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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. Tg_m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray Yatinm Ortakhigi A.$. icin 30.12.2015
tarihinde hazirlanan ve 24.08.2016 tarihinde revize edilen 2015REV996 rapor numarasi ile hazirlanan
degerleme raporu icin agagidaki hususlan beyan ederiz;

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

* Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla sinirli oldugu;

«  Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig;

s Degerleme Uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadig;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigi;

s Degerleme Uzmanimin, mesleki egitim sartlarina haiz olduguy;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miitkiin yeri ve tiirii konusunda daha Snceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigi;

» Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
vardimda bulunmadigini beyan ederiz.

=  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§$'nin (retim faaliyeti 1ISO 9001:2008 Kalite Yoénetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”

Sertifika No : FS 509685
RAPOR NO: 2015REV996 REVIZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016
*GIZLIDIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICi OZETi

GAYRIMEKULLERIN ACIK ADRES Cumhuri.ye-t-MahaIIesi, Gokkusag Sokak, Extensa Bomonti Apartman,
No:15, Sisli/ISTANBUL

N TSR YRGIIE IR Extensa Bomonti Apartman’da konumlu 9 adet bagimsiz bolim.

TAPU KAYIT BiLGILERI istanbul ili, Sisli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9
parsel no'lu, 2.799,27 m? yuzélcimiine sahip, “Betonarme Apartman”
vasifli ana gayrimenkul (zerinde konumlu, timit “Yap Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.” mulkiyetindeki ve timu “Mesken”
vasifli 17, 34, 35, 39, 42, 56, 69, 75 ve 81 bagimsiz hdliim no'lu bagimsiz
bolimler.

iMAR DURUMU Degerleme konusu taginmazlann izerinde konumlu oldugu parsel
08.02.2007 onay tarihli 1/1.000 O&lcekli “Sisli Dolapdere-Piyalepasa
Bulvarlan ve Cevresi Uygulama imar Plani”nda ve 13.09.2013 tasdik
tarihli 1/1000 &lgekli “Ticaret ve Ticaret+Konut Alanlarinda Kat
Yitkseklikleri Hakkinda Plan Degisikligi” plam kapsaminda, “Merkezi is
Alani - 1” lejandinda kalmakta olup, yapilagma kosullari;

¢ H: 6 kat (Hmax: 21.50 m'dir.)

#  Yani Nizam: Blok Nizam'dir.

30.12.2015 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Harig)

7.600.000.-TL 2.610.000.-USD
{Yedimilyonaltiyiizbin.- Tiirk Lirasi} {ikimilyonaltiyiizonbin.-Amerikan Dolari)

30.12.2015 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

7.676.000.-TL 2.636.100.-USD
{Yedimilyonaltiyiizyetmisaltibin. (ikimilyonaltiyiizotuzaltibinyiiz.
- Tiirk Lirasi) -Amerikan Dolan)

1- Tespit edilen bu deder pegin satisa yonelik piyaso dederidir.

2- 29.12.2015 tarihindeki TCMB déviz alis kurlari baz alinmistir,

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

3- KDV orani %1 kabul edilmistir,

4- Bu ropor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gdre
hazirlanmistir.

5- Bu sayfo, bu dederleme raporunun oyrimaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ife birlikte bir biitindir bagimsiz kulfamilamaz.

Degerlemeye
Yardim Eden
Murat YILMAZ }
—
Esra NESELI o w
Degerléme Przman {403459) Sorumiu 1 (402293)

RAPDR NO: J01SREVIOE HEVIZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016
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——— GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5./nin 25.11.2015 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2015 tarihinde hazirlanmis ve 24.08.2016 tarihinde revize edilmis olup,
2015REV996 rapor numarasi ile tanzim edilmistir

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme Istanbul ili, Sisli ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel no’lu, 2.799,27
m? yuzolgimiine sahip, “Betonarme Apartman” vasifli ana gayrimenkul Gzerinde konumlu, timi “Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligl A.S.” millkiyetindeki ve timi “Mesken” vasifh 17, 34, 35, 39,
42, 56, 69, 75 ve 81 bagimsiz bolim no’lu bagimsiz boliimlerin, 30.12.2015 tarihli piyasa degerinin Tiirk
Liras) cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye
Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmstir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme
uzmam Esra NESELIi ve sorumlu degerleme uzmani Ozan Kolcuoglu tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raparunun hazirlanmasina Murat YILMAZ yardim etmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerteme raporu igin, girketimizin degerleme uzmanlan 11.12.2015 tarihinde ¢alismalara baslams,
30.12.2015 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu stirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sdzlegmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yikiumliilGklerini belirleyen 26.11.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hilkiimlerine bagh
kahnarak hazirlanmstir.

1.6 Degerleme Cahsmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Stmirlamalar

Bu rapor Yapr Kredi Koray Yatinm Ortaklig A.S.nin 25.11.2015 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

 |Rapordi = |Rapor-2 =~ = Rapor3 |
03.05.2010 Tarih:31.12.2010 Tarih:23.12.2014
] Rev Tarihi: 18.02.2011
S 2010A150 2010REV404 2014REVHS56
' Uygar Zaim - Hisniye | Hiisniye Boztung - Ozan KOLCUOGLU -
| BOZTUNG Adem YOL Hiisniye BOZTUNC
5.217.000 TL 5.478.000 TL 7.250.000 TL
RAPOR NO: 2015REV996 REVIZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016
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I
GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yaynlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimianan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Liras
sermaye ile kurulmugtur.

Sirketimiz, Bagbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine ahnmigtir.

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Migteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutivet Mahallesi, ismet Oztiirk Sok. Elit Residence, Kat:17, D:42,
Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin
hazirlanmigtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. T_H_G

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BALUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Ulkemizde kullamlabilir olan iig farkh degerleme y&ntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Kargilastirma Yéntemi”, “Gelir indirgeme Yéntemi” ve “Maliyet Yontemi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satizini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
abr ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan
miilk, agik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislanyla karsilastirihr. istenen fiyatlar
ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yéntemi

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate zlir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanini deger tahminine geviren gelir ve
tamimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto oran: veya
her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek
yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olast deger rakami ile orantiidir.

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

Bu ydntemin alt yaklagimlanndan biri de proje gelistirme yaklagimidir. Proje gelistirme
yaklagimi gelir indirgeme yontemine benzer olmakla birlikte temelde farkhhklar vardir. Gelir
indirgeme ybnteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi
yapiimaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa
Gizerine mevcut imar durumu ¢ergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin
indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. ybdntem olarak kullanilan gelistirme
yaklasiminda arsa (zerinde yamlacak olan projeden arsa sahibi payina disen gelirler
hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadr.

Projesi belli olan bos arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayh olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme ydntemi ile nakit akis
tablosu olusturuimaktadir. Bos arsalann degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman
ylrirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére kendi ongorisi ile satilabilir / kiralanabilir
alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu clusturmaktadir.

2.1.2 Maliyet Yaklasimu

Bu ydntemde, var olan hir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
itkesi, “kullarnim degeri” ile agiklanabilir. Kullammm degeri ise; “Hichir salus ona karg istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergcek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkullin dnemli bir kalan ekonomik 6mre sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagl varsayilr. Bir baska deyigle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGI AS. TS_G

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan her wi
yayimlanan Mimarhk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap Yaklasik
Birim Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayn
Ozelliklerde inga edilen binalarin ingsaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz &niinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara goére bina aginma paylarini
gésteren cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak dzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geidigi kabui ediirr.
2.2 Degerlemede Kullanilan Yantemlerin Analizi
2.2.1 Tamimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
Risksiz getiri oram

Ulke riskini de iceren, yurtchs) piyasalarda satilan hazine garantili doviz cinsi tahviller
“Eurobond” olarak adlandinhr. Degigik vadelerde bulunmakta olup piyasada giinlik olarak alim
satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller Glkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri
oraninin gastergesi olarak kullanilmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2045 vadeli Euro
bazh Eurobond clup gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri orami dediskenleri’

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iligkin 3 farkh yaklagim bulunmaktadir.

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

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gecmis prim miktan kullanilarak ilk
dénem (yil) igin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler igin ileriye déniik oranfar
olusturulur ve ileriki yillara iligkin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili oram {tahvilin siiresi varligin siiresine eslestirilir)
risksiz getiri oram olarak kullamilir ve sermaye piyasasi endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir
sire boyunca bu tahvil orani Ozerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim orani
kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazan¢ hesaplamir. Bu girdiler kullanilarak
sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit akisinda iskonto orami olarak uygulamir. Eurobond
Ulke ve politik risk igermesine ragmen yapilan ige ait pazar riskini icermemektedir.

