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Sirketin Faaliyet konusu ve Bilgileri

Sirketimiz faaliyetlerinde, Sermaye Piyasasi Kumui Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina ilgkin dizenlemelerinde yazili ama¢ ve konulagagal etmek Uzere
kurulmws olup, Sirket'in faaliyet esaslari, portfoy yatirirm poligkari ve yonetim
sinirlamalarinda, Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun diéreelerine ve ilgili mevzuata
uyulur.
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Yonetim ve Denetim Kurulu Uyeleri 2013 yili hesapia incelemek amaci ile
toplanacak Olgan Genel Kurul Toplantis’na kadar secilardir.Kurumsal Yonetim
Komitesi ve Denetim Komitesinin faaliyet ve gaha esaslari konusunda detayh bilgi
sirketimizin web sitesinde “Yatrimci BAlumu” kismiad yer almaktadir.



Yonetim Kurulu toplantilarinin gindemgirket esas mukavelesinin agikgca Yonetim
Kurulu kararina bganmasini emretti hususlarin, ilgili birimlercairket st yonetimi ve
Yonetim Kurulu tyelerine bildiriimesiyle belirlenrkiedir. Bunun dyinda, Yonetim
Kurulu diyelerinden herhangi birisinin belirli biokuya ilskin karar alinmasi hususunu,
sirket Ust YoOnetimine bildirmesiyle de toplanti giemdi belirlenmektedir.Sirket
Yonetim Kurulu'nda gogiillmesi istenen konular, Finans Direktéri’nde topiakta ve
konsolide edilerek gindem gturulmaktadir. Yonetim Kurulu, glerin gerektirdgi
Olcide toplanmaktadir.Tlrk Ticaret Kanunu’nun 380i1 maddesinin ikinci fikrasi
cercevesinde alinan kararlarla birlikte yil icirdenan kararlarin sayisi 16 olgtwr.

2013 yilinda Yonetim Kurulu Uyeleri’'mizden , gansiz lyelere genel kurulumuzda
belirlendigi tizere her bir bamsiz Uye icin aylik brut 4,000.00 TL vegdr tyelerimize
ise aylik brtit 1,000.00 TL huzur hakki 6demescgelsstiriimektedir.

Yonetim Kurulu tyelerimiz ile gve ikinci dereceye kadar kan ve sihri yakinlarginket
ve bali ortakliklari ile yil icindesu ana kadasirketle iligkili ,taraf olmalarini sglayacak
ve cikar cagmasina sebep olacak olabilecek niteliklerde heghdmr islemleri
olmamstir.Sirketin faaliyetleriyle ilgili Yonetim Kurulu Uyedrinin haklarinda acilnai
herhangi bir dava bulunmamaktadir.

Yonetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Siniri

Yonetim Kurulu Bakani ve Uyeleri Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maeleri ve Sirket
Ana SoOzlgemesi'nin 15,17,18. maddelerinde belirtilen yetléldraizdir.Yonetim Kurulu
Baskan ve uyeleriningirket faaliyet konusuna giresléri bizzat veya bgalar adina
yapmalari ve bu tusleri yapansirketlere ortak olabilmeleri hususunda TTK 395 @63
maddeleri kapsaminda Genel Kurul'dan onay alinndakt®onem iginde, Yonetim
Kurulu Uyeleri ile ilgili olarakSirket'le islem yapma ve rekabet etme yase aykiri bir
durum yganmamgtir. Yonetim kurulu Uyelerininsirket dsinda baka gorev veya
gorevler almasina ikin bir sinirlandirma ise bulunmamaktadir. Ozedlikbazimsiz
Uyelerin 5 deneyimleri ve sektorel tecribelerinin Yonetim Hwrna 6nemli katkisi
dolayisiyla boyle bir sinirlandirmaya ihtiya¢ duyiamaktadir. Ayrica Yonetim Kurulu
Uyelerimize veya yoneticilerimize sirket tarafindan bor¢ verilmesi, kredi
kullandirimasi,tc¢incu bir &i aracilgiyla sahsi kredi adi altinda kredi kullandiriimasi ve
lehlerine kefalet gibi teminatlar verilmesi s@mkisu dgildir.

Ortaklarin tinvani Hisse grubu Pay tuta (TL) imtiyaz Pay
Yapi ve Kredi Bankasi A.* A 10.404.000,00 26,01%
Koray Yapi Endustrisi 4. A 3.015.999,98 7,54%
Murat Koray A 2.000.000,01 5,00%
Selim Koray A 2.000.000,01 5,00%
Semra Turgut A 2.000.000,00 5,00%



Suleyman Yergil A 320.000,00 0,80%
Mustafa Zeki Gonal A 400.000,00 1,00%
Zeynel Abidin Erdgan A 160.000,00 0,40%
Necdet Oztirk A 0,01 0,00%
Koray insaat Sanayii ve Tic./A. A 100.000,00 0,25%
Halka acik kisim B 19.600.000,00 49,00%
Toplam 40.000.000,00 100,00%

* Yapi ve Kredi Bankasi B tipi hisselerinden de % .oraninda satin aglndan, A ve B tipi
hisselerinin toplami %30.45 seviyesindedir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ve Sirket Ydneticilerinin Ozgecmisleri:

FAIK ACIKALIN
Yonetim Kurulu Ba skani

Faik Acikalin, 1987 yilinda Orta @a Teknik Universitesiktisadi ve idari Bilimler
Fakultesilsletme Bolumirnden mezun olduktan sonygasami ve bankacilik kariyerine,
Interbank’ta Uzman Yardimcisi olarakskadi. 1992 ve 1998 yillan arasinda Interbank,
Marmarabank, Kentbank, Finansbank ve Demirbank’i#fettislik, musteri iliskileri
yonetmenlgi, sube muadurlgld ve pazarlama muadugi gibi ¢aitli gorevler dstlendi.
1998 yili mayis ayinda Ebank’ta (daha sonra uluslararasi finans grubu $tatiafindan
bankanin satin alinmasi ile Fortis'te) Genel Mud@ardimcisi olarak goreve fayan
Acikalin, kisa bir sire sonra Yonetim Kurulu wekiollarn arasinda koordinasyon ve
iletisimden sorumlu Ust dizey yonetici olarak atandi. IAgamanda Kredi Komitesi
Uyesi olarak da gorev yapmayaslagan Acikalin, 1999 yili Haziran ayinda banka
binyesinde Genel Mudiir Vekiii ve Yonetim Kurulu Uyeli gorevini ustlendi. 2000
yili Aralik ayinda Genel Mudir ve Murahhas Uye alargoreviendirilen Acikalin,
Disbank’in Fortis Grubu tarafindan satin alinmasimchralan Fortisbank Genel Madurd
olarak gdrevine devam etti. Bu slrecte Fortis’iusldrarasi yonetiminde de gorev
yapmaya bglad1.

Ekim 2007'de Fortisbank'taki gorevinden ayrilaralogan Gazetecilik CEO’su olarak
goreve bglayan Acikalin, Nisan 2009'da Yapi ve Kredi Bankas$. Yonetim Kurulu
Murahhas Uyesi vécra Kurulu Bakani olarak atandi. 2009 yili Mayis ayindan bu yana
Yap! Kredi CEO’su olarak gorev yapan Agikalin, 2@1inda mevcut gbrevine ek olarak
Kog¢ Finansal Hizmetler A.’"de Murahhas Uye vécra Bakani olarak goreviendirildi.
2011 yili 1 Asustos tarihi itibariyla mevcut gorevlerine ilavetéag Holding Bankacilik
ve Sigortacilik Grup Bgkani gorevine getirilen Agikalin, ayrica Yapi KreBortfoy
Yonetimi, Yapi Kredi Yatirim, Yap! Kredi Leasing,a! Kredi Faktoring, Yapi Kredi
Sigorta, Yapi! Kredi Emeklilik, Yap! Kredi Bank Netlend NV, Yapi Kredi Bank
Azerbaycan, Yapi Kredi Bank Moskova, Yap! Kredi EprGayrimenkul Yatirim
Ortakligl, Ko¢ Tuketici Finansmani’nda Y6netim Kurulu ggani, Banque de Commerce
et de Placements S.A.’da Yonetim KurulusBan Vekili ve Turkiye Bankalar Bigi'nde
Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev aliyor.Faik AclikaYapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatinm Ortaklgi’'nda 2011 yilindan itibaren Yoénetim Kurulu Uyglyapmaktadir.



Suleyman Yergil
Yonetim Kurulu Ba skan Vekili

Viyana Teknik Universitesinsaat Miihendisfii Boliumir'nii bitirmesinin ardindan Koray
Grubu’'nda meslek hayatinad@mistir.Yercil, sirketin tim birimlerinde c¢agtiktan sonra
1979'daicra Kurulu Bakan Yardimcilgi'na, 1983'te Genel Mudurlie getirilmistir.
1988-2004 yillari arasinda Genel Mudirliik goreviniyaa icra Kurulu Bakanligi
gOrevini de sdrdarmgfir. 2004-2008 yillari arasinda Yonetim Kurulu skan
Yardimcilgini Ustlenmg, 2008 yilindan itibaren de Yonetim Kurulu ggani olarak
gorevini surdirmektedir.Yercil,1997 yilindan bu gariapi Kredi Koray Yonetim Kurulu
Baskani Vekili'dir.

Ahmet Ashabazlu
Yonetim Kurulu Uyesi

Tufts Universitesi'nin (ABD) ardindan Massachusétistitute of Technology (MIT)'de
(ABD) Makine Yuksek Muhendigti programini tamamlargtir. 1994 yilinda MIT'de
Arastirma Gorevlisi olaraksihayatina bgayan Ashabglu, 1996-1999 yillarinda UBS
Warburg biinyesinde giéli gorevlerde bulunduktan sonra, 1999- 2003 willarasinda
McKinsey & Company, New York'ta Yonetici Dagmanlgi yapmstir. 2003 yilinda Kog
Holding’de Finansman Grubu Koordinatdri olarak g@rdalayan Ashabglu, 2006
yilindan bu yana Ko¢ Holding’de CFO olarak gorepryaktadir. Ahmet Ashalgt,
Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortaklinda 2011 yilindan itibaren Yo6netim
Kurulu Uyeligi yapmaktadir.

Selim Koray
Yonetim Kurulu Uyesi

Eastern Michigan University (ABD)'yi bitirdikten sea meslek hayatina Koray
Grubu’nda Santiye-Maliyet Kontrol Maduri olarak kemstir. 1987 yilinda Merkez
Ofis Satinalma Mudurla gorevine atagnue 1988-1994 yillari arasinda Koray Yapl
Endustrisiicra Kurulu Uyelgi yapmstir. 1994 yilindan itibaren Koray Sigorta Aracilik
Hizmetleri AS ve 1996 yilindan itibaren de Koray Yapi Endistvsi Ticaret AS’'de
yonetim kurulu Giyesi olup 1998 yilindan itibarenrpinsaat Yonetim Kurulu Bgkani,
2004 ‘den itibaren de YKS Tesis Yonetim Hizmetlars. Yonetim Kurulu Bakanr'dir.
Selim Koray, 1996 yilindan bu yana Yapi Kredi KoMynetim Kurulu Uyesi'dir.

Murat Koray
Yonetim Kurulu Uyesi

Ogrenimini Richmond Collegeirfgiltere) ve Eckerd College (ABD)'de yapghr. Koray
Yapi Endiistrisi'nde 1984-1997 yillarl arasinda MimeKurulu ve icra Kurulu Bakan
Yardimcilgl, 1997- 2001 vyillan arasinda Yonetim Kurulu sBan Yardimcilg
yapmstir.2001-2004 yillarinda Koray Holding’de Yonetimukilu Uyeligi, 2004-2007
yillar arasinda Koray Holding Yonetim Kurulu §&nligl ve Koray Yap! Endistrisi'nde
Yonetim Kurulu Bakan Yardimcilgl gorevierinde bulunmgur. 2007-2009 yillari



arasinda Koray Yapi Endustrisi Yonetim KurulusBani olarak gérev yapmsolup, 2008
yilindan itibaren Koray Gayrimenkul ve Yatirim SA. Yonetim Kurulu Bakani,
2009'dan itibbaren Koray Yapi Endistrisi Yonetim Klur Uyesi, 2002 yilindan beri
Sazma Turizm Yonetim Kurulu Bgkanligl gérevini de surdirmektedir. Murat Koray,
1996 yilindan bu yana Yapi Kredi Koray Yonetim Kurlyesi'dir.

Carlo Vivaldi
Yonetim Kurulu Uyesi

Yuksek eitimini Venedik'te Universita Ca’ Foscari'de ticdreve kletme Uzerine
tamamladiktan sonra kariyerine 1998 yilinda Uni@r&tubu bunyesine katilan dort
bankadan bir olan Cassamarca binyesinde 1991 gilbglayan Vivaldi ardindan
kariyerine Grubun Planlama ve Kontrol Departmaniddaam etmitir. Grubun Internet
Stratejisi gelimine katkida bulunduktan sonra 2000 yilinda Undiiie bdlgedeki
biyumesine katkida bulunmak adina yeni kurglnelan Yeni Avrupa BoOlumi’nde
Planlama ve Kontrol Sorumlusu pozisyonuna getigtimi2002 yilinin sonunda Turkiye
gelerek Ko¢ Finansal Hizmetler biinyesinde ve ar@ndapi ve Kredi Bankas! . de
finansal glerden sorumlu Genel Mudur Yardimgil gorevini yuriitmeye bdayan
Vivaldi, bazi Grupsirketlerinin Yonetim Kurulu'nda da Eylul 2007 tanite kadar gorev
almistir. Bu zaman zarfinda Turk bankacilik tarihininlgiyuk birlemesi olan Kogbank
ve yeni satin alinmiolan Yapi Kredi birlemesine de aktif olarak katkida bulungtuwr.
Carlo Vivaldi, EKim 2007°'de UniCredit Bank AvustayAG blnyesinde (Avusturya ve
UniCredit'in Merkez ve D@u Avrupa llkeleri dahil) Malilslerden Sorumlu Yoénetim
Baskani ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérevlendirigniayni zamanda UniCredit
Grubu’nun Merkez ve Dgu Avrupa ktiraklerinin (UniCredit Bankasi Cek Cumhuriyeti -
Yonetim Kurulu Bakani, Zagrebacka Bankasi D.D, UniCredit Tiriac BaskS.A.,
Kazakistan JSC ATF Bankasi ve UGIS) Yonetim Kurinjeliklerine atanmgtir. Carlo
Vivaldi Mayis 2009 tarihinde Yapi ve Kredi BankaiS.'de Yonetim Kurulu Uyesi
olarak atanmgtir. Ocak 2011 tarihi itibariyle Vivaldi Yapi Kré&de (55 milyar Euro
aktif, 6,5 milyon migteri, 950sube ve 17.500 cakn ile Turkiye’'nin en bluyik 4. 6zel
bankasi) Unicrediti temsilen Murahhas Uye ve Gendldir Vekili olarak
gorevlendirilmitir.Vivaldi ayni zamanda, Ko¢ Finansal HizmetletSAe Murahhas
Uye veicra Bagkani Vekili ve Yapi Kredi'nin timstiraklerinde Yonetim Kurulu Bgkan
Vekili olarak gorev yapmaktadir (Portfoy Yonetinviatirnm, Leasing, Faktoring, Sigorta,
Emeklilik, Yapi1 Kredi Bank Nederland NV, Yap! Kre@iank Azerbaycan, Yapi! Kredi
Bank Moskova ve Yapi Kredi Kiltir Sanat Yayincil\yaldi ayrica Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirm Ortak@i’nda 2011 yilindan itibaren Yonetim Kurulu Uyegili
yapmaktadir.

irfan Aktar
Bagimsiz Uye

Galatasaray Lisesi bitirdikten sonra yuksefremimini yurtdginda Viyana Teknik
Universitesi, Mimarlik Fakiltesinde yaparak meslekyatina bgayan Sayinirfan
Aktar; Ankara MT Mistesarlik sitesi velstanbul Intercontinental otelgaati yoneticili
goOrevlerinden sonra kendi smat sirketini kurmw ardindan yurt icinde e#li konut
ingaatlari yapmanin yani sira Libya ve Suudi Arabisi@nkonut ve otel igaatlari



yaparak meslek yamini surdirmgttr.Halen igaat sektériinde mévirlik yapmanin
yani sira, 2013 Nisan ayindan itibaren Yapi Kredrdy Ba&imsiz Yonetim Kurulu
tyeligi gorevini surdirmektedir.

Sinan Erozli
Bagimsiz Uye

Sinan Er6zlu, 1999 yilinda Purdue University (Imdia ABD) Endustri
Muhendislgi Bolumu’'nu bitirdikten sonra meslek hayatina Proghn Modeling
Corporation (Michigan, ABD)'de endustri mihendidamak balamstir. 2003
yilinda Boston College (Massachusetts, ABD)'dglatme Yiiksek Lisansi (MBA)
derecesi almtir. 2003-2005 doneminde Almanya Disseldorfda Gegn
Deutschland GmbH & Co. KG Konsolidasyon Departmasha’ Miduar Yardimcisi
olarak calgmistir. 2006 yilinda, Arkan & Ergin Grant Thornton’atdmadan 6nce,
kisa bir sireistanbul'da Pgabahce Cam San. ve Tic.SA. Stratejik Planlama
Departmani’nda Strateji Planlama Uzmani olarak g@&estir. 2006 yilindan bu
yana Arkan & Ergin Kurumsal Dagmanlik AS.’de Kurumsal Finansman Muduri
olarak caymaktadir. Sinan Erdzli 2012 yilindan itibaren YKpedi Koray GYO
A.S.'de Bagzsimsiz Yonetim Kurulu tyesidir.

Adil Giray Oztoprak
Bagimsiz Uye

1966 yilinda Ankara Universitesi Siyasal Bilgilerakltesi Maliye ve Ekonomi
bélumiinden mezun olan Oztoprak, 1966-1975 donemidddiye Bakanlgl Teftis
Kurulu’'nda gorev alng, 1975 yili icinde Butge ve Mali Kontrol Genel Middardimcisi
olarak gorevini surdirnstiir. 1976 yilindan itibaren birgoksirkette Mali Isler
Koordinatori ve Genel Midir olarak gorev yapan Qmk, 1993-2000 déneminde
Basaran Nas Yeminli Mali Mgavirlik A.S.’de (PriceWaterhouseCoopers) ortak olarak
hizmet vermitir. Adil G. Oztoprak 2000 yilindan bu yana Serbésminli Mali Misavir
olarak meslek hayatina devam etmekte olup;Mart 2@12itibaren Yapi Kredi Koray
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi'dir.

Erdem Tavas
Genel Mudir

Bogazici Universitesiinsaat Muhendisfii Bolimi'nden mezun olduktan sonra ayni
universitede yindnsaat Mithendisfii alaninda yiiksek lisans yapmardindanistanbul
Teknik Universitesinsaatisletmesi Sertifika Programini tamamlatm is hayatina 1991
ve 1992 yilinda Londra’da Rofe Kennard & Lapworttandmanlik firmasinda staj
yaparak bglamistir. 1995 yilinda Incdnsaat'ta Saha Miihendisi olrstur.1997 yilinda
Koray Insaatta Maliyet Kontrolii Mihendigli yaptiktan sonra 1999-2004 vyillari
arasinddS-Koray AS.'nin Kasaba projesinde Planlama Midiiri olarak gdegpmstir.
2004 yilinda Gapinsaat'ta Planlama Midiri olnu ardindan 2005 yilinda OYAK



Insaat'ta Gayrimenkul Gefirme Dangmani goérevine getirilngtir. 2006 yilinda Yapi
Kredi Koray Proje Yonetiminden sorumlu Genel Muddardimcisi olarak caimaya
baglamis, 30.06.2009 tarihinden itibaren Genel Mudur Vekilrak caymasina devam
etmis olan Tavas, 01.12.2010 tarihinden itibaren Genigdli# olarak gérev yapmaktadir.

