin, emsal karsilagtirma analizi yoOntemiyle bulunan deger
45.170.000.-TL (Kirkbesmilyonyiizyetmisbin.- Tiirk Lirasi), 22.230.000.-USD
(Yirmiikimilyonikiyiizotuzbin.-Amerikan Dolar) olarak takdir edilmistir.

> Ikinci bir ydntem olarak, s6z konusu tasmmazlarin deger tespiti igin proje
gelistirme yaklagimi uygulanmistir. Bu yonteme goére bulunan deger 52.620.000.-
TL (Elliikimilyonaltiyiizyirmibin.-Tiirk Lirasi), 25.890.000.-USD
(Yirmibesmilyonsekizyiizdoksanbin.-Amerikan  Dolar1)  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 yaklagiminin mevcutta herhangi bir
yapilagsma izni (onayli mimari proje veya yapi ruhsati gibi) heniiz olugsmamis parsellerde,
gelistirme riskini de barindirdigindan ve emsal karsilastirma yontemi icin bolgede son
donemde el degistiren parseller bulunmasindan, emsal karsilastirma yontemine gore
bulunan deger olan 45.170.000.-TL (Kirkbesmilyonyiizyetmisbin.- Tiirk Liras),
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22.230.000.-USD (Yirmiikimilyonikiyiizotuzbin.-Amerikan Dolar1) nihai deger olarak
taktir edilmistir.

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

RiVA GOLLU:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI : 13.12.2013

RAPORUN NUMARASI : 2013REV843

RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Gollii Koyii, 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 Tiirk Liras1
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

RAPORUN KURUL Rapor GYO i¢in diizenlenmistir.

DUZENLEMELERI Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati

KAPSAMINDA DEGERLEME hiikiimlerine gére hazirlanmistir..

AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILiSKIN

ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Firmamiz tarafindan degerleme konusu taginmaz
YAPILIP YAPILMADIGINA icin Sermaye Piyasast Kurulu mevzuati geregince
ILISKIN BILGI hazirlanmis bir gayrimenkul degerleme raporu

bulunmamaktadir

GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU

Gayrimenkuliin a¢ik adresi: Golli (Riva) koyt, 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 taginmazlar Istanbul'un Anadolu yakasinda, Karadeniz sahilinde
bulunan Riva yerlesimi sinirlari icerisinde bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlar, Riva
Gollii olarak adlandirilan bolgede konumlu 16 adet “tarla” vasifli taginmazdir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’'nden Anadolu
Yakasi’na gectikten sonra Kavacik Kavsagi’na sapilarak, Riva tabelalar1 takip edilerek
saglanabilmektedir. Gayrimenkullerin bulundugu bolge Kavacik'a yaklasik 25 km
mesafededir. Riva fazla gelisme gosterememis bir sahil beldesi durumundayken, 6zellikle
son yillarda yerli ve yabanci yatirnmcilarin bolgeden arazi alip bu araziler iizerinde proje
gelistirme planlar1 ile 6nem kazanmaistir.
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RIVA, 16.000 doniimliik alanda, koruma amagcl imar planina gére ortalama olarak 0,15
ingaat emsali olup %40 yesil alan ve sosyal donati diisiiniilen 10.000 konut ve 40.000
niifuslu bir yerlesim olarak planlanmaktadir.

Planlanan 10.000 konut stogunun; AlRiva projesi olarak bilinen ve degerleme konusu
parsellerin bir ¢ogunu kapsayan alan, ingiliz Ortaklik Grubu (Osmanli Yap1), Galatasaray
Spor Kuliibii, Yap1 Kredi Koray GYO, Dogus A.S, Sabanci Grubu, Riva Flora Evleri,
Riva Konaklar1 projeleri kapsaminda insa edilen projeler ile kullanildig1 6grenilmistir.
Yaklasik 5 sene once giindeme gelen Riva bdlgesi yabanci firmalarin bolgede arsa satin
almaya baslamasi, Alarko Firmasmin villa projesine baslamayi planlamasi ve kiigiik
Olcekte wvilla projelerinin baglamasi ile Onem kazanmig, ancak bolgedeki imar
belirsizlikleri ve ekonomik sebeplerden dolayr bolge beklenen gelismesini
sergileyememistir. Ancak son déonemde, imar plan1 sorunlar biiylik Slgiide giderilmeye
baslamistir. Bolgede beklenen hareketlilik heniiz gerceklesmemistir. Bu durumun en
biiyiik sebebi bolgenin yol, dogalgaz, su altyapisi ac¢isindan heniiz tam anlamiyla istenilen
seviyede olmamasi ve bolgede biiyiik ylizolgiimli arazilere sahip olan biiyiik yatirimet
firmalarin herhangi bir faaliyette bulunmuyor olmasindan kaynaklanmaktadir.

