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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin
27.12.2016 tarihinde 2016REV852 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlan
beyan ederiz;

2 Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmanimin bildigi kadanyla dogru oldugu;

= Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosgullarla sinirli oldugu;

*  Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigy;

& Degerleme Uzmanimin {icretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigs;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina giére gerceklestigi;

®  Degerleme Uzmaninin, mesleki editim sartlarina haiz oldugu;

®  Degerleme Uzmanimin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha dnceden
deneyimi oldugu;

»  Degerleme Uzmanminin, malkii kisisel olarak denetledigi;

® Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini;

» Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini;

= Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan {IVS} kapsaminda diizenlendigini;

= Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre hazirlandigini beyan
ederiz.

=  Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Cevre Jeofizigi”
hilim dalimin profesyanel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisas) olmayip
konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmigtir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$' nin dretim faaliyeti 1ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmigtir.”
Sertifika No : FS 509685
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME

YONETICi QzETi

TN I A IR S LIl Merkez Mah., Baglar Cad., Kagithane Ofispark, B Blok, K:7, No:32 Kagithane
/ ISTANBUL

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Mevcut durumda bog olan 1 adet ofis nitelikli bagimsiz bélim.

TAPU KAYIT BiLGILERI istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez mahallesi, 12648 parsel no’lu,
14.235,30 m? yiiz dlgiimlh, “9 Kath A Blok 10 Kath B Blok 9 Kath C Blok 10
Kath D Blokdan Ibaret B.A.K. Bina” vasif ana taginmaz Gzerinde B Blok, 7.
katta Konumiu, 32 bagimsiz boium numaraii, “yapi kredi koray Gayrimenkui
Yatinm Ortakhig A.S5.” miilkiyetindeki 25448/1581700 arsa payh, “Ofis”
nitelikli taginmaz.

iMAR DURUMU Degerleme konusu taginmazin konumlandigi parsel, 16.06.2007 onay
tarihli, 1/1000 dlgekli, “Kagithane 1. Etap Uygulama imar Plani” kapsaminda
“T4 (MAP) Lejanth Ticaret Alan1” lejandinda kalmaktadir.
Yapilagma kosullar;

e KAKS:2.00'dir.

e TAKS:0.4'tir.

®  Hpa=serbesttir.

27.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Haric)

4.920.000-TL 1.400.000-USD
(Dortmilyondokuzyiizyirmibin.- Tiirk Lirasi) Birmilyondértyiizbin.- Amerikan Dolarn

27.12.2016T ARiHi ITIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

5.805.600-TL 1.652.000-UsSD
{Besmilyonsekizylizbesbinaltiyiiz.- {Birmilyonaltiytizelliikibin.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolan)

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

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuatr hiikiimleri dodrultusundo
hazirlanmstir.

4- Bu soyfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcosidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.

5- Konu rapor teminat amach islemierde kullanilmak Gzere hozirfanmarms
olup Ulusiararas: Dederleme Standartiari’'na gore tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Delal EKINCi

Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLY
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:-405347)
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YRIMENKUL DEGERLEME
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

YRIMENKUL DEGERLEME

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgs A.S. igin sirketimiz tarafindan 27.12.2016 tarihinde,
2016REV852 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez mahallesi, 12648 parsel no’lu, 14.235,30 m? yiiz 8lglimli, “9 Kath A Blok
10 Katli B Blok 9 Katl C Blok 10 Kath D Blokdan ibaret B.A.K. Bina” vasifi ana taginmaz iizerinde B Blok, 7.
katta konumlu, 32 bagimsiz bolim numaral, “Yap) Kredi Koray Gayrimenkul Yatiim Ortakhg A.S.”
miilkiyetindeki 25448/1581700 arsa payl, “Ofis” nitelikli tasinmazin 27.12.2016 tarihli pazar degerinin Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hitkiimleri dogrultusunda hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu degerleme galismasi; GYO kapsaminda portfdyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin yapilmasi
amaciyla hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi — kurum — kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU (402293} kontroliinde
Degerleme Uzmani Ece CALISKAN VURAL (405347) tarafindan hazirlanmigtir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Delal EKINCi yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amacli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 29.11.2016 tarihinde ¢alismalara baslamig ve
27.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmas: yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhi§i A.S. arasinda taraflanin
hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 20.11.2016 tarihli ve 2686 no’lu dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarzk hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Calismasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme iglemini genel anlamda clumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor Yap Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.nin 01.11.2016 tarihli talebine istinaden,
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
calismasi sirasinda migteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2016REVE52 RAPOR TARIHI: 27.12.2016
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKLIL DEGERLEME

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

| Rapor-1 Rapor-2 | Rapor-3***
R?Qbr ‘Tarihi! 1 18.02.2011 23.12.2014 30.12.2015
24.08.2016 (Revize Rapor Tarihi)
Rapor. Numarast | 2010REV424 2014REVES8 2015REV998
Raporu Hazirlayanlar Hiisniye BOZTUNG Hitsniye BOZTUNG Esra NESELI
Coskun KANBEROGLU | Ozan KOLCUOGLU Ozan KOLCUOGLY
Gayrimenkuliin Toplam J 5.546.000.-TL* 4.370.000.-TL** | 4.872.000.-TL**

Naderei (TLY KNV Haric)
i o s S

*Soz konusu degerleme raporu 31 ve 32 bagimsiz béliim no’lu tagmmazlar icin hazirlanmis olup
degerfemeye konu 32 no'lu bagimsiz béliimiin degeri ilgili raporda 2.816.791 TL'dir.