M.Omiir Oziipek
Finans Direktoru

Istanbul Teknik Universitesi Makine Mithend#IBo6limi’'nden mezun olduktan sonra,
Istanbul Universitesiisletme iktisadi Enstitiisi’'ndeisletme Yonetimi programini
tamamlamy ardindan yiiksek lisans derecesini Southbank Usitesi'nde (Londra)
Finans & Yatinm konusunda yapgntr. Is hayatina Turkish Bank (Londra) i¢ denetim
elemani olarak B#amis,daha sonra ayni bankada Hazine béliminde uzmamakola
calstiktan sonra,1993 yilinda Turkiye’de Bank Expresitazine Bolimi’'nde Fon
Yonetimi konusunda uzman olarak galaya bglamis,1997 yilinda Or Invest (Dublin)
isimli yabanci bir fon ydnetingirketinin Fon Yo6netiminden sorumlu olarak gaha
hayatina devam etg)i2004 yilinda Beko Elektronik 8.finans bolimiinde uzman olarak
basladigl calsmasini, Finansman Yoneticisi olarak surdigi2Q07 yilinda ise Arcelik
A.S.’nin  Risk Yo6netim Bo6luminde Kidemli Uzman olarakaligma hayatini
surdurmigtir. Ozupek Mayis 2009 tarihinden itibaren Yapi drKoray Mali ve idari
Islerden sorumlu Finans Direktorii olarak gorev yapiacik.

Ekrem Semih Bastak
Muhasebe Muduru

Istanbul Universitedktisat Fakiiltesi Maliye Boluminden mezun olduksamra 1993-
1995 yillarinda T.C.Maliye Bakargiinda is hayatina atilng;, 1995-1996 yillari arasinda
Tuarkiye Tutunculer Bankasi 8. de Muhasebe bdlumunde galistir. 1996-2001 yillari
arasinda Coty Kozmetik TicaretA.de muhasebe, finans ve personel departmanlarinda
gorev almgtir. 2001-2003 yillarinda Pont Baum A.S. de ve 2003-2005 yillarinda Golf
Gida ve Dgitim A.S. de Muhasebe departmanlarizgéolarak gorev yaptiktan sonra
2005 yilinda Akfen Gayrimenkul Yatirm OrtakliA.S. de Muhasebe Mudurt gérevine
getirilmistir. Bastak,2008 yilindan itibaren Yapi Kredi Koray Gayrinkel Yatirim

Ortakligi A.S. Muhasebe Muduru olarak gérev yapmakta olup SMMMainina haizdir.

A.Okay Karaata
insaat Koordinasyon veis Gelistirme Miid{r

Viyana Teknik Universitesinsaat Mithendisfii Béliimiinden mezun olduktan sonra ayni
universitede yindnsaat Mihendisfii alaninda yiiksek lisans yapsti. Is Hayatina 1998
yilinda Koray Yapi AS.’de Maliyet Kontrol MUhendisi olarak geamstir. 2001-2004
yillan arasindais-Koray AS.’nin Kasaba projesinde 6nce Planlama Miihendisd420
2006 yillan arasinda ise Planlama Mudurl olaralegdapmgtir. 2006 yilinda Emaar
Properties Gayrimenkul Gelirme AS.de Ihaleler ve Sozleneler Midirii gérevine



getiriimistir. Karaata, 2007 yilindan itibaren Yapi Kredi Kpiasaat Koordinasyon v
Gelistirme Muduru olarak gorev yapmaktadir

Ferhan Has
Imar Mevzuat Mudurt

Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesindex@zun olduktan sonra, 1982 yilinda
Istanbul Buyiikehir Belediyesi Bgazici imar Mudirligiinde § hayatina bgayarak
planlama, ruhsat, yap! kontrol birimlerinde gorddiktan sonra, 1994'déBB Imar
Muddurliginde imar mevzuatindan sorumkef ve muaddr yardimcisi gorevlerini
ustlenmgtir. 2001'de iTU Mimarlik Fakiiltesi Restorasyon ana bilim dalingisksek
lisans programini tamamlagniistanbul 2. Numarali Kiiltir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulunda Buyidehir Belediyesi temsilcisi olarak gérev yapmP006'da
Buyuksehir Belediyesinde yapilanan Koruma Uygulama Demafitdurligt (KUDEB)
kurucu mudur yardimcisi olarak gorev aldiktan s@@@7'de kamu hayatindaki gérevine
emekli olarak son verstir. 2007 yilindan itibaren Yapi Kredi Koraynar Mevzuat
Mudurl olarak gorev yapmaktadir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin Bagimsizlik Beyanlari

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri aday gosterilme siireshasinda,Yonetim Kuruluna
secilmeden 6nce ,Sermaye Piyasas! Kurulu Yondlikelerinde yer alan kriterler
cercevesinde sagida belitlen bgmsizlik beyanini Yonetim Kurulu'na
sunmaktadiSirketimizdeki B&imsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin tamami Gelir Vergis
Kanuna gore Turkiye'de yemis kisilerden olymaktadir.

BAGIMSIZLIK BEYANI

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakh A.S. (Sirket) Yonetim Kurulunda,
mevzuat, esas sOgf@e ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan ilan edderumsal
Yonetim ilkelerinde belirlenen kriterler kapsamindagasiz (ye” olarak gorev
yapmaya aday oldwumu,bu kapsamda,;

a) Sirket, sirketin iliskili taraflarindan biri veyasirket sermayesinde goudan veya
dolayli olarak %5 veya daha fazla paya sahip h@msadn yonetim veya sermaye
bakimindan ikkili oldugu ttizel kiiler ile kendim, gim ve Ug¢incl dereceye kadar kan ve
sihri hisimlarim arasinda, sonsbgl icinde, d@rudan veya dolayli istihdam, sermaye
veya 0nemli nitelikte ticari i§iki kurulmadgini,

b) Son be yil icerisinde, bsgta sirketin denetimini, derecelendiriimesini ve
dansmanlgini yapansirketler olmak Uzere, yapilan agtaalar ¢ergevesindeirketin
faaliyet ve organizasyonunun tamamini veya belti WBlGmini yurutensirketlerde
calismadgimi ve yonetim kurulu tyesi olarak gérev alniadhi,

c) Son be yil icerisinde, sirkete 6nemli dlciide hizmet ve Uringkayan firmalarin
herhangi birisinde ortak, ¢cgain veya yonetim kurulu tyesi olmgdni,

d) Sirket sermayesinde pay sahibi olmadi,

e) Ozgecmiimde gorilecgi (zere bgimsiz yonetim kurulu Uyeli sebebiyle
Ustlenecgim gorevleri gergi gibi yerine getirecek meslekig#im, bilgi ve tecribeye
sahip oldgumu,
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f) Kamu kurum ve kurulglarinda, mevcut durum itibariyle tam zamanli olarak
calismadgimi,

g) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilgomi, sirket ortaklari arasindaki
cikar catgmalarinda tarafsiziimi koruyacgimi, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate
alarak 6zgurce karar veregmi,

h) Sirket faaliyetlerinin gleyisini takip edebilecek ve ustlergm gorevlerin gereklerini
tam olarak yerine getirebilecek dlgigeket islerine zaman ayirabilegani,

i) Sirket sermayesinde pay sahibi olmadi,

beyan ederim.

Yonetim Kurulunda Olu sturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Basimsizligi

Sirketimizde, Yonetim Kurulunun goérev ve sorumlulakhi sglikli olarak yerine
getirmek amaciyla oldurulmus komiteler faaliyetlerini belli prosedirler cer¢ceumde
yurutmektedirler.Komitelerimizde yudritulen gahalar dizenli olarak kayit altina
alinmaktadir. Komitelerimiz tarafindan gesiz olarak yapilan ¢ammalar sonucunda
alinan kararlar yonetim kuruluna oneri olarak sumakta, nihai karar yonetim kurulu
tarafindan alinmaktadir.Yonetim Kurulu Komitelergtkin ve verimli ¢akmasi igin
gerekli koordinasyon ve gozetimigar.2013 yilindagu ana kadar komitelerin ¢ginasi
bakimindan Y6netim Kurulu'nun olumsuz birgslendirmesi olmangtir.Komitelerimiz
Denetim,Risk ve Kurumsal Yonetim Komiteleri’'nderughaktadir.

Denetim Komitesi:

Denetim Komitesi, Sermaye Piyasasi Mevzuati'ndaetitenkomitesi icin 6ngoérilen
gorevleri yerine getirmektedir. Bu kapsamdaketimizin muhasebe sistemi, finansal
bilgilerin kamuya aciklanmasi, pansiz denetimi ve ortaldin i¢ kontrol sisteminin
isleyisinin ve etkinliginin gbzetimini yapmaktadir. Bamsiz denetim kurulunun secimi
ve her aamadaki capmalan denetimden sorumlu komitenin gbzetiminde
gerceklatirilir.Denetimden sorumlu komite, kamuya acgiklaakcyillik ve ara donem
finansal tablolarin, ortaldin izledisi muhasebe ilkelerine, ge@e uygunlguna ve
dogruluguna iliskin olarak ortaklgin sorumlu ydneticileri ve gamsiz denetgilerinin
gorislerini alarak, kendi dgerlendirmeleriyle birlikte ydnetim kuruluna yazlarak
bildirmek zorunda oldgundan, yilda en az dort defa ve gergktle daha sik
toplanir.Denetim Komitesi'ningirket yonetimi ile birlikte sorumlulgu, ic ve ds
denetimin titizlikle surdurtlmesi ve kayitlarin gegirlerin ve raporlamalarin ilgili
kanun, kural ve ybnetmeliklere, ayrica SPK ve UFR@nsiplerine uyguniunun
salanmasidir.Komitede 2 Uye bulunmakta olup,yapilasimaki Basimsiz Yonetim
Kurulu tyesiseklinde olymaktadir.

Kurumsal Y6netim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi,sirketin kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip
uygulanmadiini ,uygulanmiyor ise gerekcgesini ve bu prensipkam olarak uymama
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dolayisiyla ger varsa olgan c¢ikar cagmalarini tespit eder ve yonetim kuruluna
kurumsal yonetim uygulamalarini iysgrici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile
ili skiler biriminin ¢alsmalarini koordine etme,risk yonetim sistemlerini anyilda bir
kez gOzden gecirme,y6netim kuruluna uygun adaylansaptanma ve
degerlendirilmesi,yonetim kurulu uyeleri ile Ust duzeyneticilerin Ucretlendirme
esaslarina gkin oneriler gibi konular Uzerinde cginalar yapar. Komitede 2 Uye
bulunur. Komite, yil icinde kendisine verilen gomevgerektirdgi siklikta toplanir.
Komite Bakan! b&imsiz yonetim kurulu tyesi olup ,gdr Uye ise bamsiz olmayan
yonetim kurulu Gyelerinden secilgtir.Yonetim kurulu yapilanmasi gefieayri bir Aday
Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi giuramadgindan bu komitelerin gorevleri
Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getrdktedir.

Risk YOnetim Komitesi

Sirketin varligini, gelsmesini ve devamini tehlikeye girebilecek stratejik, operasyonel,
finansal, hukuki ve sair her turlu riskin erken pigis degerlendiriimesi, etki ve
olasiliklarinin hesaplanmasi, bu riskleSirketin kurumsal risk alma profiline uygun
olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edilenklede ilgili gerekli dnlemlerin
uygulanmasi, karar mekanizmalarinda dikkate alimwvadu dgrultuda etkin i¢ kontrol
sistemlerinin olgturulmasi ve entegrasyonu konularinda Yonetim Kunuza tavsiye ve
Onerilerde bulunmak. Risk ydnetim komitesi en azlikeden olgur. Komite bakani
bagimsiz uyelerden segiliicra bakani/genel mudir komitede gérev alamaz. Komite
tyeleri, tercihen icraci olmayan Yonetim Kurulu lgyeya da Yonetim Kurulu tyesi
olmayan konusunda uzmansiler arasindan secilir. Komite kendisine verilenregon
gerektirdgi sikhkta toplanir. Komitenin kararlari Yonetim Kuu’'na tavsiye nitefiinde
olup, ilgili konularda nihai karar mercii Yonetim ukulu'dur.Komite, yetki ve
sorumluluk alanina giren konularda Yo6netim Kuruluinbilgilendirilmis olmasini sglar.
Yonetim kuruluna ve denetciye riskler ve carelekknada onerilerini raporlar. Komite
iki Bagimsiz Yonetim Kurulu tyesinden glmaktadir.

Sirketin Sermayesi, Sermayenin %5 ve %10’'undan Fazlsina Sahip Ortaklar:

30 Haziran 2013 tarihi itibariyleSirketin kayith sermaye tavani 100 milyon TL, cikanis
(6denmg) sermayesi ise 40 milyon TL’dir. Sermayenin %340 undan fazlasina sahip ortaklar;

Yapi Kredi Bankasi A. 26,01%

Halka Acik 49,00%
Koray Yapi Endustrisi &. 7,54%
Murat Koray 5,00%
Selim Koray 5,0(
Semra Turgut 5,00%
TOPLAM 97,55%
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Vizyon & Stratejimiz

Yap! Kredi Koray kuruldgu andan itibaren hayata gecfigdinya standartlarinda ilkleri
yansitan proje ve uygulamalari, ortaklarina ylkdeder yaratan yatirimlariyla ,sektorde
liderligini ve farkini kanitlayan énci bir marka olgtwr.

Yap! Kredi Koray, tim deneyimi ve enerjisiyle sgmin surekli dgisen ve geken
gereksinimlerine uygun insan odakl projelegdrayla hayata gecirmeyi
amaclamaktadir. Turkiye’'de ilkleri gerceklezen 6zgiin konseptleri ve kesintisiz gteri
memnuniyeti politikasgirketin baar dykusinde gururlagalig kilometre tglaridir.

Yap! Kredi Koray,deneyimi ve performansiyla getdigi her projede piyasa
beklentilerini dgru analiz ederek keyifli y@m alanlari yaratmanin yaninda gg¢a; kent
mimarisinde glevselligi estetikle bulgturan insan odakli projelerin ,karl birer yatirim
araci olmasina da c¢gitnaktadirSirket gelgen,deisen ve dongen kentlerin
gereksinimlerine mikemmel ¢ozumler tretereXigh gelisiminin yaninda ,verimli
biyumenin de carpici 6rneklerinden biriniglurmustur

Yap! Kredi Koray,mgteri odakli,piyasa beklenti ve trendleriningo analizi slevselligi
estetikle bulgturan, 6zgun ve yuksek nitelikli projeleriyle mimkiltirimazin,bgarili
mali performansiyla ortak ve hissedarlarinin gefewedeser katmaya
odaklanmygtir.Glclini konsept yaratma ve bunlari markaya gtoiminedeki ayirt edici
konumundan alagirket,benzersiz farkindalik yaratan gelecektekigdasi icinde talep
yaratmakta konumunu gugclendirmektedir.

Misyonumuz

Yap! Kredi Koray tum deneyimini,enerjisi ve birikimh kentsel yagamin surekli gegen
ve desisen gereksinimlerine uygun, insan odakl fark yamabzgin projelerin hayata
gecirilmesinde ygunlasmistir.Cazdas kent mimarisindeslevselligi estetikle bulgturan
yasam alanlari ve desr yaratan yatirimlar ile hedef kesimleringbgisini ve dikkatini
cekmeyi hedeflemektedir.

Vizyonumuz

e Performansa odakli birsirket kuoltiri yaratarak si gelistirme ,proje
yonetimi,sayy,sats sonrasi miteri iliskileri ve finansal yonetim konularinda tiim
sureclerini ve organizasyonunu Duinya’nin en iyyrgaenkul firmalan ile
esdeger duzeye getirmeyi,

e Alaninda dunyanin en iyisi olan ydnetim,pazarlane tasarim firmalari ile
satratejik gbirlikleri kurarak gayrimenkul gedtirme ve gayrimenkulde ger
yaratma konusunda sektorin lider kgidumndan biri olmayi;

e Optimum risk-getiri performansi surekdiiile ortaklari ve méterilerine deger
yaratan projeler hedeflemektedir.

Stratejimiz
e Makroekonimik gemeleri iyi analiz edip,azami getiri elde etmek igaynaklar
ile yatirimlar arasindaki optimum dengeyi kurmak;
e Gelecekle ilgili piyasa beklentilerini gou analiz ederek,stratejisini ve portfoy
dagilimini her tarli ekonomik kala uyum sglayacaksekilde diizenlemek;
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¢ Finansal Yonetim,SauPazarlama ile Proje Geglirme ve Yodnetimi konularindaki
nitelikli profesyonel yonetim kadrosunung&adigl rekabetci guicyle, stratejik yol
haritasini vizyonuyla uyumlu cercevede planlamak;

e Risk-getiri dengesini ,ortaklarimiza azamgdeyaratacakekilde yonetmek.

Sirket istiraklerimiz ve Bagh Ortakliklarimiz
Sirketimizin 30.06.2013 tarihi itibariyle,

1-YKS TESIS YONETIM HIZMETLER 1 A.S.
Sirket Merkezi : Yapi Kredi Plaza C Blok 34330 Lewent/istanbul

Sermayesi  :55.000 TL
PAY SAHIBININ SERMAYE | SERMAYE
Adi Soyadi ISTIRAKI PAYI
YAP| KREDI KORAY GYO AS. 28.050 % 51
KORAY YAPI END.TIC.AS. 26.80( % 48,7
MURAT KORAY 5C %0,0¢
SELIM KORAY 50 %0,09
SEMRA TURGUT 50 %0,09
TOPLAM 55.000 % 100

2-GELISiM GAYRIMENKUL VE YATIRIM T ICARETA.S.

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

No:3,Kat.17 D.42 Sisli 343604 stanbul

Sermayesi : 55.740.000 TL
PAY SAHIBININ SERMAYE |SERMAYE
Adi Soyadi ISTIRAKI PAYI
YAP| KREDI KORAY GYO AS. | 55.740.000,00 % 100
TOPLAM 55.740.000,0( % 100

30.06.2013 tarihi itibariyle % 34 dr.

Ekonomik ve Sektorel Gelsmeler

Ekonomideki istikrar ve blyume de gorilen yumgak inis,blytmenin en 6nemli
itici glcl olan insaat sektoriindeki buytime beklentisini yeni yilda annasina sebep
oluyor.

Gelismis Ekonomilerdeki Duraganhga Karsi, Global Kriz Sonrasi Gayrimenkul
Sektérundeki Toparlanma Surlyor
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Avrupa Birligi (AB) ulkeleri dsinda Gelmis tlke ekonomilerindeki buylime istikrar
ve toparlanma sinyali vermekle beraber,Avrupa Bithorg krizinin yarattg olumsuzluk
nedeniyle olgan kirilganigin da yeni yila tanacaini gosteriyor.

Gegctigimiz yil sonlarina dgru AB kaynakli borg¢ krizinin ¢bzimi yolunda atiléanemli
adimlar ve bu amacgla ESM fonunun uygulamaya geciyasinda,bluyimenin temel
taslarinda olan bankacilik sektoriinin yeniden a#tivine donebilmesi ve yatirimcilar
ile tiketiciler acisindan fonlama kayha gorevini ifa etmesi icin yeniden
sermayelendirme planlari ve surdaridlebilirlik adolusturulmaya cakilan bankacilik
birligi ve ortak butgce ve mali politikalar bigii gibi konularin yaninda ABD de son
dakika da vergi politikalari konusunda amieya varilarak butge harcamalari icin iki
aylik erteleme kararlari yaninda Cin’den sengrtzagtre gozlemlenen risklerin yilin son
ceyresinde yok olmaya bgamasi yaninda %7.9 ile beklenenden daha yuksejamlu
biyume hizi ile korkulanin aksine ekonomide ygakuinisin bagariimaya bgladigini
gosteren sinyaller ¢cok olumlu ge¢cmeyen bir yihmhadan 2013 yilina daha pozitif
bakilmasini sglayan gel§meler olarak g6z carpmaktadir.