S6z konusu bolgede Galatasaray Spor Kuliibii'ne ait arsa iizerinde gelistirilmesi
planlanan proje icin son dénemde 4 adet villa insaatina baslanilmistir. S6z konusu
villalarm tip villa oldugu ve projenin baslanilmasi i¢in kesin bir tarih olmadig: bilgisine
ulasilmistir. Bolgede ayrica Ant Yapi tarafindan 3 tip villadan olusan yaklasik 99 adet
villa iceren AntRiva Projesi insaati tamamlanarak 2013 Nisan itibariyle teslimlere
baslamistir. Halihazirda 25 ailenin ikamet ettigi projede yil sonunda villa sayinin 50’ye
ulagmasi beklenmektedir.

KidsTown Riva projesi, 136 adet konuttan olusmakta olup insaat ¢aligmalar1 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
ogrenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Riva deresine cephe olup, Golli mevkiinde yer
almaktadirlar. Konu parseller Galatasaray S.K. Dernegi proje alanina yakin konumda
olup parsellere en yakin villa projeleri Riva Konaklari ve Antriva’dir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Beykoz ilgesi, Géllii (Riva) koyii, 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 tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Tasinmazlar doga manzarasina sahip olup, kismen diize yakin topografyada
konumlanmisglardir. Tasinmazlarin ¢evresinde imar yollari bulunmamakta olup, kadastro
yollarina cephesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin kuzey dogusunda Riva Konaklar1 projesi bulunmakta olup yakin
cevresinde yapilagsma goriilen baska herhangi bir alan bulunmamaktadir.

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bolgenin giineyinden 3. Bogaz Kopriisii
baglant1 yollarinin gecmesi planlanmakta oldugu 6grenilmistir. 3. Koprii baglant1 yollar
ve Kuzey Marmara Otoyolu ingaat calismalar1 devam etmektedir. Bolgede yapilan
aragtirmalar dogrultusunda, Kuzey Marmara Otoyolu’nun gegecegi ana giizergah
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belirlenmis olup, s6z konusu giizergah dahilinde, Anadolu Yakasi’nda yer alan ilk otoban
cikist Beykoz’da, 2. otoban ¢ikisi ise Riva’da olmak lizere tasarlandigi 6grenilmistir.
Beykoz Belediyesi ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nde yapilan arastirmalar
sonucunda, Kuzey Marmara Otoyolu ve otoyola baglantilar1 saglayan otoyol giris ¢ikis
yollarinin yerlerinin planlarda belirtildigi goriilmiis olup, s6z konusu otoyol erigimini
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
genigligi 50 - 100 m. arasinda degisen, Kanal Riva projesiyle bolgenin sanayi ve
ticaretten ¢ok turizm ile 6ne c¢ikmasi planlanmaktadir. Projede sosyal donati alanlari,
rekreasyon, gezi ve dinlenme mekanlariyla yasam alanlar1 insaa edilecektir. Proje Kuzey
Marmara Otoyolu ve 3. Kopriiye yakinligiyla dikkat ¢ekmektedir. Ancak s6z konusu
proje heniiz fikir agamasinda olan bir proje olup heniiz netlesen bir durumun bulunmadigi
bilgisine ulasilmistir.

Riva Bolgesi’nde son donemlerde gerceklesen bir diger 6nemli proje ise Tiirkiye Futbol
Federasyonu tarafindan 2013 yili ilk ceyreginde ihalesi gergeklestirilen ve ingsaatina
baglanilan Milli Takimlar Kamp ve Egitim Tesisi’dir. Tesisin 2014 yili icinde
tamamlanmas1 planlanmaktadir.

S6z konusu parseller Riva Deresi kenarinda yer almakta olup, s6z konusu bolgede Kanal
Riva projesi hayata gectiginde, konu tasinmazlarin bulundugu boélgenin 6zellikle turizm
acisindan Onemli bir merkez konumuna gelmesi ongoriilmektedir. Degerleme konusu
tasinmazlar birbirilerine bitisik konumda olup, kadastral yollara cephelidir. Parsellerin
yakin ¢evresinde Devlet Ormani ve Riva Deresi bulunmaktadir. Konu parsellerin
topografyas1 diize yakin olup prestijli site yapilagsmasina miisaittir. Degerleme tarihi
itibariyle toplamda 216.840,63 m2 alana sahip parsellerin diizgiin bir geometrik sekli
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

S6z konusu taginmazlar Beykoz il¢esi Golli (Riva) kdyilinde yer almaktadir.
Tasimmazlarin tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Tasinmazlar doga manzarasina sahip olup, egimli bir topografyada konumlanmislardir.
Tasinmazlarin kuzey dogusunda Riva Konaklar1 Projesi bulunmakta olup cevresinde
bagka yapilagsmis herhangi bir parsel bulunmamaktadir.

S6z konusu parsellerin konumlandig1 Riva bélgesindeki imar belirsizlikleri ve ekonomik
sebeplerden dolay1 bolge beklenen gelismesini gdsterememistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgeye 3. Koprii'niin hayata gecmesiyle
birlikte orta vadede ulasim imkanlarinin artmasi beklenmektedir.