Batiin bu bilgilerden yola gikarak yaptigimiz kabullerde girketimiz Degisken 3'U kullanmaktadir.
Ancak dzellikle uzun dénemli ticari dmrii olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin
ticari dmrine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri
orani kabullerinde en uzun vadeli bond cesidi olan 2045 vadeli Euro bazhh Eurobond’un
kullanilmasi diinya kabullerine uygun olacagi dngoriilmistir. Bu oramin iginde ilke riski de
bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gore
kullanilmasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri? Devlet Tahvili Prim Kapsam Orami

Siyasi risk tasiyan gelismekte clan piyasalar {Giiney Amerika, Dogu Avrupa) Deviet tahvili orani Ozerinden %8.5

' Damodaran on Valuation Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 ; Estimalion of Discount Rales p.25

2 Damodaran on Valuation ,Secunty Analysis for investmenl and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rales p.23
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YAP1 KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME
Siurh listelemeye sahip gelismis piyasalar (Bati Avrupa, Almanya ve isvigre harig) Deviet tahvili orani Gzerinden %4.5 - 5.5
Strurli listelemeye ve istikrarh ekonomiye sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvice) Devlet tahvili orani (izerinden %3.5-4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullan, gayrimenkuliin
yeri, konumu, ticari durumu, sektrdeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler
market indeksini olugturacaktir. Dolayisiyla daha diisiik performansi olan bir gayrimenkuliin
market riski daha yilksek olacaktir.

Calismalanmizda kullamilan rakamlar Tirkiye'nin degisik illerinde bugine kadar yaptigimiz
onlarca proje degerleme ¢aligmalarindan gelen tecribelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya
konulmusg verilerden olugsmaktadir.

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

lleriki bir zamana iliskin belirli bir meblag, &denecekleri veya alacaklar buginkii degere
dondstiirmek igin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risk tagiyan baska bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacagl getiri oranini
yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.?

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

IAS36({International Accounting Standards/Impairment of Assets)'da “iskonto aranimin (veya
oranlanmin} paranin buginki piyasa degerlendirmesini ve varliga 6zgii riskleri yansitan vergi
dncesi bir oran {veya oranlar) olmasi gerekmektedir.”(IAS 36.55)ve“iskonto oran{lar)i ileriye
ddéniik nakit akig tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir.”{IAS 36.56) denilmektedir.
Ayrica, diger gelir veya nakit akigi 6lciimlerinin de, iskonto oranflarhnin gelir akig{larhiyla uygun
sekilde eglestiriimeleri halinde, kullamlabilmesi mimkiindiir.

The Appraisal of Real Estate’de yer alan tanima gére iskonto QOrani; “Tek yilin net isletme geliri
ve toplam servet fiyati/degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir gelir oramidir ve net igletme
gelirini, genel servet degerinin bir gostergesine déniigtirmek icin kullamlmaktadr.”*

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

CAPM modeli, cesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlcer ve beklenilen sonuglar bu risk
olgiimiiyle iliskilendirir. Yatinmacilann varhk getirileri ve varyanslanyla ilgili homojen
beklentilere sahip olmalan, risksiz getiri orani Gzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri,
tim varbklanin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde bdlinebilir olmasi, islem maliyetleri
olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi gesitli varsayimlara
dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varhiga iligkin g¢esitlendirilemeyen risk, getirilerin
bir piyasa endeksindeki getirilerie birlikte ortaklara varyanslandirilarak digiilehilir. Bu, varhgin
beta’s) olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise gerekli
getiri dzsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R s+ Ozsermaye beta (E(Rm)-Ry)
R s « Risksiz getiri oram

E(Rm) Piyasa Endeksi lizerinden beklenilen getiri

3 International Valuation Standards, Sixth Edition, 2003, p.323
4 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapler 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
5 Damodaran on Valuation, Securty Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 Estimation of Discount Rates

p.21
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM OBTAKLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullamlmamustir.

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

Risksiz getiri oranmi yukanda belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline géire tespit edilmisg
olup halen yirirlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylik ortalamas: {kisa sireli
pivasa degisikliklerini minimize etmek igin ortalama kullaniimistir) ile belirlenmistir. Bu oran,
icerisinde iilke riskini barmdirmaktadir,

Rick nrimi ica: 2.2 1 maddacinda ariklandi) {izare hilea calktidr nrnia imar ve  oihi nranis
Aigr.primi g, 2 2 l.-mateanga _aciviantigl uzere . poige  sexior . .projg _imar.ve _gibl.nrola

ozelini ilgilendiren riskleri goézoninde bulundurarak degerleme uzmaninin tecriibeleri
dogrultusunda profesyonel gbrigi olarak takdir edilmistir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlan
2.3.1 Piyasa Deperi (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve saticr arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarn saglanmasi, taraflann istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullanyla belirlenen, gayrimenkuliin
en olas), nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
- Alici ve saticr makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin sati) igin makul bir siire taninmstir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlarn Gzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Zorunlu Satig Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkiin olmadig kosullarda kullanmilan degerdir. Zorunlu satigta kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin §zel kogullarimi yansitan
bir degerdir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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YAPI KREDI NORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. _IHG
e GAYRIMENXUL DEGERLEME

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmas, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararas), ulusal, bélgesel ya
da komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu aragtirma degerleme uzmaminin o dzgiin
pivasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iligkilerini
anlamasina yardimar olur. Arastirma, aym zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri,
piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tammlanmis piyasa bdlgesinde miilk degerini
etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi
yapilacak miilke ve egdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demaografik Veriler

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyle Tirkiye
niifusu 77.695.904 kisidir. 2014 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yla gore
1.020.040 kisi artmigtir. Niifusun % 50,2’sini (38.984.302 kisi) erkekler, % 49,8'ini (38.711.602
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

_________ Turkiye Geneli Nilfus Arbisinin Yillara Yaygin Gésterimi
|Toplam | Erkek Kadin
2008 71517100 | 35.901.154 35.615.946
2009 | 72.561.312 136.462.470 36.098.842
2010  |73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 174.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 | 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 | 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 | 77.695.904 38.984.302 38.711.602

Tiirkiye niifusu 2009 yih sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulagmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88} 73.722.988
kisiye ulagmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yilhk niifus artis lwzi 2012 yilinda binde 12'yve
gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014 yilinda ise binde 13,41 olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gore 1.028.040 kisi artmigtir. Asagidaki grafikte 2008-
2014 yillan arasi Turkiye geneli niifus artis oranlanim gormek mimkiindir.

Nifus Artis Hizi
1,80% — — — .

Neo 1,60%
1 46% 1,38%
1,40% -- . e — s
' J6% 1,34%
1,20% - 121

1,00%
0,80% +—— — — - =@—=Niifus Artis Hiz
0,60% -+
0,40% -
0,20%

000% +——7Fg+— .
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

RAPOR NO: 2015REV956 REVIZE RAPOR TARIHL: 24.08.2016
*GizLiDIR

14

TSKB Gayrimenkul Dejerlame A.5. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Slci No: 485835
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikliistanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon ($ube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir {Sube): 0412 229 09 00 a



YAPI KRED] KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. M

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2014 yihnda, Turkiye nifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.377.018 kisi ile en gok
niifusa sahip olan il olmustur.

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

Ulkemizde 2013 yiinda 30,4 olan ortanca yas, 2014 yilinda 8nceki yila gbre artis géstererek 30,7
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31,3 olarak gerceklesmistir.

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

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye digen kisi sayisi” Turkiye genelinde
101 kigidir. Bu sayr illerde 12 ile 2.767 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.767 kisi diigmektedir. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile izmir, 277
kisi ile Gaziantep ve 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri izlemektedir.

Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Yiizolcimii biiyGklGgone gore ilk
sirada yer alan Konya'min nifus yogunlugu 54, yiizdlcimil en kiigiikk olan Yalova’min niifus
yogunlugu ise 267'dir.

il Niifus
istanbul 14.377.018
Ankara 5.150.072
fzmir 4.113.072
Bursa 2.787.539
Antalya 2.222.562

3.1.2 Ekonomik Veriler(!

2010 yili baglannda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériinGm ile hirlikte
strdiriitebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve 2008 yilinda yasanan krizin etkilerinin pozitif
hava ile beraber azalmaya bagladig) gézlemlenmistir. Ekonomik verilerin pozitif olmaya bagladig
2011 yih icerisinde yabana yatinmlann Tiirkiye've olan ilgisi devam etmistir. Ancak biyik
yatirm kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay verilememesi yatinm siireglerini
uzatmigtir. Fiyat istikrar ve ekonomik biyimenin artmasi ile 2011 yili Tarkiye’nin ilerlemesine ve
cis politikada gliciiniin artmasina sahne olmustur.