Kiresel ekonomilerde gorilen genel yglama trendi,global anlamdasamat ile konut ve
ticari gayrimenkul sektorlerindeki faaliyetleri silandirict bir rol oynadi
gorulmektedir.Bunun etkisiyle geride birgktniz  yil icinde geken llke
ekonomilerindeki gegtimiz yillar gére gozlemlenen daha siik ekonomik buyume
hizlari nedeniyle bu ulkelerde de konut ve gayrikugrsektorindeki buyime hizi kriz
sonrasi yillarin altinda kalstir.

Kiresel ekonomilerin lokomotifi konumundaki ABD ,AR: Cin’den gelen sektorle ilgili
gelismeler incelendiinde,ABD insaat harcamalari ,mevcut ve yeni ev gati ile konut
fiyatlarindaki yil boyunca artarak devam etmesii gdlumlu faktorler sonrasi  kriz
sonrasi en yiksek seviyelerine gala pozitif veriler,igaat ve gayrimenkul sektérinde
gorulen toparlanmanin yeni yilda da sugaee teyit ederken.AB tarafinda ise 2011
yilinda baglayan toparlanmanin gegtmiz yil icinde yerini yeniden gerilemeye birgkti
ve bu trendin yeni yila gmaca&ini ama yilin son ceydg/le birlikte sektdrde
toparlanmanin etkisinin hissedilmeyeslamacg! distinilmektedir.Cin’de ise ekonomiyi
kontroll s@utma onlemleri gercevesindesaat sektoriine getirilen kisitlamalar 6zellikle
konut ve ticari gayrimenkulleri olumsuz etkilegtmi.Yeni yilda 6zellikle yilin ikinci
yarisindan itibaren olumlu gefne gosteren ekonomik faaliyetler ile birliktesaat ve
gayrimenkul sektoriinde de hissedilir bir toparlanmaalayaca dngorulmektedir.

Surdurilebilir Ekonomik Biyiime Adina Alinan Ekonomiyi Sogutma Onlemleri
Sektorin Olumsuz Etkilenerek Yavalamasini Sgladi

Istikrarli biyiimeyi sglamak amaciyla enflasyon vesdaggl kontrol altina almak icin
uygulanan ekonomiyi gmtma Onlemleri igaat sektorindeki buylmeyi neredeyse
durdurma noktasinaganistir.Yavaslayan ekonomik faaliyetler neticesinde 6zellikleebz
sektor igaat yatinmlariyla birlikte talep tarafinda da ygaaaya yol a¢ngtir.Bunun
yani sira yil boyunca devam eden KDV belirgzlgibi sektor icin kritik dnemdeki
olumsuz faktorler nedeniyle sektdrde 880 bin civada bir yapi stoku olunustur.
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Konut sektorinde yilin son cegiade oldukga cazip seviyelere gerileyen konut
kredilerinin henliz talebi harekete gecirmemesi nade konut sektdrinde talep
tarafindan gegtimiz yil icinde ciddi bir durganlk yagandgl gozlemlenmitir. Ticari
gayrimenkul sektoriinde ise ofis piyasasinda hemharn de talep tarafindan ean
hareketlilik yil boyunca devam etmekle beraber ,AVAMafi bu olumlu ge$meden c¢ok
etkilenmemekle birlikte,sene icinde uygulanmaya Wtan yeni tgvikler ile organize
sanayi bolgelerindeki lojistik ve sanayi alanlaandse hissedilir bir hareketlenme
gorulmektedir.

Konut ve igaat sektorii 2008 yilinda glan ekonomik krizin etkisini en fazla hisseden
iskolu olmasina r@gmen,2010 yilinda B&na toparlanma ve canlanmgleni gectigimiz
yilda azalarak yerini kismen dganlga biraksa da yilin son cegirde konut
kredilerinde gorulen hareketlenme ve konut fiyatlda gorulen wyilhik %16
seviyelerindeki arfl ile %14 civarlarindaki kira aglari enflasyonun yillik bazda %6.3
seviyesinde oldgu ekonomik ortamda onumuzdeki yillar icin oldukcaniti verici
olmasini yaninda gucli ve istikrarli buylimenin ki en 6nemli etken olan cari acik
problemine kan girdilerinin neredeyse tamami Turk mali olaraktéedeki kipirdanma
son derece dnemlidir.

2013 yilinda sektorde konut ve kira gennin %15-20 arafinda gerceklgecesi
Oongorulmekte ve cari agin %6.8 seviyelerine gerilemesi yaninda Turkiye'gircli ve
istikrarli buyamesi icin gerekli olan %5-6 sevigrendeki biyime hizin uggmasinin
beklenmesi gele@e yonelik tmit ve beklentilerimizi yiksek tutmamsaslamaktadir.

Sirketin Faaliyette Bulundugu Sektdr ve Sektdrdeki Yeri

Tarkiye’de Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklari (“GYQO”)ilk olarak 1995 yilinda
kurulmustur. GYO sektoruntin, tlkemizde hentiz yeni olmagiain, devletin sgladig
vergisel tgvikler sektdre kayda der miktarda kurumsal sermaye gine neden
olmustur.

Gayrimenkul sektoriine olan talebin artmasi ve G¥@Dh kucuk yatirimcilara,duk
meblglar kagiliginda gayrimenkul yatirimi yapabilmesini olanakmesi yeni GYO'
larin sektdre girmesinde etkili olmaktadir.

olanak verecek olan afet yasasinin olumlu etkileribu yil icinde hissedilmeye
baslanac& ve yapilan bu dizenlemeler ile 0zellikle yabkarer konut saginin son
derece kolaylgtirnlarak cazip hale getirilmesi ise yabanci kayngétirnmcilar agisindan
tlkemizin cazibe merkezi olagaongdrulmektedir.

2013 yilinda kentsel dogiim projeleri ile mevcut yapi stanun yenilenmesi yaninda
,2B yasasi olarak tabir edilen dizenleme ve miigkabyasasi ile yabancilarin yatirim
yapip gayrinmenkul edinmelerini @ayacak yeni olgumlar ile 2013 yilinin sektorde
yeni proje ve yatirim firsatlarinin dne cikgcae sirketlerin bliyumesine ivme kataga
disuntlmektedir.
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Aligveris Merkezi (AVM) Yatirimlarinda Buyume Yerini Yeni Bir Dengelenme
Surecine Birakiyor

Gegctgimiz yiIl ekonomideki sgutma onlemleri ¢cergevesinde alinan 6nlemler i@tk
ve perakende harcamalarinda garaiga neden olarak AVM sektoriinde buylmeyi
yavslattirarak yerini dengelenme surecine biraitmPerakende sektoriinde yeri ve
yabanci markalarin biyume potansiyeli ile konsaljdmun devam etmesi AVM
sektdriinde yeni dengelerin gluasina yol agmaktadir.

Gegctigimiz yil boyunca agilan toplam 16 AVM ile 600,0r@etrekare ilave kiralanabilir
alan yaratilirken,toplam da agilan AVM kiralanabdlan 8.16 milyon metrekare olmu
ve kapanan AVM’ler dikkate alinginda ise mevcut kiralanabilir alan stoku 7.93 milyo
metrekare olarak gercekfaistir.

Ofis Piyasasinda Beluk Oranlari Yeni Arzlara Ra gmen Dusuyor

Y1l icinde yapilan yeni ofis arzlar ile artmayavden eden ofis talepleri kalanmaya
devam edilmi ve ofis piyasasindaki canliik ve hareketlilik yioyunca devam
etmitir.Kagithane ,Ataehir ve Kartal yeni ofis bdlgeleri olarak 6ne cikdte
olup,6zellikle Atagehir, Istanbul Finans projesi ile ghrlerinden bir adim 6ne
cikmaktadir.

Ofis kiralarinda ise genel agtistikrari korunmyg ve yilin son ¢eyr@nde yukari yonli
hareketlenmenin ivmesini agtti gozlenmgtir.Talep ve ihtiyagca b#i olarak ofis
yatirimlariyla ilgili gec¢tgimiz yil icinde alinan ruhsat sayilaal ortalama %26iyesinden
artis gostermgtir.

Lojistik Yatirimlar Te sviklerle Hiz Kazaniyor

Yeni yatirim tgvikleriyle organize sanayi bolgelerine (OSB)gleman ilave desteklerin
sonucu bu bolgelere olan ilgi ve talebin artmasglamistir.

OSPB’lerde gorulen hareketlenmeye «hk diger bdlgelerdeki lojistik alanlara gkin
talep ve kiralamalarda ise goreceli olarak yeni ldenge slrecine girilgi
goruluyor.Lojistik  faaliyetlerini  perakende ve ithta gorulen dugganlik
sinirlarken,ihracatta gortlen artsektori desteklemektedir.2012 yilinda ekonomide
gorulen genel yawtamaya kagilik yeni sanayi ve lojistik yatirimlari igin alinayapi
ruhsatlarindaki af12013 yilinda talebin agtiydninde kazanmaya fadigi ivme ile
lojistik sektoriintin cazibesini artirgnal(stinilmektedir.

Sirketin Sektorel ve Yatirim Politikalari

Turkiye'de ilklere imza atan,kurugundan itibaren sektordeki yenilik ve g@étnin
onculiglinii yapmy olan Yapi Kredi Koray geride biragimiz yilda da 6zgln proje
gelistirme yetkinligini ve benzersiz mimari uygulama glcuni performaas@ansitmaya
devam ederek,2013 yilini da pazarsarmalarina dayali dgsen trendlerin ruhunu
yansitan yeni projelerinin ojumu igin fizibilite calsmalarini proje gedtirme
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felsefesinin temelinde yatan kentselsg@a ve cevre ile uyumlu,hedef kitlesinin
intiyaclarina yonelik cgdas ve O6zgun projelerin hayat geciriimesi cercevesinde
surdurecektir.  Onceliklerin  belirlengijher intiyaca cevap verebilecek,est@ti
islevsellikle bulgtugu keyifli yasam alanlari olgturacak yeni gayrimenkul yatirimlari
olusturmaya odaklanmakta ve bu @uoltuda nakit yaratma guclu yuksek mevcut gelir
kaynaklariyla finanse edilecek projelere 6nceliklugesi amaglanmaktadir.

Gayrimenkul yatirnnm ortakliklari icinde oldukca ligenis bir veri tabani ve know-how'a
sahip olan Yapi Kredi Koray,sahip oglubu farklilikla Riva,Go6ktiirk gibi gelecek vaat
eden, gelimeye acik yerlgm bdolgelerinde projeler ofiurmaya odaklanmayi
surdirmektedir.

Yap! Kredi Koray'in ticari ve konut alanlarindanugdn ,estetik ve mimari dokusuyla
farkindalik yaratan benzersiz karma tipteki AarskCankaya projesi Ankara’nin
kalbinde yukselen her ayrintisingiaketin 6zgun glevsel ve elit mimarisi ile seckin ve
nitelikli yaklasimini yansitmakta olup,bitirildinde sehrin c¢ehresini dastirecek bir
cekim alani olgturacaktir.

Mimari kultiirimiize dger katan yeni yapilar ofturma yolunddstanbul’'un son yillarda
en fazla gelim goOsteren yeri Beygu-Tunel’'de yer alan Narmanlh Han'in yeniden
renove edilerek canlandiriimasi icin gah sirket, Turkiye’de kentsel ve tarihi dogiiim
projelerinin en iyi o6rneklerinden birini giturma  yonuandeki caimalarini
surdirmektedir.

Yap! Kredi Koray cevreye duyarli, fark yaratacatojpler gelstirmeye odaklanip,
surekli ve karli buylime hedefini gercejtieme yonindeki c¢ajmalarini araliksiz
surdirmeye devam edecektir.

Mali Tablolar

Finansal tablolar Sermaye Piyasi Kurulu'nun (“SPK3)Haziran 2013 tarih ve 28676
saylll Resmi Gazete'de yayinlanan Seri Il, 14. dinntBermaye Piyasasinda Finansal

Raporlamaydliskin Esaslar Tebgi” (“Tebli ") hiikiimlerine uygun olarak
hazirlanmaktadir.

Satslar

Konsolide net ciro 17,809,456 TL olarak gerceRigtir.Toplam ciro iginde yurtgi pay! yoktur.
Sirketimizin Konsolide Kredi buyuklgl 30.06.2013 tarihi itibariyle 58,176,849 TL olarak
gerceklemistir.

Sirket Portfoy Degeri

Sirketimizin 2013-06 dénem itibariyle varliklarnmaskin ayrintili bilgiler mali tablolar dip notlarinda
verilmistir

Sirketimizin Portfoy buyuklgl 30.06.2013 tarihi itibariyle 111.7 milyon TL odk gerceklgmistir.

Sirketimizin konsolide solo toplam aktif biyukli ise ayni donemde 117.5 milyon TL'dir.
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Pay basina toplam aktif degeri :30.06.2013 tarihinde pay $aa solo toplam aktif dgri 2.94 TL
olmustur

Temel Rasyolar

30 Haziran 2013 itibariyle ge¢cgmidonem sonu karastirmali konsolide temel baz rasyolaagidaki
gibidir :

30 Haziran 2013 31 Aralik 201
Brut kar marji %11.66 %11.8
Net isletme Sermayesi/Ozkaynaklar %123 %41.97
Cari Oran 2.07 1.49
Net Finansal Borg/Ozkaynaklar %168 %80
Toplam Finansal Borg/Toplam Varliklar %52.10 %43.11

Sirket Portfoyu

Sirketimizin 2013-06 donem itibariyle varliklarinkskin ayrintili bilgiler mali tablo dip notlarinda
verilmistir.

Sirketimizin Portfoy buyuklgl 30.06.2013 tarihi itibariyle 111.7 milyon TL odk gerceklgmistir.

Sirketimizin Solo Toplam Aktif dger bluyuklgu ise 30.06.2013 tarihinde 117.5 milyon TLraka
gerceklemistir.

Pay basina net aktif degeri 2013-06 aylik donemde pay doaa solo toplam aktif deeri 2.94 TL
olmustur.

Sirket portféy yatirnmlarinin  dgr bazinda yaklak %53’U0 gayrimenkul sektdrindeki
yatinmlarindan olgmaktadirSirket portfoyiinde yer alan arsa/arazi toplamiriaplam portfoy
icindeki orani %14 ve para ve sermaye piyasasilarade istirakler toplaminin orani ise %42
olarak goérinmektedir.

Sirketin Uyqguladi 81 Temettl Politikasi

Sirketimiz kar d&itim politikasi Sermaye Piyasasi Mevzuatl ve esakavelemizde yer
alan hukumler gercevesinde Genel Kurulda belirléieddr.Kar dgitim politikasi ve
SPK Kurumsal Yonetinilkelerinde éngoériilen detaylari iceren yillik kargdam onerisi
faaliyet raporunda yer almakta, Genel Kurulda da@ak bilgisine sunulmakta, ayrica kar
dagitim tarihcesi ve sermaye artirimlaringkin detayl bilgiler ile birliktesirketimizin
internet sitesinde kamuya duyurulmaktadir.
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Sirketimiz Turk Ticaret Kanunu huktmleri, Sermaysgd&asi Mevzuati, Vergi Mevzuati
ve diger ilgili mevzuat ile esas mukavelemizin kar gdami ile ilgili maddesi
cercevesinde kar @aimi yapmaktadir. Kar datiminin belirlenmesindgirketimizin
uzun vadeli stratejilerigtirak ve b&l ortakliklarinin sermaye gereksinimleri, yatirua
finansman politikalar ile karllik ve nakit durumdikkate alinmaktadirSirket kar
dagitimi ve yedek akce ayrilmasi konusunda Turk TicK@nunu ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda yer alan dizenlemelere Wigket'in genel masraflar ile muhtelif
amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleyarinca Sirket'ce ddenmesi ve
ayrilmasi zorunlu olan melder ile Sirket tizel ksiligi tarafindan 6denmesi gereken
zorunlu vergiler ve mali mukellefiyetler icin ayan kasiliklar, hesap yili sonunda tesbit
olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalem yillik bilangoda goérilen safi (net)
kardan varsa gecmil zararlarinin dgtilmesinden sonra kalan miktagagidaki sira ve
esaslar dahilinde d@gilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalanin % 5'i, Turk Ticaret Kanunu'nun 519. mesiduyarinca 6denmsermayenin
%?20'sini buluncaya kadar birinci tertip kanuni yk@éce olarak ayrilir.

Birinci Temetti

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili icinde yapi b&islarin ilave edilmesiyle
hesaplanacak matrahtan, Sermaye Piyasasi Kurulsa@manan oran ve miktarin altinda
olmamak kaydiylaSirketin kar dgitim politikasi esaslarini da dikkate alarak Genel
Kurulca belirlenen tutarda birinci temettt ayrilir.

ikinci Temetti

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan Blesuduldikten sonra kalan kismi
genel kurul kismen veya tamamen ikinci temettl pégnak dgitmaya, donem sonu kar
olarak bilangoda birakmaya, kanuni veya ihtiyardele akcelere ilave etmeye veya
olaganustu yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

d) Turk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesinin ikingr&sinin (c) bendi gegence ikinci
tertip kanuni yedek akge ayrilir.

e) Kanunen ayrilmasi gereken yedekler ve esasssietke pay sahipleri icin belirlenen
kar pay! ayrilmadikca, blka yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar aktashma ve
intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu Uyelde prtakhk calsanlarina kardan pay
dagitiilmasina karar verilemeyegiegibi, belirlenen kar payr ddenmedikge buileire
kardan pay datilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu'’nun 20 nci maddesindikienlemeler cercevesinde
ortaklara kar pay! avansi gialabilir.

Kanuni yedek akceler toplaminin cikarigmisermayenin yarisini sials olmasi
durumunda, Genel Kurul, ¢ikarilgnsermayenin yarisinsan kanuni yedek akcelerin ne
sekilde kullanilacgl ya da daitilacazi hususunu serbestce kararglagacaktir.

Kar dgitim politikasi cercevesinde, temettiigdam tarihi itibariyla mevcut paylarin

tumune,bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkatelinmaksizin gt olarak
dagitiilmaktadir.Sirketimizin kar dgitiminda imtiyaz bulunmamaktadir.

2012 Yili Temettu Daitimi
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Sirketimizin Kar Daitim Tablolarn "www.yapikredikoray.com” adresingier alan web
sayfamizdaki “Yatirimci Kgesi,” bolimi altinda yer alan “Kar Bdum Politikas!”
kismi altinda verilmektedir.

idari Faaliyetler ve Sonuc

Sirketimiz tst dizey yonetim kadrosu ve gorevigagada gosterildgi gibidir:

Erdem Tavas

Genel Mudur

Is yasamina 1991 yilinda Rofe Kennard & Lapworth Ramanlk firmasinda bgayan Erdem
Tavas 01 Aralik 2010 tarihinde Yap! Kredi Koray GY3. Genel Mudur’liglune atannstir.

Omur Oziipek

Finans Direktoru

Is yasamina 1990 yilinda Turkish Bank,Londolg Denetim Uzmani olarak Hayan Omiir
Ozlipek, 04 Mayis 2009 tarihinde Yapi Kredi Koray@A.S. Finans Direktor'ligline atannstir.

Sirketimizin organizasyon yapisinda yukarida bédrtitst dizey yoneticilerle birlikte Muhasebe
Mudirajmar Mevzuat Midiri  ve Insaat  Koordinasyon vels gelistirme Muduri
bulunmaktadiimar Mevzuat Bolimii direkt olarak Genel Midiireglbalarak calsmaktadir.Proje
Yonetim Bolimi iseinsaaat Koordinasyon vés Gelistrme bolumi ile insaat ve Tasarim
Koordinasyonlari béliminden glmakta olup Genel Mudire pla olarak calgmaktadir.Mali ve
Idari Isler bolumi ise muhasebe finans,insan kaynaklagi,iglem,yatirimc ilikileri,biitce ve
idari isler bolimlerinden olgmaktadiric Denetim Bolumii ise goudan Yonetim Kurulu'na kg
olarak gorev yapmaktadir.