** soz konusu degerleme raporlari 32 bagimsiz bélim no’lu taginmaz igin hazirlanmistir.

*** 56z konusu raporun, 24.08.2016 tarihinde aym rapor no ile revizesi yapilmis olup bu raporun sonug
degeri de 4.872.000 TL (KDV harig) sekildedir.,

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclist Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikli — Beyogiu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayihi Ticaret Sicil Gazetesinde
yaynlanan Sirket Ana 56zlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Liras) sermaye ile kuruimustur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri cer¢evesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulugu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen IS0 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Megrutivet Mah., ismet Oztiirk Sok., Elit Residence, Kat.17, D:42, Sisli/Istanbul
adresinde faaliyet gbsteren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. igcin hazirlanmistir.
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YAP| KREDiI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERi ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yéntemleri

Uluslararas| Degerleme Standartlan kapsaminda lg farkh degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme cahsmasinda Emsal Karsilastirma Yaklagimi ve bir Gelir Indirgeme
Yaklasimi olan direkt kapitalizasyon yaklasim yontemleri kullanilmusgtir.

4.1
Eedvde

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve kargilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yaptlan miilk, agik
pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fivatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olugumu Yaklagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin glinlimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile maln gercek bir degeri vardir” geklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun dnemli bir katan ekonomik é6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yppranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacag) varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ézellikleri, binalarda kullanitan malzemeler, pazarda aym ozelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz &niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gbsteren
cetvel ile binamn gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul
edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanini deger tahminine geviren gelir ve tamimlanan
deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate
abir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm getirisi saglayan gelir
akigl en olasi deger rakarmu ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlan, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlan, borg finansmannin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baglidir.
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME

2.2 Deger Tarimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonu¢ degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlari’na gére deger tamimlan asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alict ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin
gerekli Pazar kosullarin saglanmasi, taraflanin istekli olmas: ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

- Aheve satics makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satii icin maku! bir stire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uizerinden gerceklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin mimkin olmadig kosullarda kullamilan degerdir. Zorunlu satigta kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan hir degerdir.
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YAP! KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 3
DEMOGRAFiK VE EKONOMIK VERILER

Veri aragtirmas, degerleme konusu varhigin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastrmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o &zgiin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimo olur.
Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmamina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik. kamusal ve cevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayalh Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Turkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yilinda Tiirkiye’'de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére 1.045.149 kigi artmigtir.
Nifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kigi) ise kadinlar olugturmaktadr.

Turkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam | Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72,561,312 136.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 137.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 | 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39,511.191 39.229.862

Tirkiye niifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulasmis olup
bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88) 73.722.988 kigiye ulagmigtir. 2011
yihnda binde 13,5 olan yillik niifus artis hiz1 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yihnda binde 13,41, 2015 yihinda ise binde 13,45 olmugtur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillan arasi Tiirkiye
geneli niifus artis oranlarini gérmek mimkanddar.

Niifus Artis Hizi

1,80%
1,60% |
1,40% —
1,20%
1,00%
0,80% -
0,60%
0,40%
0,20% -
0,00%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6's1 (14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,7
ile {5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile {4.168.415 kisi) lzmir, % 3,6 ile {2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile (2.288.456
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kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
78.550"dir.

il Niifus
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
Izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

Ulkemizde 2014 yiinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda &nceki yila gére artis giistererek 31 olmustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan {galigma gagindaki) niifusun orani 2015 yilinda bir énceki yilda oldugu
gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi) olarak gerceklegmistir.

3.2 Ekonomik Veriler

Tiirkiye ekonomisi 2016’ min ikinci geyreginde %3,1 biyiimistir. Harcamalar tarafinda yilin ilk geyreginde éze!
titketim blyUmenin itici glicii almus, biyameye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalaninin 1,7 puan,
stoklarin 0,2 puanhk pozitif katkilarina karsilik, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan blyameyi disiriich etki
yapmistir. Uretim tarafinda sektorlerin geneline yayilan pozitif bir gériniimden bahsetmek miimkiin
olmustur. ingaat ve enerji sektérlerinin biyiimesi ilk ceyrege gére ivme kazanarak %7 ve %5,2'ye ulagmis,
imalat sanayinin biiyimesi ise %5,7'den %3’e gerilemistir. Ikinci geyrekte mali sektdriin biyime hizi ilk
ceyrege gore hafifce diiserek %6,5'ten %5,5'e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anindirilmig veriye
giire 2016 yih ilk geyreginde bir dnceki ceyrege gore GSYiH'da %0,3 artis olmugtur. Haziran 2016 sonu
itibariyla Tiirkiye ekonomisinin biyikligi 2,00 trilyon TL'ye (708 milyar ABD dolan) ulagmistir.

Geyrelderm Gire diryiime () 012 2013 2014 2015 115 2C16

™ 4 iy Tanm 31 35 -21 70 24| -0

378 19% Madencilik 08 -34 56 -23 27 16

3% 1% imalat sanayi 17 37 37 38 &7 30

24% 25*

;_sss Elektrik, gaz, buhar 3.5 13 R4, 1 2.0 B 3.6 (5.2

15:1,,‘ e

ingaat Sanayi 06 70 22 17 65 70

Ticaret 0.0FS498 81,9821 6.5 834

'|||| u Wi u ] w 1 || tl rv I u llllvl |u| Ulagtrma 31 37 31 29 36 il

2012 013 : 2014 2015 | W16 Mali kuruluglar 32 98 73 100 65 55
raynak:TOIK, T3kA

GSYH 21 42 30 40 47 31

Gegen yil déviz kurlanindaki ylikselis ve gida fiyatlarindaki katilik nedeniyle %8,81 ile hikiimetin %5,5 olan
hedefinin oldukca lizerinde tamamilayan yillik enflasyon, Eyliil 2016 sonunda %7,28’e gerilemistir. Bu disiigte
gecen yildan gelen kur artisi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlanndaki stirpriz gerileme etkili olmustur. Yillik
gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eylil sonunda %4,2'ye gerilemistir. Yihn geri kalaninda
i¢ talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asag yonli baskilayicy etki beklerken,
uluslararasi piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eylil ayinda TL'de izlenen deger kaybinin yukar yénli riskleri
artiracagini diigiinliyoruz. OVP'de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.
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Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016"min ilk sekiz ayinda 15 Ticaret Agwds {milyar§, yihk)
dig ticaret agig1 %17 diisiisle 37,5 milyar dolara gerilemistir. Yillik