2012 yil icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis stkintisi yasandigl gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili igerisinde
pikartilan Kentsel Ddnigim ve Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tiirkiye’de yatinm yapmak isteyen
yabana yatinmcilann dnid agiimis olup piyasaya etkisi olumlu olmustur, 2012 yilinda yiirirliige
giren yasa éncesi konut satiglarimin yiizde 2 ila 4'G yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te yiizde
10 seviyesine ulagmigtir. TUIK Konut Satis istatistikleri incelendiginde, 2014 yili ilk 11 ayinda ise
yabancilara toplam 17.104 konut satitmig olup ayni dénemdeki toplam konut satiglaninin yakiagik
%1,66"si kadar bir oranda yabancilara konut satisinin gergeklestigi gbritlmektedir.

2013 wyih icerisinde Kentsel Déniisim yasasi ile basta biiyliksehirler olmak {zere tim
verlesimlerde eski konutlarin yenilenmeye baglandi ve konut piyasasinin yeniden canh bir
vapiya kazandinldigi goriilmiistiir. Ozellikle kentsel déniisim ile yapilacak yatinmlar ve arazi
arayislan yogun olarak yatrmcilann giindemindedir. Cevre wve $ehircilik Bakanhg'nin

M TSKB Gayrimenkul Degerleme A.8.
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dnciliigiindeki kentsel déniisiim ¢galismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi
hedeflenmektedir.

2013 yilinda yizde 1,4 oraminda biyiiyen gelismis ekonomiler, 2014 yilinda himh bir sekilde
bliyimeye devam etmekle birlikte, bu dlkelerin biiyime performanslan arasinda ayrisma
gozlemlenmistir. 2014 yilimin ikinci geyreginde ABD ekonomisinde giigli bir bilyiime gézlenirken,
diger gelismis ekonomiler daha zayif bir performans gerceklestirmistir. 2014 wih Tirkiye
enflasyon oram TUFE'de %8,85, UFE'de ise %10,25 olarak gerceklesmistir. Buna paralel olarak
Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standard & Poor’s Kasim 2014'te Turkiye'nin kredi
notunu “BB+” olarak belirlemis ve gériinimiinii “negatif” olarak aciklamigtir. Fitch ise 2014 yili
Ekim ayinda Tirkiye'nin uzun vadeli yabanac para cinsinden "BBB-" olan kredi notu ile "duragan"
ve "yatinm yapilabilir" not gériiniimind korudugunu agiklamistir.

2015 wyili igin Orta Vadeli planda GSYH biiyiimesi %4 olarak dngdriolmisgtir. 2016 ve 2017
yillarinda ise dretken alanlara yonelik yatinmlarla desteklenen, daha cok yurt ici tasarruflarla
finanse edilen, verimlilik artigina dayal bir biiyiime stratejisiyle GSYH artis huzi % 4 olarak
hedeflenmistir. Enflasyon hedefinin 2015 vili sonunda %8-%9 arabfinda gerceklesebilecegi
planlanmakta ve takip eden yillarda %7-%8 civarinda clacag) beklenmektedir.

2015 yilh Haziran ayinda yapilmis olan genel segimler Kasim ayinda tekrarlanmis olup devam
eden siirecte yeni hitkimetin kurulmasi ve faaliyetlere baglanmasi igin 2016 yilinin ilk ceyreginin
uygun olabilecegi dustnilmektedir. ki secim dénemi arasindaki sirecte piyasalardaki
dalgalanmalarin ve kurlardaki artiglarin da etkisi ile gayrimenkul sektérinde de dbnemsel hir
durgunluk yasanmgtir. Ancak 2016 yih bagindan itibaren sehir merkezlerinde devam eden
kentsel donasim cahsmalan ve devam eden proje satislan ile gayrimenkul piyasasinda artiglarin
olacag disinilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

istanbul, Tirkiye'nin en yiiksek niifuslu, ekonomik ve kiiltiirel agidan dnemli sehridir. Sehir,
Avrupa ile Asya kitalan arasinda képrii gorevi géiren, bunlarin birbirine en gok yaklastigi iki ug
tizerinde kurulmusgtur. istanbul kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ile gevrili olup;
kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, giineybatida
Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh
Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur.
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Diinyadaki en kalabalik metropollerden biri olarak gosterilen istanbul’'un, 2014 yili adrese dayal
nifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 14.377.018 olarak belirlenmistir.

istanbul ilinin 39 tane ilgesi bulunmaktadir.

Ekonomik yonden istanbul, Tirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en ©&nemli kaynaklandiwr. Sanayi kuruluslarmin biyiik cogunlugu il disina
taginmasina kargin, kent imalat sanayi ydniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asl
gelisme Cumhuriyetten sonra baglamistir. 1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, &zel
sektdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina
olanak saélam:;tlr

ietnrmbid Anadal Al sarvain Liilsie vachiblar sdaciers us banablama banierimdald anlicion ils
iswuiisul Llgus 6\.".\..-ﬂ5|, ZENRGIN - AU Yanisial, Uk v RONGARIGIMIS ASNUSUNGGAI gl he

Tirkiye'nin en gdzde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist
sayisina bakildiginda, 2014 yilinda Tirkiye'yve gelen yabanc turistlerin yaklagik %32'ini
olusturdugu goériulmektedir.

3.2.2 Sigli ilgesi

istanbul ilinin batisinda yer alan $isli ilgesinin topraklar 1987'de Kagithane’nin ayrilmasindan
sonra ikiye bélinmils durumdadir. Bu boliimler kuzeyde Ayazaga bdélimii ve giineyde Sisli
béliimi olarak adlandinbr. Ayazaga bolimd, kuzey ve doguda Sarnyer, glineydoguda Begiktas,
giineyde Kagithane, batida da Eyip ilgeleriyle cevrilidir. Sisli bélimi ise, bati ve kuzeyde
Kagithane, dogu ve giineydoguda Begiktas, gliney ve gilineybatida Beyoglu ilgelerine komgudur.
Sigli ilcesinin denize kiyisi yoktur.

Sigli ilcesi istanbul’'un, Taksim kuzeyindeki biitiin semtleri gibi, yeni bir yerlesmedir. 19.yy’dan
itibaren gesitli binalarin yapilmasiyla, semt 1870’'lerden sonra olusmaya baglamustir. Ferikdy’'de
ilk bira Oretim tesisinin kurulmas: ve Sigli’de Etfal Hastanesi'nin agihgt 1890°h yillara rastlar.
1913'te elektrikli tramvayin Sigli semtine gelmesi ve Sigli'nin son durak olmasindan sonra Sisli
hizla gelismeye baslamistir,

Eski yillarda Beyoglu ilgesine bagh bir bucak olarak ydnetilen Sisli yéresi, 1954'te ilge statisiine
gecmigtir. 1970'lerde 100.000'i asan niifus, 2000 nifus sayiminda 270.674, 2008 nifus
sayiminda 312.666 kisiye ulagmis olup, 2014 Adrese Dayah Niifus Sayimi Sistemi’'ne gére ilgenin
nifusu 272.380 kisidir. ilge niifusundaki bu azalmanin nedeni simirlar igerisindeki baz
mahallelerin Sariyer ilcesi simirlarina dahil edilmis olmasidir.

Kirsal yerlesmesi bulunmayan Sigli ilcesinin kentsel alam 25 mahalleden clusmakta olup; bunlar
Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Eskigehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gilbahar,
Harbiye, Halide Edip Adwvar, Halil Rifat Paga, Halaskargazi, inénii, izzet Pasa Giftligi, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez, Mesrutivet, 19 Mayis, Pasa, Tegvikiye ve
Yayla mahalleleridir.
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ilge sinirlar iginde kiiltiirel aktiviteler igin gesitli merkezler vardir. Tiyatro ve sinemanin yan sira,
Liitfii Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolan
Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi ve Yildiz Teknik
Universitesi’nin bazi birimleri yer almaktadir. Ayrica sehrin {ic blylik stadyumundan biri olan
Tiirk Telekom Arena’min yam sira Avrupa’nin ikinci en blyik aligveris merkezi olan Cevahir
Alisveris Merkezi de ilge sinirlan icindedir.