Personelimizle ilgili diger idari hususlari isesoyle 6zetleyebiliriz

Sirketimizin 30.06.2013 tarihli konsolide raporlatibariyle calsan sayisi 40 ki olup
kidem tazminati yukimlugu 138,980 TL'dir.

Insan Kaynaklari Birimi politikalari cercevesindajni niteliklerine uygun adaylar belirler,
yetkinliklerini gz onlne alarak, ayrimcilik yapnaaddeerlendirir ve ge alinmalarini ve ¢aima
hayatt boyunca firsatlardan site yararlanmalarini  gdar. Calsanlarin  performanslari
degerlendiriimekte; yetkinlikleri Olcilmekte ve ihtiglari olan gekim ve kariyer planlari
yapilmaktadir. Caganlarin rekabetci Ucret almalarina yonelik olareki@r bazinda rekabet analizi
yapilarak, Ucret politikalarn tespit edilmekteditersonelimize yasal mevzuat kapsaminda sosyal
haklari duzenli ve periyodik olarak @anmakta olugirketimiz kanun ve yodnetmeliklerin
Ongordigu yasal tazminatlar haricinde personelimiz icin kliar bir tazminat politikasi
yuritmemektediSirketimizin belirlenen hedefler dwultusunda g¢i s&ligl ve k guvenlginin
surekli gelstirmesi ve risklerin tespit edilerek giderilmesip@nelik calsmalari faaliyetlerimizin en
onemli noktalarindan birini ofturmaktadir.

Sirket st dizey yonetim kadrosunu, yonetim kuruleléri, genel madidr ve genel madur
yardimcilari olarak belirlengiir.Ust diizey yoneticilere gianan faydalar tutari, mgaprimler,
SGK isveren primi, §sizlik isveren primi,sigortalar ile yonetim kurulu Gyeleridbdenen huzur
hakkini icermektedir.30 Haziran 2013 tarihi itityéei YOnetim Kurulu tyelerine, genel mudur ve
yardimcilarina gdanan faydalar 326,321 TL'dir. (30 Haziran 20122825 TL).
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Kurumsal Sosyal Sorumluluklarimiz

Sirketimiz her tarli faaliyetinde sosyal sorumlulusilinciyle yasalara ve cevresel
degerlere uyum konusunda 06zen gostererek hareket etmmdsyal sorumluluk ile ilgili
tum calgmalarini ve yatirimlarini, yerine getirilmesi gezakbir gérev anlayi ile degil,
dogal is seyrinin bir parcasi olarak kabul edip hayata meeye cakmaktadir.Zira,
kurumsal sosyal sorumluluk konusundaki yaktave calgmalar, sirketimiz igin yerine
getirilmesi gereken bir gorev anlayile desil bir is yaps bicimi ve d@al is aksinin en
temel yap! tglarindan biri olarak gorulmektedsirket projelerini gerceklgirdigi
bolgelerin sosyal, kultirel, sanatsal ve ekonomiklisgnine katkida bulunmayi
amaclamakta ve bu doltuda sosyal sorumluluk projeleri yuritmeye
calismaktadir.Donem icinde, gevreye verilen zararlardatay sirket aleyhine acilan
dava bulunmamakta ve icinde offimuz sektor ve faaliyetlerimiz dolayisiyla da
sirketimizin gevresel etki dgerlendirmesiyle ilgili bir rapor ¢cailmasi olmartir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakli 81 Mevzuatindaki Degisiklikler:

2010 yih igerisinde, 30.03.2010 tarihli ve 2753%14 Resmi Gazete'de “Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebginde Desisiklk Yapilmasina Dair
Teblig’(Seri:VI, No:27) yayimlannstir.

Sermaye Piyasas! Kurulu, s6z konusu Tglle mevcut Tebli'de yer alan “Portfoye
alinacak her turli bina ve benzeri yapilargkih olarak yapi kullanma izninin alingnve
kat milkiyetinin tesis edilmiolmasi zorunludur’(madde 25/4gklindeki diizenlemeye
istisnai huikiim eklergtir.

Bu kapsamda; mulkiyeti tek baa ya da bgka kisilerle birlikte ortaklga ait olan otel,
alisveris merkezi, § merkezihastane, ticari depo, fabrika, ofis bingsi yapilarin,
tamaminin veya ayri bolumlerinin yalnizca kira venberi gelir elde etmek amaciyla
kullaniimasi halinde anilan yapinin, yapi kullanim@nin alinmasini ve tapu senedinde
belirtilen nitelginin  tasinmazin  mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilebilecektir.

28 Temmuz 2011 tarihinde 28008 sayili Resmi Gaeetgdayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina ilskin esaslar tebginde deisiklik yapilmasina dair tebsi Seri:VI,No:29
ile yayinlanmgtir:-Bu teblig uyarinca gagida bahsedilen maddelerde gdglikler
yapiimstir:

MADDE 1 — 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazetg/dgmlanan Seri:
VI, No: 11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaadliskin Esaslar Tebginin 4 Gncu
maddesinin birinci fikrasinin (1) ve (i) bentleagistirilmi stir.

MADDE 2 — Ayni Tebligin 6 nci maddesinin tgiunct ve dorduncu fikralari
degistirilmi stir.

MADDE 3 — Ayni Tebligin 15 inci maddesine dordincu fikra olaragagadaki
fikra eklenmitir.

“Halka arzdan once ortaklik paylarinin devri hedjiahir orana bakilmaksizin
Kurul iznine tabidir. Bu madde kapsamindaki payidesinde, ortaklikta pay edinecek
yeni ortaklar icin de kurucularda arargantlar aranir.”

MADDE 4 — Ayni Tebligin 22 nci maddesinin ikinci fikrasi ggtirilmi stir.
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MADDE 5 — Ayni Tebligin 23 Uncli maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi
degistirilmi stir.

MADDE 6 — Ayni Tebligin 24 Unctu maddesinin birinci fikrasinin (g) bendi
degistirilmi stir.

MADDE 7 — Ayni Tebligin 25 inci maddesinin birinci fikrasinin (i) ve (bgntleri
degistirilmi stir.

MADDE 8 — Ayni Tebligin 27 nci maddesi dsgstirilmi stir.

MADDE 9 — Ayni Tebligin 30 uncu maddesinin ikinci fikrasi getirilmi stir.
MADDE 10 — Ayni Tebligin 32/A maddesinin ikinci fikrasi gestirilmi stir.
MADDE 11 — Ayni Tebligin 34 Gncl maddesi datirilmi stir.

MADDE 12 — Ayni Tebligin 35 inci maddesinin birinci ve uUgutncu fikralarn
degistirilmi stir.

MADDE 13 — Ayni Tebligin 38 inci maddesi dgstirilmi stir.

MADDE 14 - Ayni Tebligin 41 inci maddesinin birinci ve ikinci fikrasi
yararlukten kaldirlmgtir.

MADDE 15 — Ayni Tebligin 42 nci maddesi Bag) ile birlikte dezistirilmi stir.
MADDE 16 — Ayni Tebligin 43 Gncl maddesi g@stirilmi stir.

MADDE 17 — Ayni Teblige Gegici Madde 7 olaralkasidaki madde eklentir.

“GECICI MADDE 7 — Ortakliklarca, bu Teb# degisikli ginin yayim tarihinden
onceki mevzuat hukimlerine gore, son kez 30/6/2@drhli portfoy tablolarinin
hazirlanmasi ve kamuya agiklanmasi gereklidir.

Ortakliklarca, bu Tebgide finansal raporlara gkin olarak 6ngdérulen hukiamlerin
ilk uygulamasina ise, 30/9/2011 tarihli finansadodarda yer verilir.

Bu Teblig degisikli ginin yayim tarihinden 6nce paylar halka arz edglmian
ortakliklardan, bu Tebide yer verilen portfdy sinirlamalarina ve bu Tghli24 Uncu
maddesinin birinci fikrasinin (g) bendine uyunglagamayanlarin, 31/12/2012 tarihine
kadar s0z konusu sinirlamalara uyurglaaalari gereklidir.

Su kadarki, bu Teb§ degisikli ginin yururlige girdigi tarihte Kurul Karar Organi
tarafindan karara &@nmamg mevcut bavurular ile bu Tebl degisikligi yururlige
girdikten sonra yapilan kaurular, sbu Teblg hukiimlerine gore sonuglandirilir.”

30 Aralik 2011 tarihinde 28158 sayili Resmi Gazetelurumsal Yonetimilkelerinin
Belirlenmesi ve Uygulanmasinasiin teblig Seri IV, No:56 ile yayinlanmtir.Bu teblig
uyarinca IMKB'de slem gdren dier sirketlerle birlikte Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarinin da  uymasi gereken Kurumsal Yonetltkelerinde geni capli
degisikliklere gidilmistir.Bu teblig ile Kurumsal Yonetimilkelerinin Madde 4 ,Madde
5,Madde 6 ve Madde 7,Madde 8 ve Madde 9'lardgisddi ge gidilmistir.Bunlarin
disinda Kamuyu Aydinlatma veeffaflik balg altinda, 2.1 Kamuyu Aydinlatma
Esaslar ve Araclari,2.2nternet Sitesi ve 2.3 Faaliyet Raporlarisibdari altindaki
maddeler; Menfaat Sahipleri $&1 altinda, 3.1 Menfaat Sahipleriniiskin Sirket
Politikalari,3.2 Menfaat Sahiplerinifirket Yonetimine Katiliminin Desteklenmesi,3.3
sirketin Insan Kaynaklari Politikasi,3.4 Miériler ve Tedarikgilerldliskiler ve 3.5 Etik
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Kurallar ve Sosyal Sorumluluk kl&lari altindaki maddeler;4 Yonetim Kurulu g
altinda,4.1 Yonetim Kurulunurslevi,4.2 Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari,4.3
Yonetim Kurulunun Yapisi,4.4 Yonetim Kurulu Topldatinin Sekli,4.5 Ydnetim
Kurulu Biinyesinde Olgturulan Komiteler ve 4.6 Yonetim Kurulu Uyeleringe Wst
Duzey Yoneticilere Sdanan Mali Haklar bgiklan altindaki maddelerde géi
degisiklikler yapilmis ve bu dgisikliklere 30.06.2012 tarihinden ge¢ olmamak Uzere
yapilacak ilk Genel Kurul Toplantisi’'na kadar uysailanmasi istenngtir.

11 Subat 2012 tarihinde Kurumsal Yonetitkelerinin belirlenmesine ve uygulanmasina
ili skin teblig (Seri:lV,No:56)'de degisiklik yapilmasina dair Seri.lV ,No:57 sayili tepli
ile : Seri IV No:56 sayili tebgin:4.37 nolu ilkesinin “g” bendi ; 1.3.10 numaraiaddesi
;4.3.4  numarall maddesi,4.3.5 nolu maddesi; 4.88ddesinin Uguncu fikrasi
degistirilmis olup ayni zamanda ve 4.3.7 nolu maddesine “I” bektenmsi ve ;4.3.10
nolu madde eklemesi yapilgtir.

* 12 Mayis 2012 tarihinde gayrimenkul yatirim ortakiklarina ili skin esaslar
tebliginde degisiklik yapilmasina dair teblig (Seri: VI, No: 33) uyarinca aagida yer
alan degisiklikler yapilmi stir:

MADDE 1 — 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete'dgimlanan Seri:
VI, No: 11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaariliskin Esaslar Tebginin 25 inci
maddesinin (d) bendsagidakisekilde desistirilmi stir.

“d) Ortaklik adina, Gizerlerinde proje ggiiilmesi maksadiyla Ust hakki tesis edilen
gayrimenkulleri mdulkiyetini edindikten sonra veyapt kutigune serh edilms
gayrimenkul safl vaadi sOzlgmesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmek
amaclyla satabilirler.”

MADDE 2 — Ayni Tebligin 28 inci maddesisagidakisekilde deistiriimi stir.

“MADDE 28 — Ortaklgin edinecgi gayrimenkullere igkin ayni haklar Medeni
Kanun hukumlerine gore tesis edilirtifak haklarindan tapuya tescil edilmesirtiyla
yalnizca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve Usakki tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre
milk hakkinin devredilebilmesine skin olarak bu haklari douran sozlgmelerde
herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kahikimleri sakhdir.”

12 Mayis 2012 tarihinde Gayrimenkul Yatinm Ortaldrinailiskin Esaslar Tebginde
degisiklik yapilmasina dair Seri IV.N0o:33 sayili teplyayimlanmgtir:

“MADDE 1 - 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazigeyayimlanan Seri: VI,
No: 11 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnni#iskin Esaslar Tebginin 25 inci
maddesinin (d) bendi ile 28 inci maddesgdgrilmi stir.”

“d) Ortaklik adina,lzerlerinde proje ggiiilmesi maksadiyla Ust hakki tesis edilen
gayrimenkulleri mdulkiyetini edindikten sonra veyapt kutigune serh edilms
gayrimenkul safl vaadi s6zlemesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmek
amacilyla satabilirler”

“MADDE 28 — Ortaklgin edinecgi gayrimenkullere i§kin ayni haklar Medeni Kanun
hiikimlerine gore tesis edilitifak haklarindan tapuya tescil edilmesirtiyla yalniz
intifa hakki ,devremilk hakki ve Ust hakki tesisiriggbilir.Ust hakki ve devremiilk
hakkinin devredilmesine skin olarak bu haklarl dguran so6zlgmelerde herhangi bir
sinirlama getirilemez.Ancak 6zel kanun huktmlekiisr.”

* 6 Nisan 2013 tarihli Resmi Gazetede yapilan aciklaaile 30/12/2011 tarihli ve
28158 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Kurumsal Yietim ilkelerinin
Belirlenmesine ve Uygulanmasinailiskin Teblig (Seri: IV, No: 56)in 5 inci
maddesinin on birinci fikrasindan sonra gelmek Uzes asagidaki fikralar
eklenmistir.
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- (12) YOnetim kurulunun, tyelerinin tamaminin véyiakisminin gorev suresinin
dolmasi veya Uyelin bosalmasi sebebiyle, uyulmasi zorunlu kurumsal yodnetim
ilkelerinin uygulanmasini gamak Uzere karar alamamasi halinde Kurul, ybnetim
kurulundan, 6102 sayili Turk Ticaret Kanununun 4fh@u maddesi uyarinca, genel kurul
toplantisinin 30 gun icerisinde yapilmasini temigenel kurulu toplantiya gamasini
talep eder. Bu sire igerisinde yonetim kurulununegekurulu toplantiya garmamasi
veya genel kurulun toplanarak uyum igin gerekligkkar almamasi halinde Kurul, 6362
saylll Sermaye Piyasasi Kanununun 17 nci maddegsggigee yoOnetim kurulunun
toplanabilmesi ve karar alabilmesi icin gerekli rolae bg& msizlik kriterini sglayan
asgari sayida Uyeyi, yerlerine usuline uygun yeamalar yapilincaya kadar gorev
yapmak Uzere, resen atar. Yeni yonetim kurulu, Kwmuuygun gorginu almak
suretiyle, esas sOzimede zorunlu kurumsal yonetim ilkelerine uyumglagacak gerekli
degisiklikleri yaparak ticaret siciline tescil ve ilardtigir.

- (13) Borsa Sirketlerinin, uyulmasi zorunlu kurumsal yonetim dl&rinin
uygulanmasini gdamak lzereslem yapmak ve karar almak icin yeterli sayida yiimet
kurulu Oyesinin bulunmasina kar yonetim kurulunun veya genel kurulun bigddtuda
gerekli slemleri yapmamasi veya kararlari almamasi halindeuK bu ortakliklara 30
gun sure verir. Verilen sure igcerisinde uyum icerekli islemlerin yapilmamasi halinde
Kurul, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun lvaddesi ger@nce yonetim
kurulunun  toplanabilmesi ve karar alabilmesi icin ergkli olan ve
bagimsizlik kriterini sglayan asgari sayida uyeyi, mevcut yonetim kuruleléynin
yerine resen atar. Yeni yonetim kurulu, Kurul'urgug gorgint almak suretiyle, esas
sOzlgmede zorunlu kurumsal yonetim ilkelerine uyumglagacak gerekli d&siklikleri
yaparak ticaret siciline tescil ve ilan ettirir.”

* 28 Mayis 2013 tarihli Resmi Gazetede yapilan aclkma ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Tliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) yiiruriili ge girmistir.

Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu

Kurumsal Yonetim kavrami dinyada ortaya @kandan itibaregirketimiz bu alanda
yiuksek standartlara emek icin gerekli adimlari hemen atue sirket kalttrintn bir
parcasi haline getirerek azami oranda uygulannagk&ranstir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 04.07.2003 til85/835 sayili karari ile kabul
edilen ve Temmuz 2003'de kamuya ilk olarak acikiane Mayis 2005'te revize
edildikten sonra Aralik 2012 yeni diizenlemeler gleti ‘Kurumsal Yonetimilkeleri’
sirketimiz tarafindan ilk andan itibaren benimsemne bu evrensel prensiplerin eksiksiz
uygulanmasina c¢alimistir.Sirketimiz kurumsal yodnetimin temelini oturan, i)
Seffaflik, ii) Adillik, iii) Hesap Verilebilirlik, iv) Sorumluluk prensiplerine uymayi
kendine ilke edinmgtir.

Seri:lV, No:56 sayili “Kurumsal Yonetirilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasina
Iliskin Teblig” (Seri: IV, No:56 sayili Tebj§) kapsaminda zorunlu olan ilkelere tam
olarak uyulurken, zorunlu olmayan ilkerin de buy@ésunluguna uyum sganmaya
aclisiimistir.Zorunlu olmayan Kurumsal Yonetidikelerine de tam uyum amaglanmakla
birlikte, ilkelerin bir kisminda uygulamada ggman zorluklar, bazi ilkelere uyum
konusunda gerek Ulkemizde gerekse uluslararagoptada devam eden tagtnalar, bazi
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ilkelerin ise piyasanin vgirketin mevcut yapisi ile tam oginemesi gibi nedenlerle tam
uyum hentiz gdanamamgtir. Henliz uygulamaya konulmagolan ilkeler Uzerinde
calisiimakta olupsirketimizin etkin yonetimine katki gdayacaksekilde idari, hukuki ve
teknik alt yapi cadmalarinin tamamlanmasi sonrasinda uygulamaya gesilm
planlanmaktadir.

Yap! Kredi Koray Kurumsal Yonetim ilkelerine tam wypun 6nemine inanmakta ve
sirketlerin yonetim kalitelerinin artmasi, risklenn kontrol edilebilmesi ile Ozellikle
sermaye piyasasinda kredibilitenin ve sayginlartmasini sdadigini disiinmektedir.

Pay sahiplerinin haklari, kamunun aydinlatiimasse#afligin s&lanmasi ile menfaat sahipleri ve
Yonetim Kurulu'nu ilgilendiren karar ve slemlerde, Kurumsal Yonetimilkeleri'ne uygun
calsmalarin  hayata gecirimesini ve bunu payjdayla beraber gerceldgrmeyi
hedeflemel§irketimizin temel amaglari arasinda yer almaktssuedlriilen ¢agmalar bu ilkelerin
sorumluligu gergcevesinde tatbik ve takip edilmektedir.

SPK’nin 10.12.2004 tarih ve 48/1588 sayili topldaiar gergince, istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi’nda iMKB) islem gorensirketlerin 2004 yilina ikkin calsma raporlarindan gmak
lizere, calima raporlarinda ve vardaternet sitelerinde sz konusu Kurumsal Yondikalerine
uyumuyla ilgili beyanlarina yer vermeleri uygun @fdiigiinden, Sirketimizce hazirlanan
“Kurumsal Yonetim Ilkeleri Beyani ve Uyum Raporlargifket internet adresi ve Faaliyet
raporlarimiz icinde yayimlanmaktadir.