* 100 |
dig ticaret agig1 ise son alti yilin en dugigl olan 55,4 milyar dolar ;|
olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26 diisiisle 32,1 milyar .

dolara gerileyen cari islemler agig, 2016'nn itk yedi ayinda %13 .« B34

diigiigle 21,7 milyar dolar olmustur. £yliil sonu itibariyla TCMB - Ener)) Harig Dig Ak -30.0

uluslararas) rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar  ° L L N .hapmmssssugensss

seviyesinden 118 milyar dolara yiikselmistir. Bt -k Jal-Taltal Tai_tal Iai
Kaynak: TUIK

Konut satiglarinda 2016 yihnin ilk sekiz ayda yasanan daralmadan

sonra tkim ayinda iopiam konut satigiar gecen yiin aym ayina gore %Zz5 aruig gdsiermigtir. u rakam son 19
ayin en hizh artigina isaret etmektedir. Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi
faizlerinde indirim kampanyalan kredili konut talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek
donem talebinin dne ¢ekilmesinden de kaynaklandigi digintilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artisla 1,29
milyon olan konut satiglari 2016’nin ilk on ayhk doneminde %2 artisla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satiglar {adet)

50 Konut Satrflan {gegennknaraya gore dedyim, |
1400000 &0
1200000 20
s g AR 1
800000 [ II . | -8 Il l-.-'_l.. -
600000 2 I I I [
400000 30
¥ 3 y 3 9 8 3

200000 | §§.§55§§§§§§§5§5‘53

0 = s K]

2013 2014 2015 2015/102016/10 04 pores 16

Kaynak: TUIK

Yabancilara konut satiy ise arka arkaya sekizinci ayda da ;45 Konut Fiyat Deglisimi [yillik)
diigiis gostermis olup bir dnceki yilin ayni ayina gore Ekim  1as |
ayinda %30 diisiisle 14.776 adede gerilerken, toplam 17% -
satiglar icindeki pay1 %1,4’tr. Konut fiyatlannin artiginda 5% 1
2016°nin bagindan beri ivme kaybi séz konusudur, 2015 i:: i
sonunda yilhk %18,4 olan fiyat artip EylUl 2016 sonunda . |
%13,9’a gerilemigtir. Konut kredileri Ekim’de haftahk 4
olarak ortalama 724mn Lira artrmstir. 2015 yilindaki  s% i ,
ortalama haftalik artis ise 345mn Lira seviyesinde w g %3‘%] é]l ”H #‘%]
gerceklesmisti. Kasim ayi itibariyla konut kredilerinde F . | 2012 | 20'1”3 Kyl ]

artigin giiclii bir sekilde sirdiigii g6zlemlenmektedir. kaumak HHha :

Bt

2015

&
I
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BOLUM 4

AYRIMENKLUL DEGERLEME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i ' istanbul
ligesi | Kagithane
_Mahallesi | Merkez
Mevkii : -
_Pafta No
| adabo ] |
ParselNo = | 12648
'Ana Gayrimenkuliin Niteligi 9 Katli A Blok 10 Katli B Blok 9 Katl C Blok 10 Kathi D Blokdan ibaret B.A.K. Bina
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olctimii 14.235,30
Bagimsiz Bolim Niteligi Ofis
Bafimsiz B)im Arsa Payi 25448/1581700
[BlokNo :
Bagimsiz B8lim Kat No 7
| Bagimsiz Bélim No 32
“Malik: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
| Hisse. Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklan ve bu

haklar zerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Kagithane Tapu Miidirligi’'nde 02.12.2016 tarih, saat 14:26 itibariyle yapilan incelemelere ve

ekte sunulan onayli takyidat belgesine gére*;
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME
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YAP| KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME

Beyanlar Hanesinde;
e Y&netim Plam 19/10/2010(21.10.2010 tarih, 12188 yev. no)
e Kat milkiyetine ¢evrilmistir. (18.01.2013 tarih, 1071 yev. no})

Serhler Hanesinde;

e Tiirkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 nolu trafo merkezi ve gecis yeri icin seneligi 1 liradan 99 yil
miiddetle kira serhi (18.07.1986 tarih, 2822 yev. no)

e T.C. Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. Genel Midirligi lehine 1 TL bedel karsihginda kira soziesmesi
vardir.® (95 yiiig 1 TL den) {08.12.2009 tarin, 18420 yev. noj)

* Kira gerhi, BEDAS"In rutin uygulamas: olup “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esasiar

Tebligi'nin” 22. Maddesinin birinci fikrasimin (c) ve {j} bendlerinde belirtilen hacimler cercevesinde ilgili

serhin, tasinmazlarin devrine ve takdir edilen degerine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenku! ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin son U¢ yil icinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kutlanimini ve gelistirmenin yogunluunu diizenlemektedir. Bir degerieme uzmani
imar ve yaps ydnetmeliklerini incelerken, tim glincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olas
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullammi tammiar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabitecek yapi yogunlugunu belirtir.

e [stanbul ili, Kagithane Belediyesi imar Midiirligi’'nde 29.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve ekte sunulan 02.12.2016 tarihli onayli imar durum belgesine gére
degerlemeye konu taginmazin konumlu oldugu parsel, 16.06.2007 tarihli, 1/1000 élgekli “Kagithane
1. Etap Uygulama imar Plani’” kapsaminda, “T4 (MAP) Lejanth Ticaret Alam” lejandinda kalmakta
olup yapilasma kogullam;

«  KAKSmax:2.00'dir.
= TAKSmax:0.40'tir,
* ingaat Nizami: Blok nizamdir.