Sigli kurulusundan itibaren iist sosyo-ekonomik katmaniarda yer alan yabancilanin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir yerlesim birimi olmustur. Cumhuriyet’ten sonra, bu sosyo-kiltiirel yapt hir
dlcide degisse de halen Sisli ilgesi istanbul’da azintiklanin, belli ve giderek azalan bir oranda da
olsa. bulunduklar nadir semtlerinden biridir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKK! VE IMAR BIiLGILERI
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BﬁLUM 4 GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
4.1 Gayrimenkulin Miilkiyet Bilgileri

il : | Istanbul
ﬂgﬁi : | Siglh
“Mahallesi : | Cumhuriyet
Sokag e
Moeviki | @ |-
_PaftaNo : R
| AdalNo |l : |980
Parsel No | : |9
E-An"a;aﬂlgﬁkulﬁﬁ' Niteligi : | Betonarme Apartman
‘Ana Gayrimenkuliin Yiiz8lclim& | : | 2.799,27 m?
KatNo | Bagimsz | ArsaPayi Niteligi ' ‘Malik-Hisse
B3tim No_| !
1 17 11/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. — (TAM)
2 34 11/1250 Mesken Yap Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. — (TAM)
2 35 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. - (TAM)
2 39 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. — (TAM)
2 42 12/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.5. — (TAM)
3 56 5/1250 Mesken Yap Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5. — (TAM)
4 69 9/1250 Mesken Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.5. — (TAM)
4 75 9/1250 Mesken Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5. — (TAM)
4 81 12/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.5. - (TAM)

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitianni inceleme caligmasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklan ve
bu hakiar Gizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Sisli Tapu Sicil MidirlUigi'nden 01.12.2015 tarihinde alinan TAKBIS belgelerindeki bilgilere
gore; degerleme konusu tasinmazlann lzerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde:

e Yonetim Plani :11.11.2010 (11.11.2010 tarih ve 13938 yevmiye no ile)

e Kat miilkiyetine cevrilmistir. (20.12.2011 tarih ve 20525 yevmiye no ile)
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul {le ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

Degerleme konusu taginmazlarnin son i yillk dénemde miilkivet durumlannda bir degisiklik
meydana gelmemistir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerieme
uzmani imar ve yapi yénetmeliklerini incelerken, tiim giincel yénetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almaldir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullammi tanimlar ve bu kullammlara istinaden yapilabilecek yap yogunlugunu belirtir.

Sisli Belediyesi imar Midurliigi'nde 11.12.2015 tarihinde yapilan incelemelerde edinilen bilgilere ve
rapor ekinde sunulan 10.12 2015 tarihli onaylh imar yazisina gore degerleme konusu taginmazlarin
tizerinde konumlu oldugu parsel, 08.02.2007 onay tarihli 1/1.000 &lgekli “Sisli Dolapdere-Piyalepasa
Bulvarlan ve Cevresi Uygulama imar Plani”nda ve 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli “Ticaret ve
Ticaret+Konut Alanlarinda Kat Yiikseklikleri Hakkinda Plan Degisikligi” plami kapsaminda, “Merkezi is
Alani - 1” lejandinda kalmakta olup, yapilasma kosullan;

e H: 6 kat (Hmax: 21.50 m’dir.)

e Yapi Nizami: Blok Nizam’dur.
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ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE'NE

fLGL :01.122015 tarh, 2015- 16853-R- 1910196 mayth yaomz.

SISLL CUMHURLYET Mahatles!, 144 pafia, 980 24y O marvel sayihs yer, 08.02.2007 tasdik
tarihli, 111000 Blgekti Sisli Dolapdere ~Piyalepasa Bulvietm ve Covresi Uypulama Imar Planunda
ve 13.09.2013 1, 11000 Sigekl] Ticeret ve Ticzret+Keomat Almbmmeta Kot Yikseklikleri Halkinda
Plan Dedigidipl plarinds He6 kat ( Hmax= 21.50m) intifda , Blok oizam MIA-]  alaneeds
hhﬁ.!:lu.

Bilgi edindlrwind rica edetim
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Ek: 171000 Slgekli imar Pleg Omei
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! ¥ o
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v Ruhsat ve izinler:

« Degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, belediye arsiv
dosyasinda, 2009 tarih ve 2009/8905 R/512199 no'lu 19.227,42 m? ingaat alanlt 4 bodrum+
zemin + 5 normal kat + cati kat) olmak izere toplamda 11 kath bina icin hazirlanmis “Onayl
Mimari Projesi” ve 18.03.2010 tarih ve 2010/2269/R-1228474 no'lu 19.141,88 m? ingaat alanh 4
bodrum+ zemin + 5 normal kat + gati kati olmak Gzere toplamda 11 kath bina i¢in hazirlanmis
“Tadilat Projesi” bulunmaktadir. bulunmaktadir.

s S8z konusu ana gayrimenkuliin 15.09.2010 tarihli 19.141,88 m? ingaat alanl 4 bodrum+ zemin +
5 normal kat + ¢ati kati olmak iizere toplamda 11 kath bina icin hazirlanrmus kat irtifakina esas
onayh proje Tapu Sicil Mudirligi’'nde incelenmis olup, konu proje Sisli Belediyesi imar argiv
dosyasinda da bulunmaktadir.

o Degerleme konusu tasginmaziann konumiu oldugu ana gayrimenkule ait, yapi ruhsatlarina
istinaden 18.12.2009 tarih ve 3-46 no’lu “ilk Yaps Ruhsat” oldugu bilgisi edinilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 22.03.2010 tarih, 09/3-
46 no’lu, 1.688,98 m? 9 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz béliim, 8.298, 84 m? ortak
alan olmak iizere toplam 19.141,88 m? alanh ingaat igin tadilat amagh "Yapi Ruhsaty”
bulunmaktadir.

o Degerleme konusu taginmazlarnn konumiu cldugu ana gayrimenkule ait, 18.08.2010 tarih, 09/3-
46 no'lu, 1.688,98 m? 9 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz béliim, 8.298, 84 m? ortak
alan olmak dizere toplam 19.141,88 m? alanh ingaat igin isim degisikligi amagh “Yapt Ruhsat”
bulunmaktadir.

» Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 03.08.2011 tarih, 09/3-
46 no'lu, 1.688,98 m? 9 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz bélim, 8.298, 84 m? ortak
alan olmak Gzere toplam 19.141,88 m? alanl ingaat icin isim degisikligi amach “Yaps Ruhsati”
bulunmaktadir.
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e Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 08.12.2011 tarih,
11/10460 no’lu, 1.688,98 m? 9 adet dilkkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz bélim, 8.298, 84 m?
ortak alan olmak (izere toplam 19.141,88 m? alanl ingaat icin yeni yapi amach “Yapt Kullanma
izin Belgesi” bulunmaktadir.

Yapi Ruhsat: ve izinler zet Tablo

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi-Mimari Proje
Tarih/No
2009 tarih ve 2009/8905 R/512199 no’lu 19.227,42 m? | Onayh Mimari Projesi

18.03.2010 tarih ve 2010/2269/R-1228474 no’lu 19.141,88 m? | Onayh Tadilat Projesi
15.09.2010 tarihli ve 2010/2269/R-1228474 no'lu 19.141,88 m? | Kat irtifakina Esas Tadilat Projesi

Alani Aciklama

18.12.2009 tarih ve 3-46 no’lu - ilk Yapi Ruhsat

22.03.2010 tarih, 09/3-46 no’lu 15.141,88 m? | Tadilat Amach Yap Ruhsati
18.08.2010 tarih, 09/3-46 no’lu 19.141,88 m? | isim Degisikligi Amach Yapi Ruhsati
03.08.2011 tarih, 09/3-46 no’lu 19.141,88 m? | isim Degisikligi Amach Yapi Ruhsati
08.12.2011 tarih, 11/10460 no’lu 19,141,88 m? | Yapi Kullanma izin Belgesi

v Yapi Denetim :

¢ Degerleme konusu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabidir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin iginde yer aldifi ana gayrimenkuliin yap
denetimi, Kisikli Mahallesi, Alemdag Caddesi, Masaldan is Merkezi, No:46 A Blok D:4 Kisim:2
Uskiidar / istanbul adresinde faaliyet gosteren istanbul Itk Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmgtir.
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde miistereken serhler hanesinde;

= |htiyati Tedbir 18.07.2013 Y:14078 Ankara 6. Tiiketici Mahkemesi’nin 26.04.2013 tarih
2013/148 Esas sayili yazisi bulunmakta iken 06.11.2013 tarih ve 20304 yevmie no ile
terkin edilmistir.