Genel Kurul Bilgileri

Genel Kurul toplanti ilani, gerekli hukuki mevzuggrcevesinde mimkun olan en fazla sayida pay
sahibine ulgmayl s&layacak sekilde, MKK'nin Elektronik Genel Kurul Sistemi ile
www.yapikredikoray.com adresinde yer alan integitgmizde en ge¢ Genel Kurul toplantisindan
21 gun once yapilmakta, ayrica gunlik yayinlanksgk tirajli gazetelerden birinin tum Turkiye
baskisinda yayinlanmaktadir. Genel Kurul Toplarimiesinde giindem maddeleri ile ilgili olarak
gerekli dokumanlar kamuya duyurularak, tim bildlende yasal slreclere ve mevzuata
uyulmaktadir.Genel Kurul toplantilarimiz genellikleYap! Kredi Bankasi Genel Mudurluk
binasinda yapilmaktadir. Genel Kurul toplantilammi yapildgi mekan tum pay sahiplerinin
katihmina imkan verecekekilde planlanmaktadir.Genel Kurul toplantisindandemde yer alan
konular tarafsiz ve ayrintili bgekilde, acik ve anfalabilir bir ydntemle aktarilarak; pay sahiplerine
esit sartlar altinda dgiincelerini agiklama ve soru sorma imkani verilmelkigerileri dikkate
alinmaktadir . Olgan Genel Kurulumuzda toplanti esnasinda ortakialeyiciler ve toplantiya
katilan menfaat sahipleri tarafindan sorulan sweultoplantida hazir bulunan Yonetim Kurulu
Uyemiz ve Ust Kademe Yoneticilerimiz tarafindarekli aciklamalarda bulunulmaktadir.

Sirket Etik Kurallari

Tam Sirket  calsanlarindan sjirket kdlturindn butinlginid sglayacak tavir ve
davranglar sergilemeleri beklenmektedir.Buna ek olarak tgatsanlardan beklenen,
sadecesirket desil sirketin bali bulundygu anasirketlerin de isminin saygirgini ve
kurumsal yapisinin guveniligini korumak ve geftirmektir.

Gegici personel de dahil olmak Uzesieket blnyesinde istihdam edilen tim egahlar
sirket Etik Davrang Kurallar’'na uymakla yakumladdrler.
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Tum paydalardan § etigi kurallart ve bu kurallari destekleyen tim uyguiém
prensiplerine uymalar beklenir.

Sirket ile Calisan iliskileri

Sirket, surdurdlebilir blyuimeyi gtayacak katma deeri yaratan en Barili ve yetkin
profesyonellerden odan, en c¢ok tercih edilen ve herkesin pargasi olamalgurur
duydusu ideal kurum olmay hedeflemektedir.

Bu cercevede;

sise alma ve istihdamda tek olclii olaraje iuygunluk vasfini aramak, ayrimcilik
yapmadan firsatsétli gi sazlamak,

» Sirketi ileriye goturecek en nitelikli gencleri veedeyimli profesyonelleri kazanmaya
calismak,

 Calsanlarin yeteneklerinden, glicinden ve yaragicitlan azami fayda gamak,

» Calsanlann gitilmesi, yonlendiriimesi ve gadiirilmesi igcin imkan ve firsat gtli gi
saglamak,

» Adil ve rekabetgi Ucret politikalari, etkin ve jektif performans dgerlendirme sistem
ve uygulamalar ile arilarn édullendirmek,

* Yukselme ve d&dullendirmede firsatitégi saglayarak cakanlarin sirkete olan
baglih gini artirmak,

 Calisma barginin sureklilgini saslamak,

» Calsanlara temiz, ssikh ve guvenli cagma kagullar saglamak,

« Isbirligi ve dayangmanin en énemli unsur olgu seffaf ve kagihkh saygiy tgvik
eden, cablma ortamini yaratmak ve kalici kilmak,

« Isyerinde tacize hic bigekilde miisaade etmemek,

* Calsanlarin gorg ve Onerilerini dgerlendirmek, yanittamak ve motivasyon arttirici
tedbirler almak;

» Calsanlar ile ilgili 6zel bilgileri, hukuki zorunlulukaricinde, ¢akanin izni ve bilgisi
olmadan ucuncgahislarla paylgmamak,

« insan haklarina saygil olmak,

Calisanlarla ilgkiler agcisindan temel prensipleri gturur.

Calisanlarin Uymasi Gereken Etik Davrans Kurallari

Sirket calsanlarindan beklenenlegagida siralanngtir:

. Yasalara daima uymak,

. Temel ahlaki ve insani gerler cercevesinde gorevlerini yerine getirmek,

. Tam iliskilerinde kasilikli yarar sglamak amaciyla hakkaniyetli, iyi niyetli ve

anlaysli davranmak,

. Her ne amacla olursa olsursikie kurulwlardan hicbirsekilde haksiz kazang

sgglamamak, rgvet almamak ve vermemek,

. Surdurulen goérevilerde, ilgils ietigi  kurallar ve bu kurallari destekleyen tim
uygulama prensiplerine uygun olarak hareket etmek,

. Acikca  yetkilendirilmedikce sirketi taahhit altnda birakacak  bir
davrangta,beyanda ya da yamada bulunmamak,

. Diger calsanlarn rahatsiz edecek velveya zarargratacak davraglarda

bulunmamak,s ahengini bozmamak,

27



. Sirketin bilgi ve bilgi sistemleri de dahil olmak ée, tim maddi ve gayri maddi
varliklarinasahsi mali gibi 6zen gostermek, bunlari olasi kaygrar,yanl kullanma,
suiistimal, hirsizlik ve sabotajlara kakorumak,

. Sahsi cikar ve/veya siyasi aktivite ve c¢ikar icin sa@e zamanini vesirket
kaynaklarini dgrudan ve dolayl olarak kullanmamak.

Risk Yonetim veic Kontrol Mekanizmasi

Sirketimizin i¢ Kontrol Bolimii‘'nun glevi Yonetim Kuruluna Bgli olarak calsan ve i¢
kontrol prosedurleri esasinda gerekli kontrol venedami yapan i¢ kontrol uzmani
tarafindan yuaratialmekte olup,ayricgirketimizin ilgili hesap ddénemi slresince,Yapi
Kredi Bankasi¢ Denetim bolimi ile Kog Holding Denetim gurubrafendan periyodik
denetimler yapilmakta ve bulgular tst yonetim i@n¥tim Kuruluna raporlanmaktadir.

Yap! kredi Koray'in maruz kalg@i bahca riskler; finansal riskler (kredi, kur, faiz,
likidite ve sermaye riski), operasyonel riskler wekuki riskler olarak U¢ ana deta
takip edilmektedir. Piyasalarin 6ngorulemgzhedeniyle maruz kalinan g#i risklerin
sirket performansi Uzerindeki potansiyel olumsuziletkh en aza indirgenmesi ve
menfaatleri dgrultusunda yonetilmesi amaclanmaktadir.

Sirketin bgzimsiz denetimden gecsnmali tablolar ve dip notlan bilgilerinde maruz
kalinabilecek risklerin niteli ve duzeyi konusunda bilgi verilerek olasi sen&ayo
karsisindaki olgabilecek risk durumlari konusunda detayli bilgikunulmakta olup,bu
bilgiler SPK teblg ve duzenlemeleri ile TTK dizenlemleri glaltusunda kamuya
aciklanipsirketin internet sitesinde yer almaktadir.

Kredi Riski

Grup’'un kredi riski esas olarak ticari alacaklaand dg@abilmektedir.Ticari alacaklar,Grup
yonetimince ge¢mitecrubeler ve cari ekonomik durum g6z 6nline ahkasserlendiriimekte ve
uygun orandaupheli alacak karligi ayrilarak risk yonetimi yapiimaktadir.

Faiz orani riski

Faiz orani dgisikliklerinin Grup varlk ve yukumlaluklerine etkisiaiz orani riski ile
ifade edilir. Bu risk, faiz d@simlerinden etkilenen varliklar ayni tipte yukamiélerle
karilamak suretiyle yonetilmektedir.

Likidite riski

Ihtiyath likidite risk yonetimi, yeterli 6lciide niakve menkul kiymet tutmayi, yeterli
miktarda kredi glemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabiligiini ve piyasa pozisyonlarini
kapatabilme glicinu ifade eder.

Grup’un mevcut ve ilerideki muhtemel borg gereksilerrinin fonlanabilme riski, yeterli
saylida ve yuksek kalitedeki kredi gkyicilarinin egilebilirli ginin strekli kilinmasi
suretiyle yonetilmektedir.Grup yodnetimi, likiditaskini yonetmek amaciyla, yatirim
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ihtiyaci ve gecmyi donemdeki likidite pozisyonlarini da dikkate alafdaanka kredisi
kullanmaktadir.

Doviz kuru riski

Grup, doviz cinsinden borclu veya alacakli bulunutaeblglarin TL'ye ¢evrilmesinden
dolay! kur dgisiklerinden dgan doviz kuru riskine maruz kalmaktadgirket, s6z
konusu riski ¢gtli finansal enstrimanlar kullanarak hedge etmeftedviz pozisyonunu
surekli olarak analiz edilip gssiklikler karsisinda gerekli goriilen tedbirler uygulanarak
etmektedir.

Sermaye Risk Yonetimi

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri,ortaklar diger hissedarlara fayda gamak
ve sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygumnage yapisini surdirmek ve
Grup'un faaliyetlerinin devamlgini,biyimesini ve Kkarlgni artirici  politikalar
sglayabilmektir. Grup, sermayesini ve alinan kredileri en iyi getigilayacaksekilde
yonetmeye cajmaktadir. Grup yonetimi finansal riskleri azalt&@rup’un kredibilitesini
yukseltici, Grup’un devamlgini, buyimesini ve karlgini arttirici politikalar belirler ve
izler. Grup sermaye yapisi s0z konusu politikalastekleyici seviyede olmalidir
Sermaye yapisini korumak veya yeniden dizenlemelGup ortaklara 6denen temett
tutarint SPK’nin temettt ile ilgili hikimlerine uyg sekilde deistirebilir,sermayeyi
hissedarlara iade edebilir,yeni hisseler c¢ikambile borglanmayr azaltmak icin
varliklarini satabilir.

Sirket Risk Ydnetim Misyonu

e Sirket faaliyetleri nedeniyle okabilecek risklerinsirket aktif ve pasif dengesini
optimize edecekekilde yonetilmesi;

e Sirketin maruz kalaga her turlt riskin minimize edilmesi;

o Sirket faaliyet ve yatirimlari nedeniyle glcak risklerin optimalsekilde
yonetilmesi;

e Dizenleyici ve Denetleyici Kurum kanun, yonetmelie teblglerine uyum
sa&lanmasi;

e Sirketin belirlenen proforma sonuglarina volatililen minimize edilerek
ulasiimaya calgiimasi

Risk YOnetim Komitesi

6102 sayil Turk Ticaret Kanunu'’nda ve Sermaye $iga Kurulu Kurumsal Yonetim
Ilkelerinde yer alan hilkiimler g6z 6niinde bulundarak, riskin erten saptanmasi ve
etkin bir risk yonetim sisteminin ofturulmasi amaclariyla Yonetim Kurulu’'na tavsiye ve
onerilerde bulunmak tzere Risk Yonetim Komitesilkomustur.

Risk Yonetim Komitesinin kuruma amagirketin varlgini, gelsmesini ve devamini
tehlikeye dgirebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukw&isair her tarli riskin
erken tespiti, dgerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi risklerinSirketin

kurumsal risk alma profiline uygun olarak yonetiBneraporlanmasi, tespit edilen
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risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi, ket mekanizmalarinda dikkate alinmasi
ve bu dgrultuda etkin i¢ kontrol sistemlerinin gliwrulmasi ve entegrasyonu
konularinda Y6netim Kurulumuza tavsiye ve oneriéebdilunmak.

Risk Yonetim Komitesi'nin gorevleri;

- Sirket hedeflerine ukamayi
etkileyebilecek mevcut ve olasi risk unsurlarinmarémsal Risk Yonetimi (ERM)
sistematti cercevesinde tanimlanmasigddendiriimesi, izlenmesi vgirketin risk
alma profiline uygun olarak ilgili risklerin yonétiesine ilgkin prensiplerin
belirlenmesi, karar mekanizmalarinda kullaniimassg&lanmasi,

- Olasilik ve etki hesaplarina gorgrkette
tutulacak ve yonetilecek, payléacak veya tamamen ortadan kaldirilacak risklerin
tespiti,

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

- Risk ybnetim sistemlerinin  g6zden
gecirilmesi ve risklerin yonetim soruml@unu Ustlenen ilgili bolimlerdeki
uygulamalarin, komite kararlarina uygun gercgkiémesinin gézetimi,

- Teknik iflasin erken tgisi ve Yonetim
Kurulu’nun bu konuda uyariimasi, 6nlemlergkin oneri gelgtiriimesi,

- SPK duzenlemeleri ve Turk Ticaret
Kanunu ile komiteye verilen/verilecekgdir gorevleri yerine getirmek,

Komite yukaridaki konularda Yonetim Kurulu'na yazilveya so6zli olarak
degerlendirmelerini ve tavsiyelerini bildirir.

Risk Ydnetimi ve Risk Yonetim Komitesi Calsmalari

*Satislar,verimlilik,gelir yaratma kapasitesi,bor¢/6zkajn orani ve benzer konularda
sirketi etkileyebilecek ileri donuk riskler mevcutiidhimda gortlmemektedir.

*Sirketin dngurlen risklere kar uygulamaya catigl politika ve yonetemler finansal
tablolar dipnotlarinda ve faaliyet raporunda “Risinetim veic Kontrol Mekanizmas!”
basligl altinda agiklanmaktadir.

*Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortalgh A.S.’nin 27 Temmuz 2012 tarihli
yonetim kurulu toplantisinda 1 Temmuz 2012 tarikiydrirlize giren 6102 sayili Tark
Ticaret Kanunu'nun 378'nci maddesine uyum ve ydnetkurulu bunyesindeki
komitelerin etkin cabmasini sglamak amaciylasirketin varlgini, gelsmesini ve
devamini tehlikeye diirebilecek risklerin erken ghisi, tespit edilen risklerle ilgili
gerekli 6nlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilinesaciyla cabmalar yapmak tzere
Risk Ydnetimi Komitesi'nin kurulmasina ve Banligina b&imsiz yonetim kurulu Uyesi
Sayin Sinan Er6zli’nin, uyglne ba&msiz yodnetim kurulu dyesi Sayin Adil
Oztoprak'in getiriimesine karar verilgtir. Komite kurulusu sonrassirketin risk yonetim
sistemini dgerlendirerek gerekli risk raporlama esalarinideinek dsinda gerekli risk
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yonetmelgini yayinlamstir.Komite belirlenen g6rev tanimlari dahilinde y&@p
calismalari ve rapor bulgularint ydnetim kurulunun kaige sunmaktadir.

*Sirket faaliyet ve hizmetlerinin etkin,gtvenilir Jeesintisiz birsekilde yurattulmesi igin
stratejik planlama ve vizyon dahilinde hazirlanayilik is planlari i¢ kontrol tarafindna
denetlenmi ve planlar ile mevcut faaliyet yili icin yapilanitge gerekli prosedurler
dahilinde kontrol edilngi olup olumsuz bir bulguya rastlanmatm.Mali raporlama
sisteminden gdanan bilgilerin batunlgu,tutarlgl  glvenilirligi ve zamaninda elde
edinilebilirligi yaninda gerekli guvergin sgzslanmasi yolunda rutin kontrollerin yaninda
haftalik,aylik ve yillik gibi periyodik yapilan kdomller ile sa&lanmakta olup bu
kontroller etkinlgi ve kontroli komite tarafindan kontrol edilip déieemektedir.Bu
konularda yil igcinde olumsuz bir olaya rastlanmgawiup i¢ kontrollerin etkinki teyit
edilmistir.

*Sirketin ic Kontrol Boliimu faaliyet raporundaki, ilgili kisiaitinda aciklanan genel ana
hatlar dahilinde yil icinde c¢aimasini sutrdirmg olupgirket acisindan kanun ve
yonetmelikler ile prosedurlerine aykirihk stel edecek herhangi bir bulgu
raporlanmanstir.ic Kontrol bélumi bgimsizlgini koruyacaksekilde calsmasi icin
gerekli calgmasartlari sirket tarafindan sdanmaktadir.

*Hesap donemi iginde 6zel denetim veya kamu denegarektircek bir olay olmangtir.

ic Kontrol

Ic Kontrol DepartmaniSirket'in gerceklatirdigi tiim faaliyetlerin niteliklerini dikkate
alarak, operasyonlarin verimfili ve etkinligini saslamak amaciyla operasyonel
faaliyetlerin kontrolleri, ilegim kanallar ile bilgi sistemlerinin ve finansalp@lama
sisteminin kontroll ile mevzuata uygunluk kontrahelen olgan i¢ kontrol faaliyetlerini
planlar, gerceklgirir ve koordine eder. ic kontrol sistemlerinin  etkingini
degerlendirerek,Sirket'in varliklarinin korunmasini, faaliyetlerintken ve verimli bir
sekilde Kanuna ve ilgili dier mevzuatagirket ici politika ve kurallara uygun olarak
yuratilmesini, muhasebe ve finansal raporlama rsisti@ guvenilirligini, batinligind
ve bilgilerin zamaninda elde edilebilgini saglayarak i¢ kontrol sistemlerinin ve i¢
kontrol faaliyetlerinin riskleri ortadan kaldirmake 6nlemek amaciyla ggtiriimesini
saglar.

I¢c Kontrol Departmanr’nin gérev, yetki ve sorumlutrk asagida belirtilmistir:

e Ust Yonetim’i, 6nemli bulgular hakkinda zamanindigiendirmek, denetim ve
kontrol faaliyetleri siiresince ortaya ¢ikan oneatéiylari ve gerekli durumlarda
Yonetim Kurulu'na raporlama yapmak.

e Faaliyet sonuclarini gerlendirerek ¢gtli kontrol sistemlerinin geftiriimesini
planlamak. Riskleri belirlemek, derlendirmek ve yonetim seviyelerine
raporlamak amaciyla ¢ faaliyet ve klemler Utzerinde surekli kontroller
yaparalSirketin genelindekic Kontrol Sistemi'nin etkingini 6nceden belirlenen
kontrol noktalari bakimindan gerlendirmek.

o Sirket'in karsilastigi temel riskleri (operasyonel ve piyasa risklezjemek;
kontrol edilen birimlerden gerekli agiklamalariggaletmek ve suiistimallerden ve
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hatalardan kaynaklanan zarar ve riskleri azaltmakaayla ilgili birimlere
Onerilerde bulunmak.

Sirket faaliyetlerinin, mevzuata, i¢ yonetmeliklergdnetim stratejilerine ve
politikalarina uygun olarak yapilip yapilmgdi kontrol etmek;Sirket’in i¢
yonetmeliklerinin ve uygulamalarinin gglrilmesi hakkinda goriibildirmek.
Kendi gorev tanimi ve sorumluluklarn glholtusunda, i¢ kontrol fonksiyonunun
etkinligi ve yeterliligine yonelik kontrol cagmalari yapmak.

Yonetim Kurulu ve Ust Yoénetim'in genel ve 6zel yidkdirmesine dayanarak
yukamltluklerin yerine getirilmesini valemlerin yapilgini kontrol etmek.
Gorevlerin fonksiyonel ayirnminin yapilip yapilmguohi; cift asamali ¢apraz
kontrol ve imza usullerinin tesis edilip edilmgohi; ve belirli limitlerin
tzerindeki glemler icin onay verme seviyeleri de dahil olmakiigzyetkilendirme
ve sorumluluklarin agik¢a tanimlanip tanimlanrmadikontrol etmek.

Bilgi sistemi ve yonetimine gkin faaliyet ve bu faaliyetlere gkin streclerin
kontrollerini yapmak.