TAPU KAYITLARI

ili . | Istanbul

ilcesi . | Beykoz

Maligi . | Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim A.S.

Koyii . | Golli

Sira | Mevkii Pafta No Parsel No Niteligi Yiizolciimii | Hissesi
(m2)
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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 Pinan 1 8 Tarla 11.736,00 Tam
9 Sitma Pinan 1 9 Tarla 12.000,00 Tam
10 Sitma Pinan 1 10 Tarla 65.400,00 Tam
11 Sitma Pinan 1 11 Tarla 16.500,00 Tam
12 Sitma Pinan 1 12 Tarla 10.800,00 Tam
13 Sitma Pinar1 1 14 Tarla 12.632,00 Tam
14 Sitma Pinar1 1 15 Tarla 4.171,00 Tam
15 Sitma Pinan 1 16 Tarla 13.258,00 Tam
16 Sitma Pinan 1 17 Tarla 10.000,00 Tam
Toplam Alan (m2) | 223.823,63

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

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

1 ve 2 parsel icin miisterek olarak;
Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu): Riva 2994 parsel Go6llii 1 parselle miikerrerdir; Gollii 1 parsel Cayagzi
(Riva) 2994 parselle miikerrerdir. Cayagzi (Riva) 1669 parsel Gollii 1 ve 2 no’lu parselle
miikerrerdir. Golli 1 ve 2 no’lu parsel Cayagzi (Riva) 1669 parselle miikerrerdir.
(04.08.2008 tarih, 6242 yevmiye no.)

FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

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

Tasinmazlarin Riva Gollii’de bulunmasi, bolgedeki dnemli projelere yakin olmasi, tarla
niteliginde ve “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan” vasifli olmasi, kadastral yollara cephe
olmasi, ylizol¢liimii, geometrik sekli, civarinin tesekkiil tarzi, orman — doga manzarasi,
bolgede yasanan gelismeler, parsellerin kendi i¢inde konum ve biiytikliik gibi 6zellikleri,
alt yap1 durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig, mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazlarin degerlendirmesinde
tilkenin ekonomik durumu da dikkate alinarak, bolgedeki emsal arsalarin birim degeri
tespit edilmistir. Konu tasinmazlar icin asagidaki ortalama birim degerler takdir
edilmistir.

Piyasada istenen rakamlar TL bazli olup, USD dalgalanmasi sonucunda TL bazinda
rakamlart degiskenlik gostermektedir. Bolgede gerceklesen imarli arsa satiglart
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incelendiginde, bolgenin gelecekteki roliiniin goz oniinde bulundurularak,
potansiyeline gore belirlenen degerler iizerinden sans piyasasinin olustugu kanaatine
varilmigstir.

SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin degerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.
S6z konusu degerleme c¢alismasinda emsal karsilagtirma yontemi kullanilarak deger

tespiti yapilmaistir.

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

*Soz konusu tasinmazlar, degerleme tarihi itibariyle “Tarla” vasifli ve 1/5.000 Nazim
Imar Plani’nda “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan” vasifli olmalari sebebiyle proje
gelistirmeye uygun olmadiklarindan 2. bir degerleme yontemi uygulanamanugtir.

Raporun sonu¢ degeri olarak; emsal karsilastirma yontemine gore bulunan deger olan
20.430.000.-TL._ (Yirmimilyondértyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi), 10.050.000.-USD
(Onmilyonellibin.-Amerikan Dolar1) nihai deger olarak taktir edilmistir.

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

Portfovde Yer Alan Varhiklara iliskin Bilgiler

1. Cankaya projesi

Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi'nin Cankaya Belediye Baskanlig1 ve T.C.
Kiiltiir ve Turizm bakanlhigma karsi agtigi Ankara 9.idare mahkemesinde 2006/2203E
sayili dosya tlizerinden agilmis davada mahkeme 30.12.2004 tarihli imar durumu
belgesinin, Cankaya Belediyesi Enctimeninin 23.12.2004 tarihli parsellerin tevhidi
kararmmin, Ankara Kiiltir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurulunun 16.04.2004 tarihli
9102 sayili ve 13.11.1995 tarihli 4304 sayili kararin iptaline karar vermis ve ardindan
bu karar temyiz edilmistir.Danistay 6. Dairesi nezdinde 2008/10427E sayili dosya
lizerinde temyiz yargilamasi siirmiis olan dava da ; Danistay 6. Dairesi yerel mahkemenin
iptal kararini hukuka aykirt bulmayarak onamaistir.