*  Hacizz 31.01.2014 Y:2067 Iistanbul 29. icra Md.nin 30.01.2014 2010/5501 sy.
B:2.132.203,53 TL iken 07.02.2014 tarih ve 2591 yevmie no ile terkin edilmistir.

4.4 Sermaye Piyasas) Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagli Hak Ve Faydalar Hakkinda Gériis

Degerleme konusu bagimsiz béliimler, tapu kayitlanina gére “mesken” vasifli olup, ilgili belediyesinde ve
tapu sicil midirliiglinde incelenen onayll mimari projesine uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann ilgili Sermaye Piyasasi mevzuat
hiukimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyine “bina” olarak abnmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig) disiiniilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerlemesi yapilan taginmazlarn bulundugu Extensa Bomonti Apartman’in mimari projesi $isli Tapu
Sicil Midaritgi'nde gorilmiis ve incelenmistir. Dosyasi Sisli Belediyesi'nde incelenmistir. Yapilan
incelemeye gore yapinin; Mimari proje (15.09.2010 tarihli), 18.12.2009 tarih ve 3-46 no’lu Yeni Yap
Ruhsati, 22.03.2010 tarih, 09/3-46 sayih Tadilat Ruhsati, 18.08.2010 tarih, 09/3-46 no’lu isim Degisikligi
Ruhsati, 03.08.2011 tarih, 09/3-46 no’lu isim Degisikligi Ruhsati ve 08.12.2011 tarih, 11/10460 no'lu Yapi
Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
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Tasinmazlar, iskanh olup kat miilkivetine gegerek yasal siirecini tamamlamigtir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Cevre Jeofizigi” bilim
dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayh bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz

bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki clmadigi varsayilarak
degerleme galismasi yapilmigtir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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BO.LUM 5 GAYRIMENKUL DEGERLEME
GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Gokkugag: Sokak, Extensa Bomonti Apartman, No:15,
Sigli/ISTANBUL

Degerleme konusu taginmazlara ulasim igin; Bilyiikdere Caddesi {izerinde Mecidiyekdy-Taksim
istikametinde ilerlenirken, Sisli Cami gecildikten sonra ilk saga donilerek Biyikdere Caddesi'ne paralel
konumda olan Abide-i Hiirriyet Caddesi’ne ulasilir. Cadde lizerinde ~420 m. ilerlendikten sonra sag kolda
kalan Silahsér Caddesi’'ne doniig yapihir. Silahgor Caddesi boyunca ~350 m. ilerlendikten sonra sol kolda
kalan Gokkusag Sokak’a vlagilir. Degerleme konusu taginmazlarin kenumlu oldugu Extensa Bomonti
Apartman sokak boyunca ~100 m. ilerlendikten sonra sol tarafta yer alan 15 dis kapi numarali yapidir.
Degerleme konusu 17 no’lu bagimsiz boliim Extensa Bomonti Apartman’in 1. katinda, 34, 35, 39, 42
no’lu bagimsiz bélimler Extensa Bomonti Apartman’in 2. katinda, 56 no’lu bagimsiz bolim Extensa
Bomonti Apartman’in 3. katinda, 69, 75 ve 81 no’lu bagimsiz béliimler ise Extensa Bomanti Apartman’in
4. katinda yer almaktadr.

Bomonti bélgesi yakin zamana kadar istanbul’'un sanayi alanlarindan biri iken, zamanla sehir dinamikleri
ile gelisimi hizlanmug, Istanbul’un en merkezi noktalarindan biri haline gelmistir. Unli tekstil markalarinin
imalathane, ofis, depo ve fabrika satis magazalan halen bdlgede yer almaktadir. Béigede yeni ofis
binalanim da gérmek mimkiindir. Bolgenin hem sehir merkezindeki olanakiara yalin olmas), hem de
sehir karmasgasindan izole edilmis olmasi;; Bomonti bdlgesinin olumlu bir dzelligidir. Silahsor Caddesi
{izerinde Mimar Sinan Universitesi’nin kampiisiiniin gelmis olmas), bdlgede dgrenci niifusuyla beraber
canhhk olusturmugtur. Taginmazlar merkezi bir bodlgede konumlu olup, Abide-i Hurriyet Caddesi,
Halaskargazi Caddesi, Osmanbey, Nisantag, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi dnemli diger merkezlere
yakin konumludur. Bdlge ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag sirkiilasyonu bakimindan oldukga
yogundur.

Degerleme konusu taginmazlarnin Piyalepasa Bulvar’na ve Halaskargazi Caddesi'ne de yakin konumlu
olmasi sebebiyle toplu tasima araglan ve 6zel araclarla ulagim imkan oldukca yiiksektir. Balmabahge-
Bomonti Tiineli'nin faalivete gegmesiyle beraber Besiktag ve Dolmabahge’ye ulasim imkanlan geligmigtir.

Extensa Bomonti Apartman cevresinde Anthill Residence, Rixos Residence, Ofton Elysium Fantastic gibi
projeler, Hilton istanbul Bomonti Otel'e déniismiis olan eski Bomonti Bira Fabrikasi, Eglence Kompleksi,
Ozel Saint-Michel Fransiz Lisesi, Bomonti Park AVM gibi donatilar bulunmaktadir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul Ferikdy Finn Sokak, Dizoglu Sokak ve Gokkusagl Sokaklar’'na
cepheli olup, giris Gokkusagi Sokak cephesinden sagilanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin lzerinde konumlandigi parsel, diize yakin bir topografyaya ve
dikddrtgen bir geometrik sekle sahiptir.

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhklar;

Yer | Mesafe {(km)
Halaskargazi Caddesi ~0,5
Osmanbey ~0,7
D-100 ~1,2
Nisantas ~1,3
Mecidiyekoy ~2
Taksim ~2,6
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.2 Deerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar, Sighi ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel no’lu,
2.799,27 m? yiizélgimiine sahip, “Betonarme Apartman” vasifi ana gayrimenkul iizerinde konumlu,
timi “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatnnim Crtakligi A.S. milkiyetindeki ve timi “Mesken” vasifli 17,
34, 35, 39, 42, 56, 69, 75 ve 81 bagimsiz b6lim na’tu bagimsiz balimlerdir.

980 ada 9 no'lu parselin lizerinde mevcut durumda 1 adet yapi blogu yer almaktadir. Blok lzerinde 9
adet igyeri niteliginde ve 92 adet konut niteliginde olmak iizere toplamda 101 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerleme konusu 17 no'lu bagimsiz bélim Extensa Bomonti Apartman’in 1. katinda, 34, 35, 39, 42
no’lu bagimsiz bdlimler Extensa Bomonti Apartman’in 2. katinda, 56 no'lu bagimsiz boliim Extensa
Bomonti Apartman’in 3. katinda, 69, 75 ve 81 no’lu bagimsiz béliimler ise Extensa Bomonti Apartman’in
4. katinda yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlarin icerisinde yer aldigi ana bina, 4 bodrum kat + zemin
kat + S narmal kat + ¢ati kati olmak Uzere toplam 11 kattan olusmaktador.

Binamin kat bazinda fonksiyon dagilimlan tablodaki gibidir;

Bulundugu Kat Kullanim Fonksfyoniari

4, 3 ve 2. Bodrum Kat 142 arag kapasiteli otopark, jeneratdr odasi, su filtreleme deposu, makine
dairesi, hizmetli odalari ve dairelere ait depolar

1. Bodrum Kat 5 adet diikkan ve depolar apartman girisi

Zemin Kat Bina ana girisi, 4 adet diikkan ve 7 adet mesken

1.,2.,3.,4.ve5 Normal Katlar | 17'ser adet mesken

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin icerisinde yer aldigi ana binanin 4, 3 ve 2. bodrum katlarinda;
142 arac kapasiteli otopark, jenerattr odasi, su filtreleme deposu, makine dairesi, hizmetli odalan ve
dairelere ait depolar; 1. bodrum katta 5 adet diikkan ve depolar apartman girisi; zemin katinda bina ana
girisi, 4 adet dilkkan ve 7 adet mesken; normal katlanin her birinde 17'ser adet mesken olacak sekilde
tasarlanmustir,

Degerleme konusu bagimsiz béliimlere binanin icindeki asansérler ile ulagtm saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 17 no’lu bagimsiz bélim onayli mimari projesine gore 131,58 m2
briit alana sahip 2+1 tipinde olup salon+mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu hacimlerinden
olugmaktadir. S8z konusu bagimsiz bdlim, onayl mimari projesine ve mevcut durumda ana binanin 1.
normal katinda, Perpa Elysium cephesinde yer almaktadir. S6z konusu hagimsiz hdlime, bina icinden
asansoérler araciigiyla ulasim saglanmaktadir. Taginmaz sehir manzarasina hakimdir.