Nakit para, menkul kiymetler ve benzeri finansalrlikdarin ergimine,
kullanimina ve guveniine yonelik glem ve faaliyetlerle ilgili olarak tst yonetim
tarafindan belirlenen genel ve 06zel risk sinirlarive kurallara uyulup
uyulmadgini incelemek.

Konsolide mali tablolar verileri ile bilgilerin dmwulugunu kontrol etmek amaciyla
gerekli surecleri olgturup kontrollerini yapmak.

Genel Kurul

2012 faaliyet yiliSirket Olazan Genel Kurul'u 19 Mart 2013 tarihindstanbul’da

yapiimstir.Olagan Genel Kurulu’'na ifikin olarak hazirlanan ve imzalanan Genel Kurul
Toplanti Tutang ve Hazirun Cetveli www.yapikredikoray.coadresli internet sitesinde

ilan edilmitir.

Ekspertiz Rapor Ozetleri

Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A. S.

Degerlemenin Amaci
Bu rapor, méterinin talebi ve 24.09.2012 tarihli sogieeye istinaden, Gagim
Gayrimenkul ve Yatirnm Anonirirketi'nin "pazar degeri" ni tespit etmek tzere

dizenlenmgtir. Raporun amacsirket yonetimi, hissedarlar ve ilgili taraflarinsal, mali

ve ticari hususlarda alacaklari kararlarda yardmazak bgimsiz bir gorg sunmaktir.

Deger Standardi ve Tanimi
Raporun dayangi deger standardi olatpazar degeri", dezerlemesi yapilagirketin,

uygun bir pazarlamanin ardindan birbirindegibvesiz istekli bir aliciyla istekli bir satici

arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraftaerhangi bir igkiden



etkilenmeyecgi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetliibsekilde hareket ettikleri
bir anlama cercevesinde gerleme tarihinde el ggstirmesi gereken tahmini tutardir.
"Pazar degeri" nin belirlenmesinde, yasal yukumlalukler ve imtilsgibi sinirlamalara
tabi olmayansirketin yonetimi ve politikalari tizerinde kontroligli bulunan sahiplik
paylarinin, faaliyetlerini stirdirmekte olateyen bir tgebbus olarak ifade ettikleri der
temel alinmytir. Gorisimuze gore, bu kavram, glrlemeye kongirketin en verimli ve
en iyi kullanimini temsil etmektedir.

Diger taraftan, bir vargin fiyatinin, slem anindaki piyasa kallarinin ve tarafimizdan
hesaba katilmayan ghr etkenlerin ayri ayri veya birlikte dikkate aliasnyla
belirlenecgi de aciktir. Dolayisiyla, bu raporun sonuglarssei alim veya satiminda,
halka arzda ve/veya azinlik hisselerinin gatla olgabilecek dgerlere gére dnemli
farkliliklar gosterebilir.

Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi, 30.09.2012 olarak belirlentini Bu tarihin secilmesindeki temel
gerekge, bu tarihte, mali dénem sonu olmasi neterdgerleme sirecinde yararlanilan
cssitli tipte bilgilerin kolaylikla ulgilabilir olmasidir.

Degerlemenin Kapsami

Degerin tespiti ve raporlanmasi sirecinde, Sermayadaiyn Kurulu tarafindan
yayimlanan'Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Berleme Standartlari Hakkinda
Teblig (seri:VIIl, no:45)" hukumlerine uygun hareket edilktir.

Genel Bilgiler

Gelisim Gayrimenkul ve Yatirirm A., 2008 yilinda Turkiye'de kurulmgtur. Sirket
faaliyetlerini 683255 ticaret sicil numarasi ile ¥@y1s Caddedismet Oztiirk Sokak
No:17 Elit Residence K:17 D:4$sli istanbul adresinde stirdiirmektedir.

Sirketin ana sOzlgnesine gore amag ve konusag@adaki is ve islemleri kapsamaktadir:
Gayrimenkul yatirimi yapmak amaciyla her nevi gagmkulu almak, satmak, kiraya
vermek, kiralamak, gayrimenkullerin belirli bir peckapsamina alinarak gk
kazandiriimasi suretiyle kazang elde etmektir

Sermaye ve Ortaklik Yapisi
Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim A.'nin 30.09.2012 tarihi itibari ile sermayesi
68.200.000 TLolup ortaklik paylarinin dalimi asagida verilmitir.

Pay Sahibi Pay Tutan Pay Orani
Yapi Kredi Koray GYO AS. 68.199.996 TL 99,99%
Silleyman Yergi 1TL 0,00%
Murat Koray 1TL 0,00%
Alessandro M.Decio 1TL 0,00%
Ibrahim Tamer Hgmoglu 1TL 0,00%
Toplam 68.200.000 TL 100%

Sirket Degerleme Yaklasim ve Yontemleri
Sirket deserlemesinde temel olarak 3 yayjla kullaniimaktadir. Bu yakkamlar
sunlardir:
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e Pazar Yaklami
e Varlik Esasli Yaklaim
e Gelir (indirgeme) Yaklgimi

Her bir yaklgim igerisinde, farkli dgerleme yoOntemleri ilesirket deseri tespit
edilebilmektedir. Kullanilan bu derleme yontemlerinin her Dbirsirket deserini
belirlemek Gizere kendine 6zgu hesaplama prosedigdzebilmektedir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklgmi, deserleme konusyirketi, piyasada satiimbenzer niteliktekgirketlerle,
sirket mulkiyet haklariyla ve menkul kiymetlerle kdastirmaktadir. Pazar yalkdaninda
kullanilan veri kaynaklarl arasinda en sik kullanilicti, benzer niteliktekiirketlerin
milkiyet haklarinin alinip satilgh halka acik hisse senedi piyasalairketlerin blok
satginin yapildgl piyasalar ve degerleme konususirketin mulkiyetine yodnelik daha
onceden gercekdarilmis islemlerdir.

Pazar yaklgminda, benzer niteliktekgirketlerle yapilan kanlastirmalarin makul bir
esas! olmalidir. Bu benzer niteliktefiketler, degerleme konusuyirket ile ayni sektdrde
veya ayni ekonomik dgskenlere bgli olan bir sektérde olmalidir. Bu kalastirma
anlamh birsekilde gerceklgtiriimeli ve yaniltici olmamalidir.

Varlk Esasli Yaklasim

Sirket deserlemelerinde varlik esasl yakim, farkli varlik tipleri igin kullanilan maliyet
yaklasimi ile benzer niteliklere sahiptir. Varlik esaghklasimin temeli, ikame prensibine
dayalidir, yani bir varfin deseri, o varlgl olusturan parcalarin tamaminin yenilenmesi
maliyetinden daha fazla olmayacaktir.

Varlik esash yaklgamin uygulanmasinda maliyet esasl bilan¢co yermaddi olan ve
olmayan tum varliklar ve borclar pazargde veya uygun olan bir Bka cari dger
tzerinden hesaplangnibir bilango kullaniimaktadir. Burada vergilerin agzo6niine
alinmasi gerekebilir. g&r pazar veya tasfiye gerleri uygulanirsa satimaliyetleri ile
diger giderlerin de dikkate alinmasi gerekmektedir.

Gelir (indirgeme) Yaklasimi

Gelir yaklgimi, bir sirketin, sirket mulkiyeti hakkinin veya menkul kiymetin ghxini,
gelecekteki kazancglarin buginkugeeni hesaplayarak takdir eder. En sikwhaulan iki
gelir yaklgimi yontemi, dgrudan gelir indirgeme ve indirgengnnakit aksi analizi
(velveya temettii) yontemidirindirgeme orani, kullanilan gelir tanimi igin uygun
olmaldir.

Gelirin dggrudan indirgenmesinde bir temsili gelir seviyess|ig degere dongtirmek
amaciyla bir indirgeme oranina bélundr veya biirggdrpaniyla carpilir. Teoride gelir,
bir cok farkl gelir ve nakit aki tanimiseklinde olabilir. Uygulamada ise dlgulen gelir
genelde ya vergi dncesi gelirdir ya da vergi sorngasrdir.

Indirgenm§ nakit akgl analizi (ve/veya temettil) yonteminde nakit akmlgelecekteki
her bir donem igin ayr ayri tahmin edilir. Bu nakkimlari daha sonrgmdiki deger
teknikleri kullanilarak bir iskonto oraninin uygalaasiyla dgere dongturular. Bir gok
nakit aksi tanimi kullanilabilir. Uygulamada genellikle, natkit aksi (hissedarlara
dagitilabilecek nakit aki) veya gercekigen temettiler (6zellikle azinlik konumundaki
hissedarlarin durumunda) kullaniimaktadir.
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Degerleme Calsmasinda Kullanilan Yontemler

Degerleme calkmasinda'pazar yaklasimi"ni temsilen kaglastirilabilir firma deseri
yontemi,"varlik yakla simi" ni temsilen net defter geri yontemi veé'gelir yaklasimi”ni
temsilen indirgenmginakit akslari analizi yontemi kullanilngtir.

Varlik Yakla simi Sonuglari

Duzeltilmis Ozvarlik Degeri Yontemi

Duzeltiimis Ozvarlik Degeri, sirketlerin sahip oldgu tum varliklarin kullanici agisindan
ifade ettgi piyasa dgerinin hesaplanarak, bundairketin tim borclarinin diiilmesi
sonucunda kalan derdir. Bu dgerin hesaplanmasinin temel amaci, gelecekteki
faaliyetlerden bgimsiz olarak boyle birsirkete sahip olmanin kaga mal olgoa
belirlemektir.

Duzeltilmis Ozvarlik Degeri’'nin hesaplanmasinda en énemli sorun alani sahipan
bina, makine ve tesis gibi sabit kiymetlerinsdetakdiridir. Ancak ne yazik ki, bir go
kullanilmis durumda olan bu gibi sabit kiymetlerin gemun ikinci el pazarinin
bulunmaysi bu konuda yapilacak tahminlerin ¢ok buyuk yanilpeylari icermesini
kacginiimaz hale getirir.

Sirketin aktifinde kayith gayrimenkullerin maliyéiedelleri aagida gosterilmgtir:

Sirket aktifinde kayitli stoklarin (gayrimenkullejiekspertiz dgerleri Yapi1 Kredi Koray
GYO AS. tarafindan Vektor Gayrimenkul Berleme AS.’ye yaptiriimsgtir.

Kurumsal Finansman

SIRA NO iLi iLGESI KOYU MEVK ii PAFTA ADA PARSEL MAL iYET
(T
1 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU ESKDAMLAR 1 1 2.672.000
2 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU ESKDAMLAR 1 2 525.000
3 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU ESKDAMLAR 1 3 310.000
4 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU ESKDAMLAR 1 4 324.500
5 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU ESKDAMLAR 1 5 144.500
6 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU ESKDAMLAR 1 6 1.805.000
7 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU ESKDAMLAR 1 7 285.000
8 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU SITMAPINARI 1 8 1.060.0D
9 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU SITMAPINARI 1 9 1.082.0D
10 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU SITMAPINARI 1 10 5.888@
11 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU SITMAPINARI 1 11 1.486@
12 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU SITMAPINARI 1 12 972.500
13 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU SITMAPINARI 1 14 1.137.00C
14 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU SITMAPINARI 1 15 375.500
15 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU SITMAPINARI 1 16 1.194@
16 ISTANBUL BEYKOZ GOLLU SITMAPINARI 1 17 901.000
17 ISTANBUL  BEYKOZ GCAYAGZI BEYLIKMA  F22.COLAI  1.164 1 8.938.000
NDIRAGIFT A
LIGi
18 ISTANBUL BEYKOZ GAYAGZI  GAYAGZI BEYLIK 1 2.989 7.554.00C
19 ISTANBUL BEYKOZ GAYAGZI  GAYAGZI BEYLIK 1 2.993 5.153.000
20 ISTANBUL BEYKOZ GAYAGZI  GAYAGZI BEYLIK 1 2.991 4.627.00C
21 ISTANBUL BEYKOZ GAYAGZI  GAYAGZI BEYLIK 1 2.994 5.940.00C
22 ISTANBUL BEYKOZ GCAYAGZI  GAYAGZI BEYLIK 1 2.992 4.626.000
TOPLAM ARSA DE GERI 57.000.00
Degerlenen Gayrimenkul  Sahiplik Rapor No Degerleyen Tarih Piyasa Dgeri
Riva Arazileri - Gollu Geliim 2012_300_05_08  Vektor 22.10.2012 14.094.641 TL
Gayrimenkul Gayrimenkul
Riva Arazileri - D@u Gelsim 2012_300_05_09  Vektor 23.10.2012 40.016.154 TL
Gayrimenkul Gayrimenkul
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Riva Arazileri - D@u Gelisim 2012_300_05 09  Vektor 23.10.2012 31.018.142 TL

(Diger Parseller) Gayrimenkul Gayrimenkul

Riva Arazileri - D@u Yapi Kredi 2012 300 05 09  Vektor 23.10.2012 8.998.012 TL
(3017 ve 3028 parseller)  Koray Gayrimenkul

TOPLAM 45112.783 TL

Vektor Gayrimenkul Dgerleme AS. tarafindan 22.10.2012 ve 23.10.2012 tarihlerinde
hazirlanan sirasiyla 2012-300-08 ve 2012-300-09 amaim gayrimenkul dgerleme
raporlarindssirketin aktifinde bulunan gayrimenkullerin ekspertiezeri 45.112.783 TL
olarak hesaplanmtir

TL Yasal Kayitlar DegerlemeFarki Duzeltilmi g
Donen Varliklar 67.303.754 5 3.276.837
Hazir Degerler 1.060 1.060
Stoklar 57.000.000 45.112.783
Riva Arazileri 57.000.000 -11.887.217 45.112.783
Diger Dénen Varliklar 10.302.693 8.162.994
Devreden KDV 10.302.693 -2.139.699 8.162.994
Duran Varliklar 1.648 1.648
Maddi Olmayan Duran Varliklar (net) 1.648 0
Kurulus ve Orgutlenme 1.648 -1.648 0
Giderleri
AKTIFLER 67.305.402 53.278.486
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 1.125.116 1.125.116
Uzun Vadeli Yabanci Kaynaklar 0 0
Diizeltiimis Ozkaynaklar 66.180.285 -14.028.564 52.151.721
PASIFLER 67.305.402 53.278.486

Asagida belirtilen hususlarin etkisi dikkate alipohda Gelsim Gayrimenkul ve Yatirim
A.S.’nin 30.09.2012 tarihli bilangosuna gore Dizeltyr®zvarlik Deseri 52.151.721 TL
olarak hesaplanmaktadir.

o Vektor Gayrimenkul Dgerleme AS. tarafindan yapilan gerleme calmasina
gore sirketin stoklar (gayrimenkulleri) 11.887.217 TL g duklugtne
ugramstir. Bu tutar duzeltimi 6zvarlik deerinin belirlenmesinde dikkate
alinmstir.

e Deger diuklugl nedeniyle devreden KDV tutarindagee diukligune grayan
kisma isabet eden (11.887.217 TL x %18 = 2.139H8992.139.699 TL'nin geri
kazanilamayaga distnilmektedir.

o Vektor Gayrimenkul Dgerleme AS. tarafindan hazirlanan raporda belirtilen
Istanbul ili, Beykoz llcesi, Cayazi (Riva) Koyii, 3017 ve 3028 parsellerin
tapulan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm $A.tzerine kayith oldgundan
degserleme cablmamizda dikkate alinmagtir.

e Sirketin maddi duran varliklarinin rayi¢ geri (cazu aktiflesen gider mahiyetinde
oldugundan) “0” TL olarak kabul edilrgiir.

Sonug:
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Calismalarimiz sonucunda yléan ve 30.09.2012 tarihi itibariyla hesaplangrket

degeri ssagidaki tabloda 6zetlenstir.

Degerleme Yoéntemi
Indirgenm§ Nakit Akislari Analizi

Karsilastirilabilir Sirket Degeri (PD/DD)

Duzeltilmis Ozverlik Degeri

Hesaplanan Dger
Anlamli Degildir.
90.418.153 TlL
52.151.721 Tl

Degerleme cakmalarinda en verimli ve en iyi kullanim esasi tem@hdgindan, nihai
degerin belirlenmesinde yaygin uygulama, kullanilargetéeme yontemleri arasinda,
deserlemeye kongirketin faaliyet yapisina en uygun olan yontemigilseesi veya elde
edilen sonuglarin, guvenilirlik duzeyi dikkate arak &irliklandirimasi yontundedir.

Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnm A.'nin pazar dgerini gergekgi bigcimde ifade egtni
distindigimiiz rakam Duizeltilngi Ozvarlik Degeri Yontemi ile hesaplangiolup, bu

tutar yaklalk 52.151.721 TLdir.

KA GITHANE OF ISPARK:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i KAPSAMINDA
DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP

HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ

:10.12.201
- 2011_300_1
. Istanbul 1li, Kagithane Iigesi, Merkez Mahalles

12648 pasel uzerindeki, Kathane Ofis Pai
projesinde yer alan B Blok, 6.kat 31 no’lugo@siz
bolim ve 7.kat 32 no’lu Eamsiz bolimleri
piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

Rapor GYO i¢in duzenlenstir.
Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Re

. Gazete'de yayimlanan Seri:VIIl No:35 Tebinin

ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak
sekilde hazirlannstir.

icere:

: Degerleme konusu 31 ve 32 no’'lu densiz
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YAPILIP YAPILMADI GINA bolimlerin 27.12.2011 tarih ve 2011 _300_ Ot

ILiSKIN BILGI raporda takdir edilen %95 tamamlanma ora
gore KDV haric; 6.576.744 1
(AltiMilyonBesYuzYetmsAltiBinYediYuzKirkDo
rt TurkLirasi) olarak takdir edilngtir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Rapora konu tanmazlar, istanbul ili, Kagithane llcesi, 12648 parselde Kdhane
Ofispark'ta, 6.katta bulunan 31 no’lu ginsiz bélim ve 7. katta bulunan 32 no’lu
bagimsiz bolumlerdir. Projenin gaati tamamlanmiolup, ince gleri natamam olarak
miilk sahiplerine teslim edilstir. Kagithane Ofispark cevresinde Ali Fuat Cebedity
Ogretim Okulu, Kagithane Deresi, Cendere Yolu ve gibi roper noktatatunmaktadir.
Kagithane merkezine yakin konumda olasitenaz, toplu tama araglarina yakin
oldugundan ulaami oldukga rahattir. Tsanmazin yakin cevresinde tekstil, yapi
malzemeleri fabrikalari bulunmaktadir. Mevcut samdgkusu dongmekte olup, yerine
ofis ve konut projeleri gelim gostermektedir. Tsgnmaz Kaithane-Piyalepsa-
Dolapdere tinellerine yakin olup, D100 ve TEM Otitgyo'nin arasinda konumlanstir.
Tasinmazlarin bulundgu bdlge, sanayi, ticaret ve konut fonksiyonlu okagelismis
olup, tainmazin yakin ¢evresinde konut siteleri de bulunsawik.

TAPU KAYITLARI

ANA GAYRIMENKUL TAPU B iLGILERI
ANA GAYRIMENKUL TAPU B iLGILERI

iLi : ISTANBUL
iLCESIi : KAGITHANE
BUCAGI :o-
MAHALLES i : MERKEZ
SOKAGI D -

MEVK ii D -

SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : 6

ADA NO D -

PARSEL NO : 1264¢

YUZOLCUMU : 14.235,30 n

NIiTELiGi : ARSA
B BLOK 6. KAT 31 NUMARALI BA GIMSIZ BOLUM TAPU B iLGILERI
KAT MULK IYETi TAPU SENEDIDIR.
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NIiTELIGI . OFIS

ARSA PAYI : 25448/158170C

KAT NO : 6

BAGIMSIZBLM.NO : 31

YEVMIYE NO : 14521

CILT NO » 21z

SAHIFE NO : 2101¢

MAL iK . YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

B BLOK 7. KAT 32 NUMARALI BA GIMSIZ BOLUM TAPU B iLGILERI
KAT MULK IYETI TAPU SENEDIDIR.