Bu onama kararinin 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 ;Danistay 6.
Dairesinde 2011/634 esas no ile goriilen dosya konusunda tarafimizdan yapilmis olan
karar diizeltme istegi sirketimizin lehine sonu¢lanmigtir.Danistay 6 Dairesi ;Ankara 9.
Idare mahkemesinin 09/01/2008 giin, E:2006/2203 sayili kararmin bozulmasma karar
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vermis Ve ilgili dosya yeniden Ankara 9 idare mahkemesine geri gonderilmistir.Ankara 9
Idare Mahkeme’side sirketimiz lehine olan Danistay kararmi onama yoniinde karar
almistir.Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayamisma Vakfi'nin, Ankara 9. Idare
Mahkemesi'nin vermis oldugu bozmaya uyma ile davanin reddi kararina karst temyiz
yoluna gitmistir.

S6z konusu dava Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfinin, Cankaya Belediye
Baskanligi ile Kiiltiir ve Turizm Bakanligina karsi actig1 dava olup sirketimiz davali
idareler yaninda miidahil olarak katilmaktaydi. Dava ise Ankara-Cankaya projesinin
gergeklestigi alanla ilgili olarak; 30.12.2004 tarihli imar durumu belgesinin, Cankaya
Belediyesi Enclimeni'nin 23.12.2004 tarihli parsellerin tevhidi kararinin, Ankara Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu'nun 16.04.2004 tarihli 9102 sayili ve 13.11.1995
tarihli 4304 sayili kararinin iptali istemiyle a¢ilmais idi.

Ankara Belediye'sinin Cankaya Belediye'si aleyhine agmis oldugu dava kapsaminda,
Ankara 9 Idare Mahkemesinin 2007/237E-2008/2183K sayil1 karariyla insaat
ruhsatlarinin iptaline karar vermis olup, davali yaninda miidahil sifatiyla bu davaya
katildigimiz i¢in, davali Ankara Cankaya Belediyesinin temyizi sonrasinda, tarafimizca
da temyize gidilmistir. Temyiz incelemesi Danistay 6 dairesi nezdinde 2009/2706E sayil1
dosya tizerinde devam etmekte olup; Danistay tarafindan temyiz bagvurumuz sirketimiz
lehine sonuclanmistir.S6z konusu dava Ankara Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi
tarafindan Cankaya Belediye Baskanligi'na kars1 acilmis olup sirketimiz, davali idare
yaninda miidahil olarak katilmaktaydi.

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

Yap1 Kredi Koray GYO ile mal sahibi %46 - %54 oranina gore, kat karsilig1 esasina gore
olusacak bagimsiz ve ticari boliimleri paylagacaklardir.

Mevcut durumda yukarida bahsi gecen davalar Sirketimiz lehine sonuc¢landigi icin
Ankara-Cankaya Projesinin devam etmesinde hukuki bakimdan bir engel olmadig:
gerekcesiyle, Ankara-Cankaya Belediyesi tarafindan, projeyle ilgili diizenlenen yapi
ruhsatinin kalan 4 y11,2 aylik siiresinin islerlik kazanarak kullanilmasina karar verilmis
olup projenin bitirilmesi i¢in gerekli calismalara Sirketimiz tarafindan baslanmistir.

3. Ankara Ankara projesi;

Portfoy tablosu tarihi itibariyle 4 adet satilmamis dairelerin arsa degerinden olugmaktadir.
Kirac1 bulunmamaktadir. Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimlerden, A Blok NO:45,C
Blok No.l ve C Blok No:4 'de hasilat paylasimi (Yapr Kredinin payr %57)
bulunmaktadir.B2 blok No:44 no'lu bagimsiz bolimde ise hasilat paylasimi
bulunmamaktadir.

18.01.2010 tarihinde yapilan 6zel durum agiklamamizda belirtilen,Ankara-Ankara

projesiyle ilgili, Cankaya Belediye Enclimeninin 3510.25 sayili yikim kararina karsi
Ankara 11. idare Mahkemesinin 2010/325E. sayil1 dosyas iizerinden agilmus iptal davasi
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ile ilgili olarak, Ankara 11. Idare Mahkemesi davanin reddine karar vermis ve isbu karara
kars1 da Danistay nezdinde, temyiz yoluna bagvuru yapilmasi i¢in avukatlarimiz
tarafindan gerekli hukuki islemler yapilmis olup,dosyamiz Danistay 14 . Dairesinde
incelenmek tizere bulunmaktadir. Temyiz incelemesi sonucu sirketimiz lehine
sonuglanmis olup ,Danistay tarafindan ilgili kararin bozulmasina, karar diizeltme yolu
acik olmak iizere oy ¢oklugu ile karar verilmistir. Ankara Cankaya Belediyesi tarafindan
Danistay da lehimize sonuglanan kararla ilgili olarak Danistay nezdinde yapilan karar
diizeltme de lehimize sonuglanmis olup ,Danistay 14 dairesi tarafindan lehimize
sonuglanan dava onama i¢in Ankara 11.Idare mahkemesine geri génderilmistir.