Zemin dogemeleri salon + mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kapldir. Duvar
swvalan salon+mutfak ve odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik kaplamadir.
Kap) dogramalan mdf kaph sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir. Taginmazin salon
ve mutfag bir arada tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu bulunmaktadir. Mutfak bélimiinde
A simifi ankastre Uriinler bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz dahilinde kurutmah gamasir makinesi
mevcuttur.

Degerleme konusu taginmazlardan 34 no’lu bagimsiz béliim onayh mimari projesine gére 129,93 m? briit
alana sahip 2+1 tipinde olup salon + mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu hacimlerinden
olugmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliim, onayh mimari projesine ve mevcut durumda ana binanin 2.
normal katinda, Perpa Elysium cephesinde yer almaktadir. Séz konusu bagimsiz béliime, bina icinden
asansorler araciligiyla ulagim saglanmaktadir. Taginmaz sehir manzarasina hakimdir. Zemin désemeleri
salon + mutfak ve odalar lamine parke ve i1slak hacimler seramik kaplhidir. Duvar sivalar salon+mutfak ve
odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik kaplamadir. Kapi dogramalar mdf kapl
sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir. Tasinmazin salon ve mutfag bir arada
tasarlanmigtir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu bulunmaktadir. Mutfak béliminde A sinifi ankastre
tranler bulunmaktadir. Ayrica taginmaz dahilinde kurutmali gamagir makinesi mevcuttur,

Degerleme konusu taginmazlardan 35 no’lu bagimsiz bdlim onayh mimari projesine gore 94,27 m? briit
alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odas;, soyunma odasi, ebeveyn hanyosu,
camagir odasi ve WC hacimlerinden olugmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélom, onayli mimari projesine
ve mevcut durumda ana binanin 2. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S6z konusu
bagimsiz béliime, bina icinden asansérler aracihiiyla ulagim saglanmaktadir. Tasinmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin désemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdr.
Duvar sivalan salon+mutfak veyatak odasinda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalan mdf kaph sandivig dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
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Tasinmazin salon ve mutfagi bir arada tasarlanmigtir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
odasi bulunmaktadir. Mutfak bdlimiinde A sinifi ankastre Uriinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif camagir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 39 no’lu bagimsiz bélim onayh mimari projesine gore 93,71 m? briit
alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odas), soyunma odas), ebeveyn banyosu,
camasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz haliim, onayli mimari projesine
ve mevcut durumda ana binanin 2. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S6z konusu
bagimsiz bdliime, bina iginden asansbrler aracilifiyla ulasim saglanmaktadir. Taginmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin dosemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdir.
Duvar swalan salon+mutfak ve vatak ndasinda saten bova, hanvolar kum mozaik ve dugluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalan mdf kapli sandvi¢c dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Tasinmazin salon ve mutfag) bir arada tasarlanmigtir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
odasi bulunmaktadir. Mutfak bdlimiinde A sinifi ankastre {riinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif camagir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 42 no’lu bagimsiz béliim onayh mimari projesine gore 138,47 m? briit
alana sahip 2+1 tipinde olup salon+mutfak, 2 oda ve banyolan, WC ve ¢amagir odast hacimlerinden
olugmaktadir. S6z konusu bagimsiz bdliim, onayl mimari projesine ve mevcut durumda ana binanin 2.
normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. Soz konusu bagimsiz bolime, bina icinden asanstrler
aracih@iyla ulasim saglanmaktadir. Taginmaz gehir manzarasina hakimdir. Zemin ddsemeleri salon+
mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdir. Duvar sivalan salon+mutfak ve
odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik kaplamadir. Kapi dogramalarn mdf kapl
sandvic dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir. Taginmazin salon ve mutfag: bir arada
tasarlanmugtir. Yatak odalarimin her ikisinde de banyo ve ebeveyn yatak odasinda art) olarak soyunma
odasi bulunmaktadir. Mutfak bélimiinde A sinifi ankastre iiriinler bulunmaktadir. Camagir odasinda B
sinif gamasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadr.

Degerleme konusu taginmazlardan 56 no’lu bagimsiz bélim onayl mimari projesine gore 93,71 m? briit
alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn banyosu,
¢amasir odast ve WC hacimlerinden olugmaktadir. S6z konusu bagimsiz béliim, onayll mimari projesine
ve mevcut durumda ana binanin 3. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S8z konusu
bagimsiz boliime, bina icinden asansorler araciligiyla ulasim saglanmaktadir. Taginmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin ddsemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdir.
Duvar sivalan salon+mutfak ve yatak odasinda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapr dogramalan mdf kaph sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Taginmazin salon ve mutfagi bir arada tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
odasi bulunmaktadir, Mutfak bdliimiinde A siifi ankastre Uriinfer bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif gamagir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 69 no’lu bagimsiz bélim onayh mimari projesine gére 92,68 m? briit
alana sahip 1+1 tipinde olup salon + mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn banyosu,
¢amasir odasi ve WC hacimlerinden olugsmaktadir. $6z konusu bagimsiz béliim, onayll mimari projesine
ve mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. 56z konusu
bagimsiz béliime, bina icinden asansdrler aracilifiyla ulasim saglanmaktadir. Taginmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin dogsemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaplidir.
Duvar sivalari salon+mutfak ve yatak odasinda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalan mdf kapli sandivi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Tasinmazin salon ve mutfagl bir arada tasarlanmigtir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
odasi bulunmaktadir. Mutfak béliimiinde A sinift ankastre uUrinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif camagir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.
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Degerleme konusu taginmazlardan 75 no'lu bagimsiz béliim onayh mimari projesine gére 103,11 m? briit
alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn banyosu,
¢camasir odas: ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliim, onayli mimari projesine
ve mevcut durumda ana binamin 4. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S6z konusu
bagimsiz béliime, bina icinden asansdrler araciligiyla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin dogemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdir.
Duvar sivalan salon+mutfak ve yatak odasinda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalan mdf kapli sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Tasinmazin salon ve mutfag: bir arada tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
odas| bulunmaktadir. Mutfak bolimiinde A sinifi ankastre {iriinler bulunmaktadir. Camagir odasinda B
sinif camasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 81 no’lu bagimsiz bdlim onayh mimari projesine gére 150,88 m? briit
alana sahip 2+1 tipinde olup salon+mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu ve soyunma odasi, WC ve
gamagir odasi hacimlerinden olugmaktadir. $6z konusu bagimsiz boliim, onayll mimari projesine ve
mevcut durumda ana binamin 4. normal katinda, Ferikdy Finin Sokak cephesinde yer almaktadir. S6z
konusu bagimsiz bélime, bina iginden asansdrler aracih@iyla ulagim saglanmaktadir. Taginmaz sokak
manzarasina sahiptir. Zemin dosemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik
kaplidir. Duvar sivalan salon+mutfak ve odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalan mdf kaph sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Taginmazin salon ve mutfag bir arada tasarlanmistir. Ebeveyn yatak odasinda banyo ve soyunma odasi
bulunmaktadir. Mutfak bdliiminde A simifi ankastre Griinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B sinif
camasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadr.

- Ferikdy Finn Sokak T,
g ¥ ._ i e |
Binada su deposu, jenerator, yangin merdiveni ve yangin sondiirme sistemi bulunmakta olup degerleme

konusu taginmazlann konumlu oldugu yapi 24 saat giivenlik ile korunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz béliimlerin konum, alan ve tipleri agagidaki tabloda gibidir.