" Hya: Serbest’tir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.
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v Gayrimenkullere iligkin Mimari Proje, Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

=  Toplam 4 blok igin hazirlanmig 26.02.2010 onay tarihli, 2010/2863 sayili “Onayl Mimari Proje”
bulunmaktadir.

* Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu B Blok'a ait, 03.06.2009 tarihli 2/25 sayih
17.013,22 m? alanli yeni yapi igin verilmis “Yapi) Ruhsat” bulunmaktadir.

= Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu B Blok'a ait, 02.07.2010 tarihli 3/66 sayih,
17.013,22 m? alanli yapt igin, tadilat amagh verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadr.

= Degerleme konusu taginmazin konumiu oldugu B Blok'a ait 16.05.2012 tarih, 3/78 sayih,
17.013,22 m? alanh yapi igin, tadilat amagh verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

" Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu B Blok'a ait 12.10.2012 tarih, 3/36 sayih
17.013,22 m? alanh yapi igin, tadilat amagh verilmis “Yap1 Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME

Ozet tablo

Mimari Projeler

Belge-Tarih | Alan{m? | VerilisNeden

26.02.2010 tarih, 2010/2863 sayili, "Onayh Mimari Proje” - -

Yapi Ruhsatlan,

| Belge-Tarih | Alan{m? | Verilis Nedeni
03.06.2009 tarih, 2/25 sayili, “Yapi Ruhsat” 17.013,22 Yeni Yapi
02.07.2010 tarih, 3/66 sayih, “Yapi Ruhsatt” 17.013,22 Tadilat

1 18.05.20132 tarih, 3/78 caml, "Vap: Ruheaty” Ve L7 V12,0 T e Tadilat
Yapi Kullanma fzin Belgeleri. _ : "

Belge-Tarih | Alan{m? | Verilis Nedeni

12.10.2012 tarih, 3/36 sayili, “Yapi Kullanma izin Belgesi" 17.013,22 Yeni Yapi

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup yapi denetimi Omir Sokak, No:9, Bahgelievier/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Temeltas Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan gerceklestirilmistir.

e Temeltas Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan ilgili proje icin en son 11.01.2012 tarihinde
gergeklestirilmistir. Bu denetim tarihinde, konu projenin tamamlanma oraninin %100 oldugu
belirtilmigtir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri
v.b.) lliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iligkin son {ic yillik dénem hukuki agtdan herhangi bir degisiklik olmadig
bilgisi edinilmistir.
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YAP] KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.m

YRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

YRIMENKUL DEGERLEME

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkuliin acik adresi: : Merkez Mah., Baglar Cad., Kagithane Ofispark, B Blok, K:7, No:32, Kagithane /
iISTANBUL.

Degerleme konusu taginmaza ulasim icin; Kagithane ilce merkezi, Cendere Caddesi {izerinde Seyrantepe
istikametinde gidilirken sola, Sadabat Caddesi'ne ddndlir. Sadabat Caddesi Uzerinde ilerlenirken ilk saga,
Baglar Sokak’a ddniilir. Degerleme konusu taginmazin iginde bulundugu Kagithane Ofispark Projesi, Baglar

Caddeci {izarinda 230 m conra cad kolda konumludur,

Bolgede, yogun olarak eski sanayi tesisleri ve 4-5 kath konutlar yer almaktadir. Taginmazin bulundugu
Kagithane bolgesi, gelismekte olan ve biylk yatinmlarin yapiimasi planlanan hir bélge konumunda olup son
yillarda nitelikli ofis, konut ve AVM prajelerinin agirhk kazandigi bir lokasyondur. Konu taginmazin yakin
cevresindeki ofis binalar, Papirus Plaza, Axis AVM, Metro Gross Market, Eroglu Ofishane ve DAP Yapi Z Ofis
projeleri bulunmaktadir.

Kagithane ilgesi, aymn zamanda kentsel déniisiim projelerinin hizlandigi bir ilgedir. Kagithane ilgesinde birkag
sene dncesine kadar var olan fabrikalar ve {iretim tesisleri, yavas yavas yerlerini nitelikli ofis bloklar ve konut
projelerine birakmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde Axis AVM, Hali¢ Universitesi, Hasdal Cezaevi gibi bilinirligi
yiiksek yapilar bulunmaktadir.

Tagsinmaz, Kagithane merkeze ve toplu tagima giizergahina oldukga yakin kenumdadir.

Mevcutta bulunan ve bélgemin dnemli ulagim akslanndan olan Kagithane-Dolmabahge tiineli s6z konusu
taginmazlara olan ulagim olanagini arttirmaktadir. Bunun yani sira yapimina 2014 yiinda baslanmis olup 2017
yilinda bitirilmesi planlanan Mecidiyekdy-Mahmutbey Metro Hattinin Kagithaneden gegecek olmasi bolgeye
ulagim cesitligi anlaminda alternatif kazandiracaktir.