Ankara-Ankara projesiyle ilgili C Blok, 6 no'lu daire sahibi Saymn Nilgiin Altuni¢ ; 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 Saym A. Unal Mercimek ve C Blok 10
no’lu daire sahibi Sn. Aysen Benli,Ankara 4 no'lu tliketici mahkemesinde sirketimiz
hakkinda sirasiyla 2011/347 , 2011/464 , 2011/678,2012/488 ve 2013/2626 sayili
dosyalar {izerinden;A Blok ,41 no’lu Sayin Burak Baskale ve A Blok ,32 no’lu Sayin
[lhan Kalay Ankara 3 no'lu tiiketici mahkemesinde sirketimiz hakkinda sirasiyla 2011/
485 ve 2013/2605 sayili dosyalar iizerinden ; C Blok ,13 no’lu daire sahibi Sayin Eray
Yay ve B Blok ,35 no'lu daire sahibi Saymn A. Murat Arpinar , Ankara 7 no’lu tiiketici
mahkemesinde sirketimiz hakkinda sirastyla 2011/515 ve 2011/ 516 sayili dosyalar
tizerinden; B2 Blok,24 no'lu daire sahibi Sayin Asuman Akkaya Ankara 5 no'lu tiiketici
mahkemesinde sirketimiz hakkinda 2011/ 611 sayili dosya {izerinden ; C Blok,23 no'lu
daire sahipleri Saym Gozde ve Emine Hale Giirgiin Istanbul 2 no'lu tiiketici
mahkemesinde sirketimiz hakkinda 2011/813 sayili dosya lizerinden ; 2C Blok ,30 no’lu
daire sahibi Sn. Filiz Direk¢i ve A1 Blok,31no’lu daire sahibi Sn. Yalgin Atli ,Ankara 6
no'lu tiiketici mahkemesinde sirketimiz hakkinda sirasiyla 2013 /148 ve 2013/1915 sayili
dosyalar iizerinden;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 tiizerinden davalar agilmis olup ,bu davalara avukatlarimiz
tarafindan gerekli hukuki girisimler yapilmaktadir.

2C Blok,30 no’lu daire sahibi Saym Filiz Direk¢i’nin Ankara 6 no’lu tiiketici
mahkemesinde sirketimiz hakkinda 2013/148 sayili dosya tizerinden agtig1 dava ,davaci
tarafindan takip edilmedigi gerekcesiyle mahkeme tarafindan dava dosyasinin islemden
kaldirilmasina karar verilmistir.

Ankara 7. Tiiketici Mahkemesi’nde 2011/515 sayili dosya ile agilan davada 1 milyon
TL’yi agsmayacak sekilde ihtiyati tedbir karar1 verilmis oldugu 10 Kasim 2011 tarithinde
tarafimiza teblig edilmis olup ,ilgili ihtiyati tedbirle ilgili 1 milyon TL banka teminat
mektubu mahkeme kasasinda hukuki prosediirler sonuglanincaya kadar saklanmak {izere
17 Ocak 2012 tarihinde verilmistir.

Ankara 7. Tiiketici Mahkemesi’nde 2011/516 sayili dosya ile agilan davada 750,000
TL’yi agsmayacak sekilde ihtiyati tedbir karar1 verilmis oldugu 10 Kasim 2011 tarithinde
tarafimiza teblig edilmis olup ,ilgili ihtiyati tedbirle ilgili 750,000 TL banka teminat
mektubu mahkeme kasasinda hukuki prosediirler sonuglanincaya kadar saklanmak {izere
17 Ocak 2012 tarihinde verilmistir.
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Ankara 7. Tiiketici Mahkemesi’nde 2011/516 esas sayisi ile Sn. Ahmet Murat Arpinar
tarafindan sirketimiz aleyhine ag¢ilmis olan davanin temyiz yolu agik olmak {izere
lehimize sonuglandigi bilgisi 27 Ocak 2014 tarihinde 6grenilmistir.

Ankara 7 no’lu tiiketici mahkemesinde 2011/515 esas sayisi ile Sn. Eray Yay tarafindan
sirketimiz aleyhine a¢ilmis olan davada,Mahkeme yukarida bahsi gecen 2011/516 esas
sayil1 dosyasinda verilen kararinin kesinlesme sonucuna kadar ilgili davay1 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 amagli alinmig olan 9 adet bagimsiz boliimle ilgili sirketimiz lehine
kat irtifak1 tapu devirleri 23 Kasim 2010 tarihinde ve kat miilkiyeti tapu devirleri ise
tarafimiza 22 Aralik 2011 tarihinde yapilmistir.

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 iizere 9 adet bagimsiz boliimiin timii kiralanmis durumdadir.

5. Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.S.

Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.§. tarafindan
26.12.2013 tarihinde diizenlene raporda,Diizeltilmis Ozvarlik Degeri Yontemi ile
yapilan hesaplama da %100’tine sahip oldugumuz bagli ortakligimiz ~ Gelisim
Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.S.'nin degeri 51.024.652 TL bulunmustur.