I Kat __Tipl__| NetAlan (~m?) | Briit Alan (~m?) | Satilabilir Brit Alan (~m?)_
. Normal Kat 2+1 89 101 131,58
. Normal Kat 2+1 a9 101 129,93
. Normal Kat 1+1 63 71 94,27
. Normal Kat 1+1 60 67 93,71
. Normal Kat 2+1 87 100 138,47
. Normal Kat 1+1 60 67 93,71
. Normal Kat 1+1 62 70 92,68
. Normal Kat 1+1 70 79 103,11
RAPOR NO: 2015REVSI6 REVIZE RAPOR TARIHI: 24.08,2016
*GizLIDiR
35

TSKB Gayrimenkul Degerlame A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticarst Sicll No: 485835
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sckak, No:1, 34427 Findikivistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara {Sube): 0312 441 75 22 | [zmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Suba): 0224 225 40 20 | Trabzon ($ube): 0462 229 05 00 | Diyarbalar (Sube): 0412 229 09 00 o



YAPI KRED! KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAMLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

[ 81 | 4.NormalKat | 241 | 102 | 115 | 150,88 |

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Toplam Bfgg:&lg'm 2 19.141,88 (Onayh mimari projesine gore)
' | ~5 (ilk ruhsat tarihi baz alinmistir.)
Betonarme karkas

| Ayrik Nizam

| 11 kat (4 bodrum+zemin+5 normal kat+cati aras)) (Mevcut ve tadilat projesine gore)

|| Akrilik esash boya

Sebeke

Merkezi sistem, klima_sjs_terpi |
| Sebeke i
Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

| Mevcut

"Jénémﬁif _ | Mevcut
Otopark '_I Mevcut (kapah otopark alani)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin tiimiinde;

.ilﬁ(_l.allaﬁtﬁihi?ﬁ!q | Odalar ‘Ij "e':::zlz:;:'l"m] I Hol ve Ortak Atanlar
Zemin. | Laminent Parke Seramik Granit mermer
Elﬁvi?‘j‘____:___‘ Saten Boya Fayans Saten Boya
Ti_nn_ —_ __ Asmolen Tavan Plastik Boya Metal Asma Tavan
Aydinlatma Floresan Floresan Floresan
'Doframa (Pencere) PVC PVC Aliminyum
_ﬁr&ﬁﬁ(ﬁ;ﬁ)—__‘ Amerikan Panel Amerikan Panel Cam, Aliiminyum (Dig Kapi)

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler
» Degerleme konusu tasinmazlar Sigli ilcesinde konumiudur.

» Tasinmazlarin konumlu oldugu tek blok halinde inga edilen proje, 9 adet igyeri niteliginde ve 92 adet
konut niteliginde olmak iizere; 101 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’'un merkezi ve koklii semtlerinden olan ve giinimiizde
gelisim egiliminde olan Sigli Bomonti'de konumludur.

» Tasinmazlar merkezi bir bblgede konumlu olup, Abide-i Hiirriyet Caddest, Halaskargazi Caddesi,
Osmanbey, Nisantasi, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi dnemli diger merkezlere yakin konumludur.
Bolge ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag sirkiilasyonu bakimindan eldukga yogudur.

s Degerleme kanusu taginmazlann Piyalepasa Bulvar’na ve Halaskargazi Caddesi’'ne de yakin kanumlu
olmasi sebebiyle toplu tasima araglari ve ozel araglarla ulagim imkam oldukga yiksektir.
Dolmabahge- Bomonti Tineli'nin faaliyete ge¢gmesiyle beraber Besgiktag ve Dolmabahge’ye ulagim
imkanlari geligmigtir.

= Extensa Bomonti Apartman gevresinde Anthill Residence, Rixos Residence, Ofton Elysium Fantastic
gihi projeler, Otel, Konferans-Kiiltiir ve Eglence Merkezi olarak déndstiiriilen eski Bomonti Bira
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Fabrikasi, Sigli Merkez Karakolu, Ozel Saint-Michel Fransiz Lisesi, Bomonti Park AVM gibi donatilar
bulunmaktadir.

= Degerleme konusu ana gayrimenkul Ferikdy Finn Sokak, Diizoglu Sokak ve Gékkusag Sokak'larina
cepheli olup giris Gokkugagi Sokak cephesinden saglanmaktadir.

= Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul yasal evraklarina ve mevcut
duruma gore 4 bodrum+zemin+5 normal kat ve ¢ati katinda olusmaktadr.

= Degerleme konusu taginmazlar 5 senelik bina iizerinde yer almaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal clarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullamimsdir. En etkin ve verimli
kullanimt belirleyen temel unsurlar agagidaki sorulann cevaplanni icermektedir.

¢ Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

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

o ilk dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kultanim, arazinin
gergekten en verimli kullammudor.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlan
{ilkemizde sehirlegme, teknolajik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. Sz konusu olumsuz
yapimin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yan sira finansmam dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina
konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde sik sik olugsabilmektedir. Bir bagka anlatimla,
ilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglan
saglayan secenek degil, aym zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir miilkiin finansal olarak gercgeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi
saglayan en verimli kullammina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca
izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullamm yiiksek verimlilige sahip en iyi kullamm olarak
kabul edilemez.

Degerleme konusu taginmazlarin en etkin ve verimli kullanimi uygulama imar planindaki lejandi, onayl
mimari projesi ve mevcut kullzanimi ile uyumlu olarak “Konut” amach kullanirmdir.
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BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlann Degerine Etken Faktorler

" GUCLO YANLAR ZAYIF YANLAR

v' Tasinmazlarin konumiu oldugu bélgede gesitli
toplu tagima alternatifleri bulunmaktadr.

v Tasinmazlar, Mecidiyekéy, Begiktas ve Taksim
gibi istanbul’'un Bnemli merkezlerine yakin
konumludur.

v' Taginmazlann toplu tagima ve zel araglar ile
ulagim imkani oldukga iyidir.

v’ Binada 2 asansér, yangin merdiveni, giivenlik,
jeneratér, su deposu ve bina igerisinde kapal — Tasinmazlarin  bulundugu  bdlgeye
otopark alani bulunmaktadir. ulagimi saglayan ana akslarda giin igi

v" Tasinmazlarin ana arterlere yakin ve baglant aragiraiigliyogundur:

yollarina yakin konumu nedeniyle ulagim
problemi bulunmamaktadir,

v" Taginmazlar yapi kullanma izin belgesine
sahiptirler.

FIRSATLAR TEHDITLER

v Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’'un
merkezi ve kokli semtlerinden olan wve
glinlimiizde gelisim egiliminde olan Sisli |
Bomonti'de konumludur. v Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve

dalgalanmalar tiim sektérleri etkiledegi

¥ Tasinmazlann bulundugu bdlge cevresinin gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz
kentsel doniisiim uygulamalan ile yapilasma yénde etkilemektedir.
niteligi degismekte olup dniimiizdeki yllarda
bu durumun gayrimenkul degerlerine de
olumlu yansiyacap diisiiniilmektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme galismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek icin emsal kargilagtirma Yéntemi
analizi ve direkt kapitalizasyon analizi kullanilmustir,

7.2.1 Emsal Karsilastirma Analizi

Gayrimenkullerin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri agaida belirtilmistir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Satiik Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgedeki tasinmazlarin satis degerinin kat, cephe ve

manzara Ozelliklerine gore degistigi gozlemlenmis olup, istenen bedeller lizerinde pazarhk pay
oldugu diisiiniilmektedir.

e Emsal 1, sdz konusu taginmaz ile aym binada yer almakta olup cephesi, manzarasi ve
alanina gore benzer tasinmazlarin m? birim fiyatimin 2.400 USD - 2.800 USD araliginda
oldugu 6grenilmistir.

e Emsal 2, sdz konusu taginmaza yakin konumda olmakla birlikte bilinirligi ylksek olmayan
mahalle apartman tarzinda inga edilmis bir vamda kanumlu alup m? birim fivatinin 2. 200

USD civaninda oldugu Sgrenilmistir.

s Emsal 3, s6z konusu taginmaza yakin konumda olmakla birlikte bilinirligi yiksek olmayan
mahalle apartmani tarzinda inga edilmis bir yapida konumlu olup m? birim fiyatinin 2,200
USD civarinda oldugu dgrenilmistir.

e Emsal 4, nitelikli bir yapida konumlanmig olup, ¢ok katl bir yapida yer almakta olup m?
birim fiyatinin 3.250 USD civarinda oldugu dgrenilmistir.

e Emsal 5, s6z konusu taginmaza yakin konumda ve benzer nitelikte bir yapi olup m? birim
fiyatinin 3.350 USD civarinda oldugu 6grenilmistir,

e Emsal 6 ve 7, sbz konusu taginmaza yakin konumda ve benzer nitelikte bir yapi olup m?
birim fiyatinin 4.100 — 4.500 USD civarinda oldugu 6grenilmistir.