¥ ; [ . taginmazin
roud : 3 konumiandifi B Blok
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YAPI KREDiI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

AYRIMENKUL DEGERLEME

Konu Gayrimenkulden Bazi Gnemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer | Mesafe (km),
TEM Otoyolu ~4,6km

FSM Koprisi ~92km

15 Temmuz Sehitler Képriisii ~9,3km
Atatiirk Havalimani ~23,0km

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmagz, istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi'nde konumlu olan Kagthane
Ofispark projesinde. B Blok. 7. katta konumlu, 32 bagimsiz bélim numarali. “Ofis” nitelikli gavrimenkuldiir.

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu 12648 no’lu parselde A, B, C ve D olmak lzere 4 blok yer
almaktadir. A, C ve D bloklar kendi aralarinda 2 bloktan olugmakta olup, B Blok’ta birbirine ayni kottan gegisi
bulunan 3 adet blok bulunmaktadir. Parsel lizerinde toplamda fiziksel alarak 9 adet yapi bulunmaktadir.

12648 parselde bulunan A Blok’ta 14 adet bagimsiz bélom, B Blok’ta 32 adet bagimsiz bdlim, C Blok'ta 15
adet bagimsiz bélim, D Blok’ta 15 adet bagimsiz bélim olmak {izere proje kapsaminda toplam 76 adet
bagimsiz bdliim bulunmaktadir. A ve C Blok’ta 6 normal kat, B ve D Blok’ta 7 normal kattan meydana
gelmektedir. Bloklarin zemin katlarinda magazalar bulunmaktadir.

B Blok'ta onayl mimari projesine gore; 2. bodrum katta 252 araclk otopark; 1. bodrum katta otopark ve
teknik hacim; zemin katta 8 adet magaza/ofis; 1., 2. ,3. ve 4. katta 5’er adet ofis; 5. katta, 2 adet ofis; 6. ve 7.
katta 1'er adet ofis olmak iizere toplam 32 adet bagimsiz bliim bulunmaktadir. Taginmazin konumlandig B
blok, betonarme karkas tarzinda inga edilmis olup 2 bodrum+zemin+7 normal kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu 32 numarall bagimsiz bolim, 3 cepheli olup kuzey, dogu ve bati ydnlerine cephesi
bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibariyle tasinmaz, bos durumda olup kullanitlmamaktadir. Blogun 7. normal
katinda yer alan tasinmaz, shell&core olarak tamamlanmig olup teslimat sartlarina gore rapor tarihi itibari ile
%100 tamamlanma oranina sahiptir.

56z konusu tasinmaza girig, karth sistemle kontrol edilmektedir. Taginmaz tek bir alandan olusmug ve duvar
bélmeleri bulunmamakla birlikte biitlin kat alanina sahiptir. Onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore
32 numarali bagimsiz bélimin brit alani 539,71 m?¥ dir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, 12648 no’lu parsel iizerinde yer alan B Blok, 7. katta konumlu bagimsiz
balimdiir.

Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkulde insaat ve dig cephe kaplamalan, giris holleri, i¢ avlu ve
kafeterya dizenlemeleri tamamlanmistir. Aynca giris holl ve kat aralarinda duvar kaplamalan tamamlanmig
olup bagimsiz bélimler bazinda ince isler natamam seklinde teslim edilmistir. Proje aviusunda havuz ve
peyzaj diizenlemesi mevcut olup bodrum katlarda kapal otopark alani bulunmaktadir. Projede her 100 m?
kiralanabilir alan igin 1 araghk otopark tahsis edilmekte oldugu bilgisi edinilmistir. Taginmazin bulundugu B
Blok'ta 2 adet yolcu ve 1 adet yik asansdri bulunmaktadir. Mekanik ve elektrik tesisat katlara kadar
getirilmis olup zemin, duvar ve tavan ddsemelerinin natamam olarak teslim edilmis oldugu gozlenmistir.
Merdiven korkuluklan aliiminyum dograma olmakla hirlikte ortak alanlarnin kaplamasi tamamlanmis
durumdadir.
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME

12648 no’lu parsel iizerinde konumlu B Blok’ta 7. katta konumtu 32 no'lu bagimsiz bélim

Toplam Bina Alani 539,71 m? (Onayh mimari projesine ve mevcut durumuna gre alam)

Yasi ~4

ingaat Tarzi Betonarme

insaat Nizarm Blok nizam

Binamin Kat Adedi 10 kat (2 bc:drum + zemin + 7 normal kat) {Mimari projesine ve mevcut
durumuna gire)

Dis cephe Di5 cephe boyasi

Elektrik Sebeke o

Isitma Sistemi Merkezi sistem ——

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansdr Mevcut {3 adet)

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Yapr Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. milkiyetindedir ve
degerleme tarihi itibariyle bos durumdadir.

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu ana taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle bakimh durumda
oldugu gorialmastir. Bloklarin ic mekanlarinda nitelikli malzeme ve isgilik kullanilmigtor.

B Blok'un 7. normal katinda yer alan tasinmaz, shell&core olarak tamamlanmig durumdadir.