NiTEL iGi : OFIS

ARSA PAYI . 25448/158170

KAT NO D 7

BAGIMSIZ BLM.NO : 32

YEVM iYE NO : 14521

CILT NO 212

SAHIFE NO : 2101¢

MAL iK : YAP| KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE ILGIiLi HERHANGI BIiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE 1iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

B Blok, 6. Kat 31 Numarali Bggimsiz Bolurr

08.11.2012tarihi itibar ile Kggithane Tapu Sicil Mudurkii'nden alinan yazili takyid
bilgisine gdre;

REHINLER BOLUMUNDE:

Taginmaz Uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamakt

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerindesagidakiserhlere rastlanngtir.

*Turkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 no’lu trafo meszi ve geg yeri icin senelii 1
liradan 99 yil muddetle kirgerhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazici Elektrik D&itim A.S. Genel Mudurlgl lehine 1 TL bedel kariginda kira

sozlgmesi vardir. (99 yill 1 TL'den, Balama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tari

18420 yevmiye

BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerindesagidaki beyan bulunmaktadir.
*19.10.2010 tarihli ydnetim planr’-21.10.2012 —118B yev.
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B Blok, 7. Kat 32 Numaral Bggimsiz Bollrr

08.11.2012tarihi itiban ile Kagithane Tapu Sicil Mudurgii'nden alinan yazil takyid
bilgisine gdre;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz uzerinde herhangi bir ipotek bulunmktadir

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz uzerindesagidakiserhlere rastlanngtir.

*Turkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 no’lu trafo mleezi ve gegi yeri igin seneki 1
liradan 99 yil muddetle kirgerhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazici Elektrik Dgitim A.S. Genel Mudurlgi lehine 1 TL bedel kadiginda kira
sOzlgmesi vardir. (99 yili 1 TL'den, Balama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tar
18420 yevmiye

BEYANLAR:

Tasinmaz uzerindesagidaki beyan bulunmaktadir.
*19.10.2010 tarihli yonetim planr’ —21.10.2010-118B yev.

GAYRIMENKULUN TEKN iK OZELL iKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VER ILER

Kagithane Ofispark projesinde; B Blok’ta projesine gg62.bodrum katta 252 araclik
otopark, 1.bodrum katta; otopark ve teknik hacirtubmaktadir.

ha

Tasinmazlarin bulundgu B Blok'ta 2 adet asanstér ve 1 adet yiuk asansori

bulunmaktadir. Mekanik ve elektrik tesisatinin &edl kadar getirilegg ve natamam
olarak teslim edilegg bilgisi alinmstir.

Ana taginmazin igaatinda LEED sisteminin uygulagdl binanin Leed sitemine
kaydinin gercekligigi ve Leed Gold belgesi almoldugu belirtilmistir. Tasinmaz Fan-
Coil 1sitma sistemi ile iIsinmaktadir.

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerlemesi yapilan gagnmazlar 25448/1581700 arsa payina sahip 6. kahdlu
bagimsiz bolim ve 25448/1581700 arsa payina sahipt 732a no’lu b&imsiz
bolumlerdir. Dgerleme emsal kagilastirma yontemiyle yapilmg olup, hesaplanan
deger gelir yontemiyle desteklenmgtir. Tasinmazlarin birim fiyati Gzerinden geri
hesaplanirken satffiyatina esas brut alan esas aligtmi Birim m? saty degeri kat
yuksekligine ba&li olarak arttirllarak takdir edilngtir.
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FARKLI DE GERLEME METOTLARININ VE ANAL izi SONUCLARININ

UYUMLA STIRILMASI

VE BU AMACLA

NEDENLERININ ACIKLAMASI

IZLENEN YONTEM IN VE

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda,géde tespiti emsal kardastirma
yontemi ile yapilmy, bu yontemle tespit edilen gier; gelir yontemi ile desteklengtir.

Degerleme konusu 31 ve 32 numaraliglmasiz bélumlerin igaatlarinin tamamlanmi
olmasi durumundaki KDV hari¢ toplam ghkyi emsal kanlastirma yontemi ile
7.220.221,-TL, gelir yontemi ile is&/.144.073,-TLolarak hesaplanmtir.
Her iki yontemle tespit edilen derin birbiriyle birebir 6rtigtigt tespit edilmy olup,

Emsal Kagilastirma Yontemi ile tespit edilen derin nihai dger olarak kabul edilmesi
uygun goralmstur.

SONUC

SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari anakie ulatiklari sonuglara katiliyorum.
NIHAT DEGER TAKD iRi

Is bu Rapor'un ilgili bélumlerinde detaylari verifitizere Emsal Karlastirma Yontemi

ile;
Gayrimenkullerin Toplam Satis Degeri
BB NO KDV Hari¢

Alani Satis Degeri | Satis Degeri | Satis Degeri | Satis Degeri

KDV Hari¢ | KDV Dahil, [ KDV Harig

(m?) (USD/m?) TL TL UsD

31 539,7! 3.70( 3.585.88. 4.231.34. 1.996.92

32 539,7: 3.75( 3.634.34 4.288.52 2.023.91.
TOPLAM 7.220.22. 8.519.86. 4.020.84i

Degerleme konusu 31 ve 32 no’lu gmsiz bolimlerin toplam deri; KDV harig;

7.220.221 TL(YediMilyonikiYizYirmiBinikiYuzYirmiBir TurkLirasi)

edilmistir.

KIRA BEDELI TAKDiRI

BAGIMSIZ Alan
BOLUM NO (m2)
31 539,71
32 539,71
TOPLAM

olarak takdir

Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli
TL/Ay TLyil USD/yil
20.352 244,228 136.007
21.321 255.858 142.483
41.674 500.085 278.490

Degerleme konusu 31 ve 32 no’lugmsiz bolimlerin toplam kira beddl.674,-

TL/Ay olarak takdir edilmstir.
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*(28 Kasim 2012 T.C.M.B Dolar Kuru= 1.7957 TL’dir.)

LEVENT LOFT BAHCE:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHi : 04.12.201
RAPORUN NUMARASI : 2012 300 1
RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahalles

1947 ada 90 no.lu parsel Uzerindeki Levent
Bahce Rezidans'ta yer alan;
5. kat 23 no’lu baimsiz bolum,
- 6.kat 28 no’lu baimsiz bolim,
- 10.kat 43 no’lu bgamsiz boélum,
- 12.kat 51 no’lu bgamsiz boélum,
- 18.kat 76 no’lu bgamsiz bolum,
piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

RAPORUN KURUL Rapor GYO icin dizenlenmtir.

DUZENLEMELER 1 Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
KAPSAMINDA DE GERLEME (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi
AMACIYLA HAZIRLANIP Gazete’'de yayimlanan Seri:VIIl No:35 Tebinin
HAZIRLANMADI GINA iLiSKiN ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek
ACIKLAMA sekilde hazirlannstir.

DAHA ONCE DE GERLEMESININ : Firmamiz tarafindan daha énce, 28.12.2

YAPILIP YAPILMADI GINA tarininde 2011_300_05_07 no.lu rapor olarak
ILiSKIN BILGI duzenlenmiytir.

GAYRIMENKULUN YER 1 VE KONUMU

Rapora konu tanmazlar,istanbulili, Sisli ilcesi, 1947 ada 90 parsel tizerindeki Levent
Loft Rezidans'da yer alan 5. kat 23 no’lu, 6.k&tr®’lu, 10.kat 43 no’lu,12.kat 51 no’lu,
18.kat 76 no’lu bgamsiz boélumlerdir. Levent Loft Rezidans ¢evresitkdayon Alsveris
Merkezi, is Bankasi Kuleleri, Metrocity A§veris Merkezi gibi roper noktalari
bulunmaktadir. Tanmazin yan parselinde Zorlu Levent Towers Proejga halindedir.
Tasinmaz, Talatpga Caddesi, Oto Sokak uzerinden gialmaktadir. Toplu tama
araclarina ve metro istasyonuna yakin g@ihdan ulam imkanlar gersiir.
Tasinmazlarin bulundgu bolge, ticari fonksiyonlu olarak gefnis olup ara¢ sirkiilasyonu
bakimindan oldukg¢a yun bir bdlgedir.
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GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan §ammazlar;istanbulili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1947 ada
90 parselde kayitli olah.759,63 marsa tzerindeki, Levent Loft Bah¢ge Rezidans’'da yer
almaktadir. Levent Loft Bahce, Levent Loft Binasifiemen arkasinda yer almaktadir.
Binada 16 farkli daire tipi bulunmaktadir. Tim @d@rde, yerden tavana kadar cam
pencereler mevcuttur. Her dairenin 0zel otoparkidven?lik deposu bulunmaktadir.
Komplekste 10 araclik misafir otoparki, 110 araglikatl otopark bulunmaktadir.
Degerlemesi yapilan tnmazlar; 5. kat 23 no’lu gamsiz bélim, 6.kat 28 no’lu
bagimsiz bolim, 10.kat 43 no’lu Bansiz bolim, 12.kat 51 no’lu Bamsiz bolim,
18.kat 76 no’lu bgamsiz bolumdur.
o Toplam 2 bloktan olkan konut sitesinde, bloklardan birisi Levent Loft,
digeri ise dgerlemesi yapilan Famsiz boélimlerin bulundiu Levent Loft
Bahce ismini alnytir. Bloklar ayr parsellerde konumlu olup, birleiriyle
birinci bodrum kattan bdantilidir.
. Degerlemesi yapilan @amsiz bolumlerin bulundiu, Levent Loft Bahge
Rezidans 90 numaral parsel tGzerinde , Levent iseft6 numarali parsel
Uizerinde bulunmaktadir.

TAPU KAYITLARI
Ana gayrimenkul ve Bamsiz bolumler icin tapu kayit bilgilergagidaki gibidir.

ANA GAYR IMENKUL B iLGILERIi
iLi : ISTANBUL
ILCESI : SISLI
BUCAGI : -
MAHALLES i |: MECIDIYEKOY
SOKAGI -
MEVK ii :
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : 304
ADA NO : 1947
PARSEL NO |: 90
YUzOLCUMU |: 1.759,63 ir
NIiTEL iGI : KARGIR BINA

Bagimsiz boélumlere ikikin bilgiler asagidadir.
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BAGIMSIZ BOLUMLER

SIRANO 1 2 3 4 5
NITELIGi KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
ARSA PAYI 184/20000 352/20000 156/20000 224/20000 224/20000
KATNO 5 6 10 12 18
BAGIMSIZ
BOLUM NO 23 28 43 51 76

38 NOLU 79NOLU 69 NOLU 93NOLU 108 NOLU
EKLENTI OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK
CILTNO 161 161 161 161 161
SAHIFE NO 15847 15852 15867 15875 15900
MALIK YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. : TAM HiSSE
EDINIM TARIHI-
YEVMIYE 24.08.2010-9524| 23.08.2010-9443| 20.08.2010-9358| 19.08.2010-9298| 17.08.2010-9158
TAPU CINSI KAT MULKIYETI

Tasinmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile kat iikiyetine gegcmitir.

DEGERLEMEST YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE ILGIiLi HERHANGI BIiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE 1iLIiSKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

Degerlemesi yapilan 5 adet@ansiz bolimun tamami Uzerindgagidaki takyidat

bilgilerine rastlannsitir.

304 pafta, 1947 ada, 90 pars

23, 28, 43, 51, 76 no.lu Eamsiz bolimler

01.011.2012 tarihindeSisgli Tapu Sicil Mudurlgu'nden alinan yazili bilgiye g6
tasinmazlar Gzerinde;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tizerinde herhangi bir ipotek bulunmaradit

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin Uzerindesagidaki serhlere rastlanrtir.

Kira Serhi: 07.12.2007 tarih, 17197 yevmiye no ile 9141 nolM Tyeri ve kablo gegi
glzergahi igin 99 yilgn 1 TL bedelle 99 yil middetle Bazici Elektrik Dg. A.S. lehing
kiraserhi.

BEYANLAR:

Tasinmazlarin Uzerindesagidaki beyanlar bulunmaktadir.
*06.06.2008 tarihli yonetim plani

*Eklenti= Asagidaki tabloda verilmektedir.

*Kat Mulkiyetine ¢evrilmitir. (14.01.2009 / 594)

23 NOLU BAGIMSIZ

BOLUM GARAJ | 38 NOLU OTOPAR 06.06.2008 - 8658
28 NOLU BAGIMSIZ

BOLUM GARAJ | 79 NOLU OTOPAR 06.06.2008 - 858
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43 NOLU BAGIMSIZ 69 NOLU

BOLUM GARAJ OTOPARK 06.06.2008 - 8658
51 NOLU BAGIMSIZ 93 NOLU

BOLUM GARAJ OTOPARK 06.06.2008 - 8658
76 NOLU BAGIMSIZ 108 NOLU

BOLUM GARAJ OTOPAR 06.06.2008 - 8658

GAYRIMENKULUN TEKN iK OZELL iKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VER ILER

Degerleme yapilan anagi@mazin; her baamsiz boliminde kapal devre TV kameralart,
tum girislerde elektronik kart kontrolu, kat giterinde ve otopark giris-¢ciflarinda 24
saat genel guvenlik, binanin, merkezi denetgletme dizeni ve guvegini saslayan
dijital kontrol sistemleri, gu¢ sarfiyatini belirbir dizeyde tutarak enerji tasarrufu
sglayan elektronik sistem, yangin ikaz dedektdrlerispringler sistemi, uydu ve kablolu
TV sistemleri, her dairede, 4 adet telefon hateysimsartlarina gore kendini ayarlayan
iklimlendirme, I1sitma ve smtma sglayan fan-coil sistemleri, gefnis teknoloji ile
donatiimg, organik, cam ve metal maddeler icin ayr ayrif@ndirma yapilmyg ¢cop
toplama merkezi, sya yukleme ve bgaltma girsi, 10 kisi tasima kapasiteli, biri esya
tasimaya uygun, biri yangin asansori olmak Uzere Bs@saelektrik kesintilerine kgr
merkezi dizel jenerator bulunmaktadir.

Her daire icin ayrnlmy 1 araclik kapall otopark ve 4 m2 depo alani, Hglde misafir
otopark alani, Levent Loft Rezidans ve Levent LBfithce Rezidans ortak olarak
kullanilan; ¢ok amagh kullanima uygun salon veldaop odalari, Lounge & Bar ve
Concierge, 24 saat hizmet veren resepsiyon (Levait ve Levent Loft Bahce
resepsiyon hizmetleri farklidir) , 700 m?’lik SPARitness ve yazin yari acilabilen kapal
havuz, gingenme terasi ve bar bulunuyor. SPA alani Turk Hamaauna, steam,
masaj ve personal training odalarindarsojyor.

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerleme emsal yontemiyle yapiims olup, hesaplanan ger gelir kapitalizasyonu
yontemiyle desteklenmsitir. Yapilan dgerleme ¢cakmasinda ;

Degerlemesi yapilan tanmazlarin bulundgu Levent Loft Bahge projesindeki daireler,
mimari projede belirtilen alanlarina, eklentiledan otopark ve depolar yani sira, kat
ortak alanlarindan ve site ortak alanlarindan (@bsyekanlardan, bina ggmden,
sirkilasyon alanlari), kaynakli paylari dahil etBle tanimlanmakta ve satilmaktadir. Bu
sebeple dgerlemesi yapilan tanmazlar, emsallerle skestirebilmek/kagilastirabilmek
amaclyla, bu saga esas toplam brit satilabilir alan Uzerindegedendirilmislerdir.
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ANAL iZ SONUCLARININ DE GERLENDIRILMESI

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEM IN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucundagdetespiti emsal karastirma
yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapgtr. Emsal kagilastirma
yontemi ile bulunan dger, piyasayl daha iyi yansgtndan nihai dger takdirinde,
emsal kagilastirma yontemine gore belirlenengd dikkate alinngtir.

Emsal Kagilastirma Yontemiile Deger : 6.176.000 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontenile Deger : 6.022.800 TL

YASAL GEREKLER IN YERINE GETIRILiP GETIRILMED iGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN izIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADI Gl HAKKINDA GORU §

Degerlemesi yapilan gnmazlarin bulundgu Levent Loft Bah¢ce Rezidans’in proje
dosyasi Sisli Belediyesi'nde veSisli Tapu Sicil Mudurligi’'nde gorulmg ve
incelenmgtir.  Yapilan incelemeye go6re vyapinin , 03.08.200@riht ve
2007/5904/R/389482 sayili Mimari Projesi , 09.08:2Qarih ve 1-92 sayili Yapi
Ruhsati, 04.02.2009 tarihli Yapi Kullannizn Belgesi ve mevcuttur. Fmmazlar,
14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile kat mulkiyetgegmitir.

SONUC
SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldgu islev iginde bulundgu bolgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analizze ulsgtiklar sonuclara
katiliyorum.
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KiRA DEGER TAKDIiRI

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI

SATISA BIRIM
ESAS BRUT KiRA AYLIK

ALAN DEGERI KiRA YILLIK KiRA
BAGIMSIZ BOLUM m?2 (TL/m2) (TL/AY) (TL/AY)
23 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 5 120 31 3.720 44.640
28 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 6 145 43 6.235 74.820
43 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 10 100 41 4.100 49.200
51 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 12 120 46 5.520 66.240
76 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 18 120 46 5.520 66.240
TOPLAM DEGER 25.095 301.140

SATIS DEGER TAKDIRI

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM SATIS DEGERI

SATISA  BIRIM SATIS SATIS SATIS SATIS
ESAS BRUT DEGERI DEGERI KDV DEGERI KDV DEGERI KDV

ALAN KDV Harig Harig DEL] Harig

BAGIMSIZ BOLUM m?2 (TL/m2) TL TL usD
23 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 5 120 8.300 996.000 1.005.960 556.269
28 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 6 145 10.240 1.484.800 1.499.648 829.266
43 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 10 100 9.760 976.000 985.760 545.099
51 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 12 120 11.330 1.359.600 1.373.196 759.341
76 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 18 120 11.330 1.359.600 1.373.196 759.341
TOPLAM DEGER 6.176.000 6.237.760 3.449.316

Degerleme konusu 5. kat 23 no’lu, 6.kat 28 no’lu k43 no’lu,12.kat 51 no’lu, 18.kat
76 no’lu b&imsiz béltimlerin toplam satdegeri KDV harig;6.176.000 TL (
Altimilyonyiizyetmialtibin Tark Lirasi) olarak takdir edilrgtir.

*(Degerleme tarihinde T.C.M.B Dolar Kuru=1,7905 TL'Jir.

BOMONT I APARTMAN:

RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI : 03.12.201
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RAPORUN NUMARASI : 2012_300_1

RAPORUN TURU ve AMACI . Istanbul 1li, Sisli ilcesi, Mecidiyekoy Mahalles
980 ada 9 parselde konumlu Extensani®nti'de
yer alan;

1. kat 17 no’lu baimsiz boltm,
2. kat 34 no’lu baimsiz bolum,
2. kat 35 no’lu baimsiz bolum,
2. kat 39 no’lu baimsiz bolum,
- 2. kat 42 no’lu baimsiz bolam,
3
4
4

. kat 56 no’lu baimsiz boélim,
. kat 69 no’lu baimsiz boélim,
. kat 75 no’lu bgimsiz bolam,

- 4. kat 81 no’lu baimsiz boltm,
piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

RAPORUN KURUL Rapor GYO i¢in dizenlenmtir.