= Emsal 8 ve 9, s6z konusu tasinmaza yakin konumdaki projede yer almakta projede m? birim
fiyatlarimin 5.000-5.500 USD civannda oldugu dgrenilmigtir.

v Kiralik Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgedeki tasinmazlarin satiy degerinin kat, cephe ve

manzara dzelliklerine gore degistigi gdzlemlenmis olup, istenen bedeller Gzerinde pazarlik pay
oldugu disiiniGlmektedir.

¢ Emsal 1, 2, 3, 4 ve 5, s6z konusu taginmazin bulundugu projeye yakin kanumlu olmakla
birlikte benzer 6zellikler yer almaktadir.

e Emsal 6 ve 7, s6z konusu taginmaza gore bilinirligi biraz daha diisiik kalmaktadir.

e Emsal 8 ve 9, 50z konusu tasinmaza yakin konumda olmakla birlikte ayni sirket tarafindan
yapilmig olup benzer niteliktedir.

o Kirahk emsaller genellikle KDV dahil olarak kiralanmakta olup belirtilen rakamlarin KDV
dahil bedelleri oldugu belirtilmektedir.

*Genel olarak tim emsallerde beyan edilen alanlara ortak alanlann dahil edilmis briit alan oldugu
ogrenilmistir.
v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazlara deger takdiri edilirken;

s Taginmazlarin, gevresinin yapilagma durumu, gériiniirliigld ve reklam kabiliyetinin yiiksek
olmas,

¢ Manzara durumu, konumlu oldugu kat,
e Konumlu oldugu yapmin yapi kalitesi, isciligi ve bilinirligi,

e Bolgenin ulagim ve altyap) olanakiarimin mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinrmigtir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

durumu da gbézéniinde bulundurulmusgtur.

GA

TSIB

YRIMENKUL DEGERLEME

Taginmaza deger takdiri yapilirken, yukanda bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik

Emsal karsilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gére olumlu
olumsuz kosullan degerlendirilmis, bdlgede yapilan tim aragtirmalar ve tecrilbelerimize dayanarak;

taginmaz icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

_ ¢ ; , Blrim Deger. | Toplam Deger | Toplam Deger
Bafimsiz B8lilm No KatNo |Briit Alan {m2}| (USD/m2) (UsD) (TL)

17 No'lu Bagimsiz Baliim 1.Kat 131,58 2.500 328.950 956.718

34 No'lu Bagimsiz Bélim 2 Kat 129,93 | 2.500 74 825 944 721

35 No'lu Bagimsiz Baliim 2.Kat 94,27 2.600 245.102 712.855

39 No'lu Bagimsiz Béliim 2.Kat 93,71 2.600 243.646 708.620

42 No'lu Bagimsiz B&lim 2.Kat 138,47 2.500 346.175 1.006.815

56 No'lu Bagimsiz Béliim 3.Kat 93,71 2.630 246.457 716.796

69 No'lu Bagimsiz Boliim 4. Kat 92,68 2.650 245,602 714.309

75 No'lu Bagimsiz Boliim 4.Kat 103,11 2.630 271.179 788.698

81 No'lu Bagimsiz Béliim 4.Kat 150,88 2.400 362.112 1.053.167
"TOPLAM ADIL PIYASA DEERI 2.614.049, 7.602.699
TOPLAM VAKLASIK ADILPIYASA DEGERI _ 2.610.000|  7.600.000

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

kapitalizasyon oram elde edebilmek igin

yararlanmbr.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yilhk stabilize getirisini baz alan
yaklagim, yeni bir yatinmc agisindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kargilagtinlabilir milklerin satig fiyatlanyla gelirleri
arasindaki iligkiyi inceler. Daha sonra konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu arani uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde aym diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde
“Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Oranl” formiiliinden

Gayrimenkullerin ayhk getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlan asagidaki gibi

takdir edilmistir,

I

Kat | Briit Alan | Birim Kira | AyltkKira | Ayhk Kira | Yillsk Kira | Kap. | Satis Fiyati | Satis Fivats |
|BagmsizB8lim No_| No | (m2) |(usb/m2/ay} | (USD/ay} | {Tl/ay} | (UsD/wi) |Orani| (USD) ) |

17 No'lu Bagimsiz

Balim 1.Kat| 131,58 7,50 987 2.870 11.842 |4,50% | 263.160 765.375
34 No'lu Bagimsiz

Bolim 2.Kat] 129,93 7,50 974 2.834 11.694 |4,50% | 259.860 755.777
35 No'lu Bagimsiz

BoOlGm 2.Kat 94,27 9,00 848 2.468 10.181 |4,50% | 226.248 658.020
39 No'lu Bagimsiz

Bolim 2.Kat| 93,71 9,00 843 2.453 10.121 |4,50% | 224.904 654.111
42 No'lu Bagimsiz

Bolim 2.XKat| 138,47 8,00 1.108 3.222 13.293 |4,50% | 295403 855.149
56 No'lu Bagimsiz

Béliim 3Kat| 93,71 9,50 890 2.589 10.683 |4,50% | 237.399 690.450
69 No'lu Bagimsiz

Bélim 4 Kat 92,68 9,50 880 2.561 10.566 4,50% | 234.789 682.861
75 No'lu Bagimsiz

B6lim 4. Kat| 103,11 9,50 980 2.849 11.755 4,50% 261.212 759.709
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SIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME
81 No'lu Bagimsiz
Bolim 4.Kat| 150,88 7,50 1.132 3.291 13.579 |4,50% | 301760 877.639 |
TOPLAM ADIL PIYASA DEGERI . 8.642,76 | 25.136,59 | 103.713,06 | 2.304.735| 6.703.090
TOPLAM YAKLASIK ADIL PIYASA DEGERI 2.300.000 | 6.700.000

7.2.3 Analiz Sonuglaninin Degerlendirilmesi

Degerleme ¢aligmasinda taginmazlann deger tespiti icin emsal kargilagstrma Y&ntemi ve direkt
kapitalizasyon analizi yontemleri kullanilmigtir.

Yontem i uspilia
(Emsal Karsifastirma 7.600.000 2.610.000
Direkt Kapitalizasyon Analizi 6.700.000 2.300.000

Sonuc olarak; gelir getiren miilklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagh elmadigindan ilk ydntemle
hesaplanan Emsal Karsilastirma Yontemi yontemi ile bulunan degerin, taginmazlarin degerini daha saghkli

yansittig diisGn{lmigtir.

» Degerleme konusu taginmazlar Sigli Belediyesi sinirlan icerisinde kalmaktadir. $igli Belediye'sinde
yapilan arastirmalar sonucunda ve mal sahibi tarafindan saglanan yasal belgeler gdz &niinde
bulunduruldugunda, s6z konusu tasinmazlar ile ilgili yapt ruhsatlart ve onayh mimari proje
bulunmaktadir. Bu nedenle tiim yasal gereklerin yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi

gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann ilgili Sermaye Piyasasi mevzuat) hilkiimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortaklhig portfoyine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig

diigiiniilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger titm ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadifimiz ekonomik kosullar da géz
oniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan taginmazlarin degeri asagidaki gibi takdir
edilmigtir.

30.12.2015 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI {KDV Harig)

7.600.000.-TL 2.610.000.-USD
{Yedimilyonaltiyiizbin.- Tdrk Lirasi) {ikimilyonaltiyiizonbin.-Amerikan Dolan)

30.12.2015 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

7.676.000.-TL 2.636.100.-USD
(Yedimilyonaltiyiizyetmisaltibin. (ikimilyonaltiyiizotuzaltibinyiiz.
- Tiirk Lirasi} ~-Amerikan Dolarn

1- Tespit edifen bu deder pesin satisa yonelik piyasa dederidir.

2- 29.12.2015 tarihindeki TCMB dbviz ahs kurlari boz alinmistir.
1 USD=2,9084-Tt, 1 Euro= 3,1921-Tt kabul edilmistir.

3- KDV oram %1 kabul edilmistir.

4- Bu ropor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuoti hikdmierine gdre
hazirlanmustir.

5- Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimoz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir badimsiz kullanidamaz.

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

Degerlemeye Yardim Eden

Murat YILMAZ ﬂ
Esra NESELI Ozan KoL
Degerle Uzi};am {403459) Sorumlu r ani (402293}
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BOLUM 9
EKLER

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek Listesi

Onayl Takyidat Belgesi

Onay!i imar Durum Yazisi

Resmi Bel_ggler

Fotograflar

Ozgegmisler

| bWt

| SPK Lisanslan
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