6. Levent Loft Bahce Daireleri

Levent Loft Bahge , Istanbul ili,Sisli ilgesinde 1.759,63 metrekare yiizdlgiimiine sahip,90
no'lu parsel lizerinde yer alan bir projedir. Levent Loft Bahge projesinden 5 adet
bagimsiz boliim yatirim amaciyla satin alinarak portfoyiimiize 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 kiralanmustir.

7. Kagithane OfisPark

Istanbul ili, Kagithane ilgesinde 6 pafta , 12648 parselde kayith 14,235.30 m?
ylizol¢iimiine sahip olan Kagithane OfisPark projesinden; B Blok,Kat 6'da bulunan
,Bagimsiz bolim 31 ve B Blok, Kat 7'de bulunan, Bagimsiz Boliim 32 olmak {izere
toplam 2 adet bagimsiz boliim yatirrm amagl satin alinmis olup; Projenin 23.12.2010
tarihinde kat irtifaki tapusu alin ve projenin iskan izni alinip, sirketimiz lehine kat
milkiyeti tapu devirleri de 08.02.2013 tarihinde gerceklestirilmistir.

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

Sirket, 31 Mart 2014 tarihi itibariyle, 13 Eyliil 2013 tarih ve 28676 sayil1 Resmi

Gazete’de yayimlanan Seri 11, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek

Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli ayr1 bir dipnot maddesi

eklemistir. S6z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK’nin Seri:Il, 14.1 no’lu “Sermaye

Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebliginin 16.maddesi uyarinca

finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: VI, No:11,
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iligkin Tebligi’nin portfoy siirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hiikiimleri ¢evresinde hazirlanmistir. Ayrica, bu dipnotta yer verilen
bilgiler Sirket’in konsolide olmayan verileridir ve bu veriler konsolide finansal tablolarda
yer verilen bilgilerle 6rtiismeyebilir.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo

31 Mart 2014

31 Aralik 2013

Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
111-48.1 sayili Teblig, Md

A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 24/(b) 11.317.414 10.953.296
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, 111-48.1 sayili Teblig, Md

B Gayrimenkule Dayali Haklar 24/(a) 67.165.498 71.042.166
111-48.1 sayili Teblig, Md

C Istirakler 24/(b) 51.167.333 51.183.208
111-48.1 sayili Teblig, Md

iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 23/(f) - -

Diger Varhklar 6.083.248 4.400.864

D Toplam Varhklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayili Teblig, Md 3/(k) 135.733.493 137.579.534

E Finansal Borglar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 70.632.061 68.828.510

F Diger Finansal Yiikiimliiliikler 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 31 - -

G Finansal Kiralama Borglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
111-48.1 sayili Teblig, Md

H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 23/() - -

| Ozkaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 51.103.501 54.668.171

Diger Kaynaklar 13.997.931 14.082.853

D Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 3/(k) 135.733.493 137.579.534

Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal 31 Mart 2014 31 Aralik 2013

Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik 111-48.1 sayili Teblig, Md

Al Gayrimenkul Odemeleri I¢in Tutulan Kismi 24/(b)

111-48.1 sayili Teblig, Md

A2 | Vadeli/Vadesiz TL/Doviz 24/(b) 11.317.414 10.953.296
111-48.1 sayili Teblig, Md

A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari 24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali 111-48.1 sayil1 Teblig, Md

Bl Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 24/(d) - -
111-48.1 sayili Teblig, Md

B2 | At Tutulan Arsa/Araziler 241(c) 16.779.789 16.779.789
111-48.1 say1hi 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 sayili Teblig, Md 31 3.304.800 3.304.800
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait 111-48.1 sayili Teblig, Md

K olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 22/(e) - -
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Ek dipnot: Portféy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)

Asgari/Azami | 31 Mart 2014 31 Aralik 2013
Portfoy Simrlamalar: ilgili Diizenleme Hesaplama Oran (TL) (TL)

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

9 111-48.1 sayili Teblig, Md
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalt Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 24/(a).(b) (B+AL)/D Asgari %51 50% %52

3 ) 111-48.1 say1lt Teblig, Md
Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Igtirakler 24/(b) (A+C-AL)/D Azami %49 46% %45

4 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, 111-48.1 say1lt Teblig, Md (A3+B1+CL)D

Istirakler, Sermaye Piyasast Araglari 24/(d) Azami %49 0% %0

5 111-48.1 say1li Teblig, Md
Atil Tutulan Arsa/Araziler 241(c) B2/D Azami %20 12% %12
6 | Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayuli Teblig, Md 28 | C2/D Azami %10 0% %0
7 | Borglanma Siniri 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 | (E+F+G+H+J)/1 |  Azami %500 145% %132

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

* Portféy sinirlamalari kapsaminda “2” nolu “Gayrimenkuller,Gayrimenkule Dayali
projeler,Gayrimenkule Dayali Haklar kisminda Asgari oran olan %51 seviyesinin hemen altinda
Sirket %50 oranini saglamis olup, mevcut durumda devam eden Ankara-Cankaya projesi
nedeniyle Nisan ayindan itibaren proje masraflarinin hissedilir sekilde artarak stirecek olmasi
nedeniyle “Gayrimenkule Dayali Projeler “ degerinin ciddi miktarda artacagi ve %51 oranina bir
sonraki raporlama dénemi olan 30 Haziran 2014 tarihine kadar rahatlikla ulasilp gecilecegi
disunudlmektedir.