Kat No

_ Kullamim Amaci

AZeminf s

_ Tavan [

__Dograma

Aydintatma

7

B Blok'ta bos durumdaki ofis

Sap beton

Celik konstriksiyon

Aluminyum cam cephe

Tasinmazin zemin ve duvar désemeleri tamamlanmamstir. Zeminler sap beton ile kaph olup duvarlann ince
sivasi yapilmamigtir. Taginmazin pencereleri aliminyum dograma olup sehir manzarasina hakim konumdador.
Tasinmaz, teslimat sartlarina gére %100 tamamlanma oramina sahiptir. Deger takdirinde tasinmazin yukanda
belirtilen ic mekan ingaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate alinmistir.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

RAPOR NO: 2016REVB52

Degerleme konusu taginmaz Kagithane Ofispark Projesi B Blok'taki 32 no’lu bagimsiz bolumddr.
Degerleme tarihi itibariyle Kagithane ofispark projesindeki bloklarin temiz ve bakimh oldugu gérislmiistir.
12648 no’lu parsel, Baglar Caddesi’'ne cepheli konumdadir.

Degerleme konusu gayrimenkullin TEM baglanti yollarina ulasim imkani kolaydir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede ofis kullamiminda yapilar yogunluktadir,

Degerleme konusu bagimsiz bélomiin konumlandig) B blok, 2 bodrum kat, zemin kat, 7 normal kattan
olusmaktadir.

Tasinmazin, degerleme tarihi itibariyle shell&core sekilde bulunmakta olup teslimin de bu sekilde
yapitacagi dgrenilmistir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu B Blok’ta 3 adet asansér mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazin tzerinde yer aldig) parselin belirli bir geometrik sekli olmamakla birlikte
sz konusu parsel diiz bir topografyaya sahipti
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.
BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

YRIMENKUL DEGERLEME

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GOGLOYANLAR ~ ZAYIFYANLAR

v' Tasinmazin bulunduu bélge D-100
Karayolu’'na ve TEM Otoyolu’'na yakin
konumludur.

v' S8z konusu taginmaz yasal evraklarniyla

uyumiudur.

v Taginmazin  konumly  oldugu ana - Degerleme konusu taginmaz ingaatin
gayrimenkul yapr kullanma izin belgesine tamamianmasindan biigiine bos
sahiptir. durumdadir.

v' Taginmazin  konumlu oldugu bélgeye
Dolmabahge-Kagithane karayolu tiineli ile
ulasim oldukca kolay hale gelmistir.

v'  Degerleme konusu tasinmaz nitelikli bir
projede yer almaktadir.

FIRSATLAR | TeHpimeR

x Diinyada ve ilkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tim sektdrleri oldugu gibi
gayrimenkul sektdriinii de olumsuz olarak
etkilemektedir.

¥ Tagtnmazin vyakin cevresinde vyer alan
konutlarin genellikle niteliksiz ve eski yapilar
olmasi sebebiyle, bdlgenin yeni bir gevre
diizenlemesine ihtiyaci vardir.

v'  Degerleme konusu tasinmazin konumiu
oldugu bdlgede yeni konut ve ticaret
projeleri bulunmaktadir. Projelerin
tamamlanmasi ile birlikte bolgeye talebin
olumlu yonde degismesi beklenmektedir.

¥ Yapim asamasinda olan Mecidiyekdy-
Mahmutbey metro hattinin  ulagim
alternatiflerini gesitlendirecek olmas..

6.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galigmasinda taginmazin degeri igin emsal karsilagtirma yaklasimi ve direkt kapitalizasyon
yantemleri kullanilmgtir.

6.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira
Orneklerinin Tamimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkullin bulundugu c¢evrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A,

YRIMENKUL DEGERLEME

v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme
konusu bagimsiz boliime benzer nitelikte ve yakin biyiklikte kapali alana sahip ofis kiralama — satig
bedellerinin oturmus oldugu gbézlenmistir. Bélgedeki ofislerin yer aldiklan projeye, bulunduklan kata,
sahip olduklari cepheye gore birim satis degerlerinin degistigi tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlge, ofis stogunun artis gosterdigi bir bélge olup
taginmazin bulundugu bdlgedeki emsallerin satig fiyatian incelendiginde bdlgedeki istenen satiy
rakamlarda dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin birim satis bedelinin 2.500-2.750
USD/m? ve birim kira degerinin_10-12 USD/m?/ay_araliginda olabilecegi tespit edilmistir. Konu
tasinmazin yer aldig kattaki tek bagimsiz bélim olmasi dolayisiyla taginmazin 12 USD/m?/ay
seviyesinde kiralanabilecegi disiinilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU

Kamlgst'm;n L R --'l('a}§|'ia§t1r|iabilir Ga rlmgnkui_ler : —

1 2 3 4 5 6 70|
Satis Fiyati (USD/m?) 3.000 | 3.568 | 2.539 | 1.802 | 3.150 | 2.118 | 3.008
S Pazarlik Payi o% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | -15%
E x o Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% . 0% 0% 0% 0%
WAigia Satis Kosuliari 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0%
% o é Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogullan -15% | -20% | -5% | 0% -10% 0% 0%

K Lokasyon | 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5o Bina Yasi / Kalitesi 0% | ox | 0% | o% [ ox | o% | ox%
Eitls Bulundugu Kat / Manzara 0% | o% | 0% | 20% | -10% | 20% | 0%
&3 Kullamm Alans 0% | 0% 5% 0% 0% 0% 0%

Konfor Kosullan 0% | 0% 0% 0%

Dizeltilmis Birim Deger (USDfm?) 2.550 | 2.B854 2.533 2.270 2.552 2542
KARSILASTIRMA TABLOSU ‘_15
Kargilastinian Etmenler ' Kari_lla;'tmlabllig' Gayrimenkuller |
1 2 Ex | 3
Birim Kira Fiyati (USD/m?/ay) | 86 | 120 | 123 | 111
A x Pazarhk Payi 0% | -5% -5% -5%
- = Miilkiyet Durumu 0% | 0% 0% | 0% |
¢ *E: Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
=7 3 Yenileme Masraflari 0% | 0% 0% 0%
. Piyasa Kosullan 5% 0% 0% 0%
" Lokasyon 0% 0% | 0% 0% |
E % é Bina Yagi / Kalitesi 10% 0% | 0% 0%
Shchc Bulundugu Kat / Manzara 10% 5% 5% -5%
i = g Kullanim Alar 5% -5% 5% | -5%
Kanfor Kogullari 0% 5% 5% | 5%