2014 Yih Gelismeleriyle ilgili Ozet Bilgiler

e 26 Mart 2014 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul’da segilen yonetim

kurulumuzun yaptig1 goérev dagilimi sonucu Yonetim Kurulu Baskanligi'na
Sayin Faik Ac¢ikalin ve Yonetim Kurulu Baskan Vekilligi'ne Sayin Siileyman
Yergil secilmistir.

e Sirketimizin Kurumsal Yonetim Komitesi’ne Sn. Sinan Erodzlii (Baskan-Bagimsiz
Uye) ve Sn. Omiir Oziipek (Uye) secilmistir.

e Sirketimizin Denetim Komitesi’ne Sn. Adil Oztoprak (Baskan-Bagimsiz Uye) ve
Sn. Irfan Aktar (Uye-Bagimsiz Uye) segilmistir.

e Sirketimizin Risk Yonetim Komitesi’ne Sn. Sinan Erdzlii (Baskan-Bagimsiz Uye)
ve Sn. Siileyman Yergil (Uye-Bagimsiz Uye) secilmistir.

e Narmanli Han’la ilgili sirketimiz aleyhine agilan davada ; davacilarla sulh
anlagsmasina gidilerek; Sirketimizin sahip oldugu %15 hissenin sulh anlagmasi
karsihiginda KDV dahil TL 5.428.000 bedelle 12 Subat 2014 tarihinde
devredilmesi gergeklestirlimistir.

Sirket bu gelismelerin disinda mevcut projeleri ile yeni projeler gelistirme ve
yeni yatirirmlar yapmak i¢in arastirmalarini stirdiirmekte olup, Yonetim Kurulu ve
Komiteleri ile koordineli olarak ¢aligmalarini siirdiirmektedir.Sirket yonetimi
ayrica Ozel Durum Agiklamalar ile kamuya duyurulan davalarin sirketimiz
lehine sonuglanmasi i¢in avukatlartyla birlikte gerekli ¢aligmalar1 yogun bir
sekilde siirdiirmektedir.
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Ortakhik Tarafindan Belirtilmesi Gerekli goriilen Diger Hususlar

e 2014/03 itibariyle donem boyunca yapilan bagis bulunmamaktadir.

e 2014/03 itibariyle Sirket’in 6denmis sermaye yapisinda herhangi bir degisiklik
olmamustir.

e Sirketimize yil i¢inde herhangi bir uyari, ihtar veya verilen idari para cezasi
verilmemistir..

e Sirketimiz 03 Nisan 2014 tarihinde ;6 ay vadeli 3,000,000 TL kredi kullanimini
Akbank A.S.’den gergeklestirmistir.

e Sirketimiz 14 Nisan 2014 tarihinde ; Vakifbank A.S.’den 55,082,080 USD ,6 ay
vadeli kredi kullanimi1 gergeklestirmistir.

Ortaklik Hisse Senedi Performansina iliskin Bilgiler

Yap1 Kredi Koray GYO’nun 2012,2013 ve 2014 yilarina ait hisse performans1 BIST100
ve XGMYO (Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Endeksi) endeksleriyle karsilagtirmali
olarak asagida yer alan grafikde gosterilmektedir.

SPK’nm 23.07.2010 tarih ve 21/657 sayili karar1 uyarinca, IMKB’de paylar1 islem géren
sirketlerin paylarmin alim satim esaslar1 farklilastirilmistir. Sirketlerin A, B veya C
olarak gruplandirilmasi i¢in 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 stirekli olarak yer
almaktadir. SPK, s6z konusu diizenleme ile yatirimcilarin hisse senetlerinde daha bilingli
yatirim yapmasini ve yatirim yapmadan Once alinan hissenin tasidigi riskin 6grenilmesini
amaclamaktadir.

Bu kapsamda Sirketimiz, A Grubu’nda yer almakta olup, siirekli miizayede sistemine
gore islem gormekte, kredili islem ve agiga satisa konu olabilmektedir.