Diizeltilmis Birim Deger (USD/m?/ay] 10,00 12,00 12,00 10,00

26.12.2016 tarihindeki TCMB ahis kuru 1 USD = 3,5041.- TL olarak, TCMB satis kuru ise I USD = 3,5104.- TL
olarak esas alinmustir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENK UL DEGERLEME

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken;

e Taginmazin, cevresinin yapilagma durumu, gorinirligh ve reklam kabiliyetinin yiksek
clmast,

e Taginmazin Baglar Caddesi {izerinde, nitelikli bir projede konumlanmasi,

e  Manzara durumu, konumlu oldugu kat,

e Konumlu oldugu yapimin yaps kalitesi, isciligi ve bilinirligi,

e Bdlgenin ulagim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmasi gibi &zellikleri dikkate alinmustir.

e Tasinmaza deger takdiri yapihrken, yukarnda bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik
durumu da gézoniinde bulundurulmustur.

Emsal karsilastirma yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmaza gére olumiu
olumsuz kosullan degerlendirilmis, bolgede yapilan tim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmaza icin deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir,

Birim Satig Degeri Toplam Deger
{USD/m?) (usp)

Blok Kat No B.B. No Alan (m?} Taplam Deger (TL)

1.403.246 4.917.114

o — - =

Torawpiem | ausm| | asd
YAKLASIK TOPLAM DEGER 1.400.000 4.920.000

26.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5041.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,5104.- TL
olarak esas alinmistir.

6.2.2 Maliyet Olugsumlan Yaklagimi Analizi
Bu degerleme gahsmasinda maliyet olusumu yaklagimi uygulanmamstir.
6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir Gelir indirgeme yaklagimi
yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullamlarak deger tespiti yapimistir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yilhk stabilize getirisini baz alan yaklagim,
yeni bir yatinmci agisindan gelir Gireten milkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon oram
elde edebilmek icin karsilastiriabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler.
Daha sonra konu miilkiin sahip olundukian sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen
gelir dizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

e Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
Kapitalizasyon Orani = Yillik Kira Geliri / Gayrimenkulin Satis Degeri

- Dap Ofis Projesi’'nde, 2. katta yer alan 86 m? alanh ofis, 576.200 TL fiyat ile satilmig ve aylik 2.600 TL'
den kiralanmgtir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 2.600 TL/ Ay / 576.000 TL = 0,054
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YAP! KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

AYRIMENKUL DEGERLEME

56z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina géire kira degerlerinin; 10-13
UsD/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satig ve kira rakamlarnindan yola gikarak,
degerleme konusu taginmazin uzun siredir bos durumda olmasi durumu da dikkate alindiginda
kapitalizasyon orani % 6,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkuliin ayhk getirebilecegi kira geliri ve direkt kapitalizasyon orami agagidaki gibi takdir
edilmistir.

Alan Birim Fiyat Aylk Kira Yillik Kira Kap. Toplam Toplam

(m?)  {USD/m?/ay) Degeri{USD} Degeri{USD) Orani Deger (USD)  Deger (TL)

a9
-2

TOPLAMDESER il | '1295308| as538.875
TOPLAM YAKLASIK DEGER 1.300.000 4.540.000

26.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5041.- TL olgrak, TCMB satis kury ise 1 USD = 3,5104.- TL
olargk esas alinmistir,

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yéntemi

Bu degerleme galismasinda nakit akimlari yontemi uygulanmamistir.

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢aligmasi igin hazirlanmamistir,
6.2.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapian miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullanimidr.

Degerleme konusu taginmazin konumiu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar
planindaki lejandi ve meveut kullanimi ile uyumlu olarak “T4 (MAP) Lejanth Ticaret Alan” amagh
kullanimidir.

6.2.6 Miisterek veya Bolliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme caligmasinda, degerlemeye konu bagimsiz b6limiin deger tespiti yapilmistir. Bagimsiz
bélimiin milkiyeti Yapi Kredi Koray GYO A.S.'ye aittir.

6.2.7 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilif1 Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsihgl yéntemleri kullamimamistir,
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENK UL DEGERLEME

BOLOM 7
ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglaninin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda emsal kargilastirma yaklasimi ve bir gelir indirgeme yaklasim ydntemi
olan direkt kapitalizasyon ydntemi kullanilarak tasinmaza pazar deger tespiti yapilmigtir.

EmsalKargilagtirma ™~~~ 1.400.000 4.920.000
Direkt Kapitalizasyon | 1.300.000 4.540.000

Rapor sonug degeri olarak; pazarda incelenen satilmis / satilik emsaller agisindan daha somut verilere
dayanmasindan dolayl, taginmaza emsal karsilagtirma yontemi ile hesaplanan deger olan 4.920.000.-TL

(Dértmilyondokuzyiizyirmibin.-TL), 1.400.000.-TL (Birmilyondortyiizbin.-USD) nihai deger olarak takdir
edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuat
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmadig, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklan Portféyiine Alinmasina Engel Tegkil Edip Etmedigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu bagimsiz bolimiin tapu kayitlannda, devredilebilmesine iligkin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorilg

Degerlemesi yapilan taginmazin mimari projesi Kagithane Belediyesi'nde gériimis ve incelenmigtir.
Yapilan incelemeye gire taginmazin konumlu oldugu vapiya ait; 26.,02.2010 tarihli Onayll Mimari
projesi, 16.05.2012 tarih 3/78 no’lu Yapi Ruhsati ve 12.10.2012 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur.