31 Mart 2014 itibar1 ile BIST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Endeksi(XGMYO)
34,258 , BIST 100 Endeksi ise 69,736 seviyesindedir.
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2014 TARIiHIi ITIBARIYLE

OZET KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 ("TL”) olarak ifade edilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot Cari dénem Onceki dénem
referanslar 31 Mart 2014 31 Aralik 2013
Doénen varhklar 78.179.263 79.111.045
Nakit ve nakit benzerleri 3 98.032 96.849
Ticari alacaklar
- Tliskili taraflardan ticari alacaklar 15 315.586 416.742
- liskili olmayan taraflardan ticari 6.478.942 4.078.551
alacaklar
Diger alacaklar
- 1liskili olmayan taraflardan diger 6 347.646 326.889
alacaklar
Stoklar 8 57.439.644 61.304.128
Finansal yatirimlar 4 11.312.058 10.938.434
Pesin 6denmis giderler 1.213.610 388.762
Diger donen varliklar 7 973.745 1.560.690
Duran varhklar 43.339.387 43.321.191
Diger alacaklar
- 1liskili olmayan taraflardan diger 6 7.373 6.728
alacaklar
Yatirim amagh gayrimenkuller 9 31.177.410 31.177.410
Maddi duran varliklar 10 1.729.779 1.728.852
Maddi olmayan duran varliklar 11 123.424 106.999
Pesin 6denmis giderler 21.822 23.262
Ertelenmis vergi varligi 14 18.899 19.585
Diger duran varliklar 7 10.260.680 10.258.355
Toplam Varhklar 121.518.650 122.432.236
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2014 TARIiHI ITIBARIYLE

OZET KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 ("TL”) olarak ifade edilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
Dipnot Cari dénem Onceki donem
referanslari 31 Mart 2014 31 Aralik 2013
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 46.451.289 45.422.399
Kisa vadeli borglanmalar 37.516.998 36.858.356
Ticari borglar
- 1ligkili taraflara borglar 15 759.240 672.733
- [liskili olmayan taraflara ticari borglar 2.510.118 2.570.117
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borglar 873.315 909.701
Diger Borglar
- [liskili olmayan taraflara diger borglar 6 271.767 93.720
Ertelenmis gelirler 189.057 91.044
Dénem kari vergi yikimliligi 14 115.400 16.761
Kisa vadeli karsiliklar
- Diger kisa vadeli karsiliklar 13 4.206.044 4.208.166
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 9.350 1.801
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 42.037.102 40.868.633
Uzun vadeli borglanmalar 33.115.063 31.970.154
Diger borglar
- Tliskili olmayan taraflara diger borglar 6 10.586 10.586
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iligskin uzun
vadeli karsiliklar 455,576 428.938
- Diger uzun vadeli karsiliklar 13 8.455.877 8.458.955
Ozkaynaklar 33.030.259 36.141.204
Ana ortakhiga ait 6zkaynaklar 32.053.715 35.554.514
Odenmis sermaye 40.000.000 40.000.000
Sermaye diizeltmesi farklart 91.449.175 91.449.175
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler
- Diger Kazang/Kayiplar 60.712 58.651
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 144.424 144.424
Gegmis yillar zararlari (96.097.736) (76.319.218)
Net dénem zarari (3.502.860) (19.778.518)
Kontrol giicii olmayan paylar 976.544 586.690
Toplam kaynaklar 121.518.650 122.432.236
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 MART 2014 TARIHINDE SONA EREN UC AYLIK ARA HESAP DONEMINE
AIT OZET KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR

TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 ("TL”) olarak ifade edilmistir)
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis geemis
Cari dénem Onceki donem
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Mart 2014 31 Mart 2013
Siirdirilen faaliyetler
Hasilat 14.171.274 8.560.637
Satiglarin maliyeti (-) (12.642.601) (7.542.001)
Briit kar 1.528.673 1.018.636
Genel yonetim giderleri (-) (1.845.137) (1.280.923)
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) (240.364) (210.748)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 16 53.454 104.281
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 16 (566.407) (98.718)
Esas faaliyet zarari (1.069.781) (467.472)
Finansman giderleri (-) 17 (1.906.512) (773.394)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi zarari (2.976.293) (1.240.866)
Siirdirilen faaliyetler vergi gideri (113.587) (71.584)
Doénem vergi gideri 14 (111.589) (84.754)
Ertelenmis vergi gelir/(gideri) 14 (1.998) 13.170
Siirdiiriilen faaliyetler donem zarar (3.089.880) (1.312.450)
Durdurulan faaliyetler ddnem kari/(zarart) (12.404) -
Donem zarari (3.102.284) (1.312.450)
Donem zararinin dagilimi
Kontrol glicii olmayan paylar 400.576 256.587
Ana ortaklik paylari (3.502.860) (1.569.037)
Pay basina zarar
Sirdurdlen faaliyetlerden pay basina zarar (0,0772) (0,0328)
Durdurulan faaliyetlerden pay basina zarar (0,0003) -
Diger kapsaml gelir
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar 2.061 -
Tanimlanmig fayda planlari yeniden 6lgim kazanglari/kayiplari (9.973) -
Ertelenmis vergi etkisi 1.312 -
Kontrol glicti olmayan paylara transferler 10.722 -
Toplam kapsamli zarar (3.100.223) (1.312.450)
Toplam kapsamli gelirin dagilimi
Kontrol glicti olmayan paylar 389.854 256.587
Ana ortaklik paylari (3.490.077) (1.569.037)
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