Konu tasinmaz, ilgili mevzuat kapsaminda ingaatin yasal olarak tamamlandiginin nihai sonucu olan
yapi kullanma izin belgesi ile birlikte ingaat siireci igerisinde gerekli olan mimari proje ve yapi ruhsati
gibi belgelere sahiptir. Taginmaz, bu belgelere sahip olmakla birlikte tapuda kat milkiyetine gecis
islemini gerceklestirmis ve yasal siirecini tamamlamigtir. Konu tasinmazin mevcut kullanimi ile kat
mulkiyeti kurulmus tapu kaydinda tanimb kullamimun értiigtigi tespit edilmistir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Engel Olup
Olmadig Hakkinda Gériig

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parsel, 16.06.2007 onay tarihli, 1/1.000 dlgekli
“Kagithane 1. Etap Uygulama imar Plan” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda kalmaktadir. Parsel
(zerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde inga edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi
birbiri ile uyumludur.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

AYRIMENKUL DEGERLEME

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuah
hilkiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg) portfoyGne “hina” olarak alinmasinda herhangi hir
engelin bulunmadig disiinGlmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligkin; 26.02.2010 tarihli “Mimari Proje” ve 12.10.2012 tarih, 3/36 no’lu
“Yapt Kuiianma izin Beigesi” mevcuttur. Taginmaz, iskanii oiup kat miikiyetine gecerek yasai slrecini
tamamlamigtir.

KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayih Resmi Gazete’de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayil Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gére;

KDV ORANI

| lsverl Teshmlermde,

‘Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda;

f__Net Alan) 150 m? 12| 31,12.2012 Tarihine Kadar Yapl Ruhsatl Allnan Durumlarda,
kadar Konutlarda*; " 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi = 499 TL' ye kadar ise 1%
Ruhsaty Alinan Durumlarda -Yam .
Ruhsatinin Alindig: Tarihte, Emlak 500 - 999 TL arasinda ise 8%
Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m?

| Vergi deﬁerl- 1.000 TL ve lizeri 8% |

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsammdakl l!lerde ve ths vaya birinel srmf olarak In;aatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ln;aatlarda,
konutun net alam 150 m2' nin altinda Ise KDV oram %1° dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz icin % 18 KDV uygulamasi yapilmigtir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.
BOLUM 8

SONUC

YRIMENKUL DEGERLEME

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, cahgma ve hususlara katiiyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlan, cadde
ve sokada nlan cenhesi, alan ve kanumu, vanmimin ingaat sistemi, vas, iscilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gihi degerine etken olahilecek tiim ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayh pazar arastirmasi yapiimigtir,
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz dniine alinarak taginmazin degeri agagidaki gibi

takdir edilmigtir.

27.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINIMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Harig)

4.920.000-TL 1.400.000-USD
(Do rtmifyondokuzylizyirmibin.- Tirk Lirasi) {Birmilyonddrtyiizbin.- Amerikan Dolar}

27.12.2016T ARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

5.805.600-TL 1.652.000-USD
(Besmilyonsekizylizbeshinaltiyiiz.- (Birmilyonaltiyizelliikibin.-
Tiirk Liras1) Amerikan Dolan)

1- Tespit edilen bu deder pegin satiga yonelik pazar dederidir.

2- KDV orani %18 kobul edifmistir.

3- Bu rapor Hgili Sermaye Piyasast Mevzuati hikimleri dodrultusunda
hazirlanmistir,

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz bir pargesidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biittindir bagimsiz kullandamaz.

5- Konu rapor teminat amagl islemlerde kullamimak uzere hozirfanmars
olup Uluslararosi Degerleme Standortiar'na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Delal EKINCI
Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405347) (kisank No. 93)
| -
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YAP! KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

YRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 9
EKLER

Ek Listesi

1 Tapu Fotokopisi

2 Onayl Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durum Belgesi .

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslars
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.

EK 3: ONAYLI IMAR DURUM BELGESI

KAGITHANE HELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Madaraga

Ssy1 ZB124697-2029409-16/5588 07 kLTS
Konu :

YAP| KRED! KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUIGI A.5.
{LGi: 29.11.2015 tarth YXN45S saph dilekseniz.

Xolthana Bicasl, Hamicdle mah, 11648 parse! @ayth yere ait ligide kayith dilekgeniz
incelenmigti

Hamidiys mahallest 12648 parsal 16.06.2007 onanb 171000 Bigekli Kajthane L Etap
Uygutama kmer Planinda T4{MAP) fejanth (TAKSmax-0 40 XAKSmax'2,00,h:serbest) ticaret alamnda
kalenaktacr.

Bilglerinize 2rz ederim.

Adrix Mesker Maballes] Lalerar soksk No:1- Sudabed Hermet Blnass - PK: 34806 - Kajwehase /ISTANBUL
T (OI12) 4400 Feu(@212)2M2035)  Mallw: belaye@lagkiuncbellr Wik
wwwingithse bely

{
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EK 7: SPK LISANSLARI

DAL

Sermaye Plyasasi
Liszms 3m3 Siit e ELbirn m?:lusu

Tarih : 15.02.2016 No : 405347

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (ViI-128.7) uyarinca

Ece CALISKAN VURAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansinu almaya hak kazanmistir,

PO =

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE Sicit MODORU GENEL MUDUR
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