DUZENLEMELER 1 Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
KAPSAMINDA DE GERLEME (SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi
AMACIYLA HAZIRLANIP Gazete’'de yayimlanan Seri:VIIl No:35 Tebinin
HAZIRLANMADI GINA iLiSKiN ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek
ACIKLAMA sekilde hazirlannstir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Rapora konu tanmazlar, istanbulili, Sisli flcesi, 980 ada 9 no.lu parsel (zerindeki
Extensa Bomonti Apartman’da yer alan 1. kat 17wnd. kat 34, 35, 39, 42 no’lu, 3. kat
56 no’lu ve 4. kat 69, 75, 81 no’lu pansiz bolimlerdir. Extensa Bomonti Apartman
cevresinde Anthill Residence, Rixos Residence, iOftysium Fantastic gibi projeler,
Eski Bomonti Bira Fabrikasi, Ozel Evrim Okullariz€) Bilgi Koleji, Ozel Saint Michel
Lisesi, Fransiz Latin Katolik Mezagh ve Ferikdy Protestan Mezayl bulunmaktadir.
Merkezi bir bolgede konumlu olup, Abide-i Hurriy€taddesi, Halaskargazi Caddesi,
Osmanbey, Nantal, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi dnemligdr merkezlere yakin
konumludur. Ticari fonksiyonlu olarak gehiis olup arac¢ sirkulasyonu bakimindan
oldukga y@un bir bolgedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan §amazlar;istanbulili, Sisli flgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 980 ada 9
parselde kayith olar2.799,27m? arsa Uzerindeki, Extensa Bomonti Apartman ’'da yer
alan 1. kat 17 no’lu @amsiz bolim, 2.katta yer alan 34, 35, 39 ve 42unbdEimsiz
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bélumler, 3. Katta yer alan 56 no’lu gesiz bolum, ve 4. Katta yer alan 69, 75, 81
no’lu bagimsiz boélumlerdir.

Tek blok halinde iga edilen proje, 9 adefyieri niteliginde ve 92 adet konut
niteliginde olmak Uzere; 101 adetdwansiz bolimden olimaktadir.

Extensa Bomonti Apartman giri cephesi GoOklkgagl Sokak’tan
sgglanmaktadir.

Ana gayrimenkuliin agik adresi;

Extensa Bomonti Apartman Cumhuriyet Mahallesi kalan Sokak No:
Sisli/Istanbul’dur.

Ana gayrimenkul B.A.K. tarzindagsici sistemi olan 4 bodrum + zemin +
5 normal kat + cati arasi kati bulunmaktadirgimiaaz 18.5 m irtifa ile
Zemin Kat + 5 Normal Kat olmak tizere 6 kattansolaktadir.

4, 3 ve 2. bodrum katlar; 142 ara¢ kapasiteli atkpjeneratér odasi, su
filtreleme deposu, makine dairesi, hizmetli odala¥idairelere ait depolar
yer almaktadir.

1. bodrum katta; 5 adet diikkan ve depolar apariiagn yer almaktadir.
Zemin katinda; bina ana gii 4 adet diukkan ve 9 adet mesken yer
almaktadir.

Normal katlarin her birinde 138r adet mesken yer almaktadir.

Meskenler studyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 dubleks tiplestndmeydana
gelmektedir.

TAPU KAYITLARI

Ana gayrimenkul ve Bamsiz bolumler icin tapu kayit bilgilergagidaki gibidir.

ANA GAYR IMENKUL B iLGILERI

iLi ISTANBUL
ILCESI SISLI
BUCAGI : -
MAHALLES i : CUMHURIYET
SOKAGI :
MEVK ii
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 144
ADA NO : 98¢
PARSEL NO ; 9
YUzOLCUMU : 2.799.27 r
NIiTEL iGi : BETONARME APARTMAN
BA(;IMS'Z ARSA . . s .. . .
BOLUM KAT "y, MNITELIGI MAL iK HiSSE BEYAN
NUMARASI
17 1 11/125( Mesker YAPI| KREDI- TAM YONETIM
34 2 11/125( Mesker KORAY 23.11.2010  PLANI:
35 2 9/125( Mesker GAYRIMENKUL -14204  11.11.2010 -
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39 2 9/125C Mesker YATIRIM 4393¢
42 2 12/125( Mesker ORTAKLIGIA.S.

56 3 9/125( Mesker

69 4  9/125C Mesker

75 4 | 9/125C Mesker

81 4 12/125( Mesker

DEGERLEMEST YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE ILGIiLi HERHANGI BIiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE 1iLIiSKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

144 pafta, 980 ada, 9 pars
17, 34, 35, 39, 42, 56, 69, 75, 81 no’lugmamsiz bélumler

01.11.2012 tarihi itibari il8isli Tapu Sicil Mudurligi'nden alinan yazili bilgiye go

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulamaktadir.
SERHLER BOLUMUNDE :

Tasinmazlarin Uzerinde herhangi bérh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR:

Tasinmazlarin Uzerindesagidaki beyanlar bulunmaktadir.
*YONETIM PLANI: 11.11.2010 — 43938

* Kat mulkiyetine ¢evrilmgtir. 20.12.2011/20525

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerleme emsal kasilastirma ydntemiyle yapilms olup, hesaplanan ger gelir
yontemiyle desteklenmsitir. Yapilan dgerleme ¢akmasinda ;

Mimari projede belirtilen alanlarina, eklentilerian otopark ve depolar yani sira, kat
ortak alanlarindan ve site ortak alanlarindan (@bsyekanlardan, bina ggmden,
sirkilasyon alanlari), kaynakli paylari dahil etBle tanimlanmakta ve satilmaktadir. Bu
sebeple dgerlemesi yapilan tanmazlar, emsallerle skestirebilmek/kagilastirabilmek
amaclyla, bu saga esas toplam brit satilabilir alan Uzerindegedendirilmislerdir.

Bagimsiz boélumlerin, bulundiu kat, cephe, manzara, projeye esas alagasagas alan,
tipi, kat 3.1.2 bglig1 altinda tablo olarak gosterilgtir. Belirtilen esaslar dikkate alinarak
deger takdirinde bulunulmgur. Tainmazlarin timiehir manzarasina sahip olmakla
birlikte, Ust katlarda bulunan gimmazlar, daha gepibir manzara acgisina sahiptir.
Digerlerinden farkli olarak 81 Bamsiz bolim numarali dairenin yonu bati olup, maaza
bakimindan daha kisitli olup s@eabakmaktadir. Ayrica @erlemesi yapilan 9 adet
tasinmazdan 4 daire 2+1, 5 daire ise 1+1 tipindedgintmazlar metrekare buyutklukleri
de g6z 6ntuinde bulundurulargdrefiyelendirilmitir.
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FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEM IN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda,géde tespiti emsal kardastirma

yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapgtr. Emsal Kagilastirma Yontemi

ile bulunan dgerler piyasayi daha iyi yansitmasi nedeniyle nigger takdirinde, Emsal
karsilastirma yontemi kullanilngkir.

Emsal Kagilastirma Yontemille Deger : 6.002.005 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontenile Deger : 5.460.180 TL

YASAL GEREKLER IN YERINE GETIRILiP GETIRILMED iGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN izIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADI Gl HAKKINDA GORU $

Degerlemesi yapilan tenmazlarin bulundgu Extensa Bomonti Apartman’in mimatri
projesi Sisli Tapu Sicil Mudurlgi’nde gorilmg ve incelenmgtir. Dosyasi Sisli
Belediyesi’'nde incelenmiir. Yapilan incelemeye goére yapinin 18.03.20106htae
2010/2113 R/12774982 sayili Mimari Projesi , 312020 tarih ve 346 saylli Yapi
Ruhsati, 08.12.2011 tarih ve 11/10460 sayili Yiplianmaizin Belgesi mevcuttur.
Tasinmaz, iskanl olup kat mulkiyetine gecerek yasaésini tamamlangtir.

SONUC

SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldgu islev icinde bulundgu bdlgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analie ulgtiklari sonuglara katiliyorum.

KiRA DEGER TAKDIiRI
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TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI

Alam Birim Kira  Ayhk Kira

BAGIMSIZ Yillik Kira
BOLUM NO (m2) (TL/m?2) (TL/AY)  (TL/Y)
17 NOLU BB. | 13158 22 2.895 34.737
34 NOLUBB. | 12993 23 2.988 35.861
35 NOLU BB. | 94727 24 2.262 27.150
39 NOLUBB. | 9371 24 2.249 26.988
42 NOLU BB. | 138,47 22 3.046 36.556
56 NOLU BB. 93,71 24 2.249 26.988
69 NOLU BB. 92,68 24 2.224 26.692
75 NOLU BB. | 10311 23 2.372 28.458
81 NOLU BB. | 150,88 21 3.168 38.022

TOPLAM DEGER 23.454 | 281.453

SATIS DEGER TAKDIRI

TASINMAZLARIN TOPLAM SATIS DEGERI
Briit Birim Satis Satis Dederi Satis Degeri Satis Degeri

BAGIMSIZ BOLUM Alani Degeri KDV Harig KDV Dahil KDV Harig
NO (m2) (TL/m?2) TL TL usb

17 NOLU BB. 131,58 5.710 751.322 758.835 419.616
34 NOLU BB. 129,93 5.710 741.900 749.319 414.354
35 NOLU BB. 94,27 6.100 575.047 580.797 321.166
39 NOLU BB. 93,71 6.110 572.568 578.294 319.781
42 NOLU BB. 138,47 5.645 781.663 789.480 436.561
56 NOLU BB. 93,71 6.140 575.379 581.133 321.351
69 NOLU BB. 92,68 6.210 575.543 581.298 321.443
75 NOLU BB. 103,11 5.880 606.287 612.350 338.613
81 NOLU BB. 150,88 5.450 822.296 830.519 459.255

TOPLAM DEGER 6.002.005 | 6.062.025 | 3.352.139

Degerleme konusu @amsiz bolimlerin toplam satdeseri KDV harig;
6.002.005 TL ( Altimilyonikibinbes Turk Lirasi) olarak takdir edilmiir.
*(01 Kasim 2012 T.C.M.B Dolar Kuru=1,7905 TL'dir.)

NARMANLI HAN :
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RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ :

YAPILIP YAPILMADI GINA
iLiSKiN BiLGI

© 13.12.201
- 2012_300_1

. Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi, Asmalimesc

Mahallesi,istiklal Caddesisve¢ Sokal, 1 pafta,

310 ada, 1 parsel no’lu; 2.642,50 m2 arsa alanli
“Apartman, Yazihane, Msgmzalar” nitelikli
gayrimenkulde

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortafli
A.S. mulkiyetindeki 540/3600 hissenin adil piyasa
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlangtr.

Rapor GYO i¢in duzenlenstir.

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

26.12.2011 tarihli, 2011 _300_05_03 nolu rapc
Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakh
A.S.’ye ait 540/3600 hisse deri

KDV Harig; 6.990.000
TL(Altimilyondokuzytizdoksanbin Turk Lirast)
olarak takdir edilmtir.

13.12.2010 tarihli, 2010_300_06_03 nolu raporda
Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakh
A.S.’ye ait 540/3600 hisse deri

KDV Harig;
6.585.000TL(Altimilyonbgylizseksenhbgin Tlrk
Lirast) olarak takdir edilngtir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerlemem konusu $mmaz, Narmanli Han olupjstanbul ili, Beyoglu ilcesi,

Asmalimescit Mahallesiistiklal Caddesi, Tinel kisminddsvec Bakonsoloslgu

karisinda, Ziraat BankaslI Sanat Galerisi yaninda kdudun. Galata Antik Otel ve
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Beyoslu Belediye Binasi’na 118 m mesafede yer almakta&dfarkli cephesi bulunmakta
olup, bunlar ana giin bulundgu 6n cephelstiklal Caddesi'ne, giineybati yoni yan
cephesi Mueyyet Sokak’a ve bati yonu arka cephefyia8 Sokak’a bakmaktadir.. Metro
ve tramvay durana yiirime mesafede yer almaktadstiklal Caddesi istanbul'un en
eski semtlerinden biri olan Beglu'nun merkezi konumunda, ticari anlugu oldukca
aktif ve ezlence sektdriniin getis oldugu tarihi ve turistik bir akstir. Cadde boyunca
bir ¢cok ticari faaliyetin oldgu maaza, dikkan, cafe-bar ve restaurant siralanmaktadir
Ticari, turistik ve tarihi kimiginin yani sira, sinema, kitapgi/sahaf, sergi mdegz
tiyatrolar, sanat merkezleri gibi kulturel aktivéenbulundgu bir kultir merkezi

vasfindadir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

e Rapora konu olan $mmaz; istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Asmalimescit
Mahallesi, 1 pafta, 310 ada, 1 parselde, 2.642,30yaz6lcumliu arsa
Uzerinde bulunan; apartman, yazihanegazalar olarak tapuya kayitli,
tarihi Narmanli Han (Narmanl Yurdu) olarak bilinescilli binadir.

e Narmanl Hannsa tarihi:1843

o Mimari: italyan mimar, Giuseppe Fossati

o 1800’1t yillarin sonlarinda Rus Elgiiinin hizmet binalari olarak ia
edilen Narmanh Han, 20. yuzyll darina kadar cgtli eklemelerle
gengletilmistir. 1933’te  Narmanli ailesine satilan binalar, adakonra
magaza, buro, konut ve sanat atdlyesi olarak kullagtim Binada yaams
olanlar arasinda Ahmet Hamdi Tanpinar, Aliye Berger Bedri Rahmi
Eyubagslu gibi sanat ve yazin hayatinin Gnli isimleri ¢ glmaktadir

o Han’in istiklal Caddesi'ne bakan kismin zemin kati ile Hgins kismi
mevcutta tadilati yapilmive kiraya verilmgtir, geriye kalan kisimlar harap
vaziyettedir. Koruma Kurulu’'nun, izin vegli 6lclide, yeniden ga veya
esasli tadilatin yapilmasi gerekmektedir.

o Han 5 bloktan olgmaktadir. 3 yola cephesi bulunmaktadir.

e  A-Blok, istiklal Caddesi, B-Blok Miieyyet Sokak, C-Blok Sdfy&okak
cephelidir.

o D-Blok yan parseldeki tanmaz ile bitsik, E-blok avlu icerisine
bakmaktadir.

e 3 cepheden de Han’a gitbulunmaktadir.(mevcutta giter kapatiimstir.)

o Hanin girsi A Blok'ta bulunan veistiklal Caddesi ile avluyu birbirine
baglayan kapi ile sdlanmaktadir.
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J 5 bloktan olgan Han, toplam kapali alani 5.557,70 m2dir.
o Yigma kagir tarzinda ga edilmitir.

. Tasinmaz topografik yapi itibari ile diiz bir parseleiinde konumlanmngi

olup 2. derece deprem bolgesi icerisindedir.

TAPU KAYITLARI

IL1 ISTANBUL
ILCESI BEYOGLU
MAHALLES| ASMALI MESCIT
SOKAGI ISTIKLAL CADDESI
SINIRI PLANI GIBIDIR
PAFTA NG 1
ADA NO 31C
PARSEL NC 1
YUZOLCUMU 26420
NITELIGI APARTMAN, YAZIHANE, MA GAZALAR
YEVMIYE NO 3531
CILT NO 1
SAHIFE NC 145
HATIRA TUNA NARMANLI 85 / ]1360C
YAPI KREDI KORAY GYO AS. 54C |/ |360C
HUNKAR BILGE AKKOR 34C |/ |360C
IBRAHIM HILM i NARMANLI 255 |/ |360C
ZELIHA LEYLA KOTAN 255 |/ |360C
HALIL FAHRI NARMANLI 8¢ / 1120C
% AY SE HALE BOZKURT 91 / 1180C
> ZEYNEP HUMA NOYAN 91 / 1180C
- AMINE NUR ARIKLI 91 / 1180C
<§’: SAIME NILUFERiKiz 17 / | 54C
LEYLA YASEMIN IKiz 17 / | 54C
AZIZE ASLI GULTEN 17 / | 54C
BIHTER AKSOY 17 / |24C
*TEKIN ESEN 28¢ |/ |320C
*AYHAN ESEN 28¢ |/ |320C
*ETEKSAN TEKSTIL SAN. TIC. LTD. STI. 89 / | 4800

*Tekin Esen, Ayhan Esen, Eteksan Tekstil San. [Mtd. Sti. hisseleri, 08.06.2012 tarih ve 52

yevmiye ile sati ve saty+birlesme sleminden tescil edilngtir.
Diger hisselerde herhangi birggklik bulunmamaktadir.

FiZiKSEL DE GERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Yapli Tarz :Yigma kagir

55




Yap! Sinif
Yapinin Ygi
Yapi Nizam
Kat Aded
Dis Cepht
Kapali Alan
Guvenlik
Asanso
Yangin
merdiveni
Su Depos
Elektrik
Su
Kanalizasyo

V-D

16¢€

Bitisik(Han-5 bloklu)

Kismi Bodrum + Zemin + Ara Kat + 1 Normal k
Dokulmis, serpme siv

5.557,70 ir

Bekgi

Mevcut deil

Mevcut deil

Mevcut deil
Mevcul
Mevcul
Sebeke

Degerlemesi yapilan tenmazlarin alansal buyukluklegagidaki gibidir:

TOPLAM | 1.892,60

A-BLOK B-BLOK C-BLOK D-BLOK E-BLOK
KATLAR |ALAN(M?) KATLAR |ALAN(M?)| [KATLAR |ALAN(M?) KATLAR |ALAN(M?)| [KATLAR |ALAN(M?)
BODRUM 66,10 BODRUM| 151,50 BODRUM 29,80 BODRUM | 158,40/ |BODRUM 64,20
ZEMIN 481,70 ZEMIN 400,70 ZEMIN 423,60 ZEMIN 373,20 [ZEMIN 211,10
ARA KAT 481,70 ARA KAT 50,30 |ARA KAT 41,90 ARA KAT 374,70| |ARA KAT 0,00
1. KAT 481,70 1. KAT 400,70 1. KAT 260,10 1. KAT 374,70| |1. KAT 176,20
CATI 381,40 CATI 50,10 |CATI 0,00 CATI 56,80 |CATI 67,10

TOPLAM | 1.053,30| |[TOPLAM 755,40 TOPLAM | 1.337,80| |TOPLAM 518,60

Tasinmaz toplam 5.557,70 m2 buyugkisahiptir.

Insaat kalitesi ile ilgili gorsler asagidaki gibidir.

Insaat Kalites Yipranma pay! yukse

Malzeme Kalites |:| Tarihi yapi igin kullanilan malzeme (gik)
Fiziksel Eskim: Mevcut

Fonksiyonel Eskimg :| Mevcul

Dissal Eskim: Mevcut deil

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Gelir Yonteminde kullanilan varsayimlagagidaki gibidir.

Tasinmazin cadde uzeri zemin ve 1. Kat kullaniminikkdin/ma&aza ve Ust katlarin ise
ofis olarak kullanilaca varsayilmgtir.

e Degerlemesi yapilan ganmaz toplam yuz6lgimii:5.557,70 mz,
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e Tasinmazin restorasyon cainalarinin tamamlanma Orani- 2013:%40, 2014:%60

o Faaliyete gece@edngorulen tarih:2015

e Bosluk Orani+Genel Yonetim Gider Orani: Faaliyete ggcilk 2 yil %10,
sonraki yillarda %8

e Istiklal Caddesi’ne Bakan A-Blok Ortalama Kira Gisii 80 TL/m?2

o Diger Bloklar Ortalama Kira Getirisi:90 TL/m?2

e Projeksiyon suresi: 10 yil

e Iskonto Orani:%13

e Projeksiyon suresi sonunda Kapitalizasyon Orant(@b)

e Maliyet Artis Orani:%3

e Kira Artis Orani:%3

e Restorasyon Maliyeti:1.850 TL/m? **

e Gelistirme Maliyeti(mUteahhit kari):Restorasyon maliyati yaklgik %30’u

e Bu varsayimlar kullanilarak Ifdirgenm§ Nakit Akimlar” tablosu
olusturulmustur.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEM IN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda,gde tespiti, iskontolu nakit aki
yontemi ile bulunmg, bulunan sonu¢ emsal kdastirma yontemi ile desteklengtir.
Her iki degerin birbirine yakin dgerler oldgu goralmigtr.

Emsal Kagilastirma Yontemille Bulunan Dger YKK GYO Hissesicin: 7.206.990 TL
Indirgenm§ Nakit Akimlari Yontemine Gore YKK GYO Hisse#in: 7.405.209 TL
olarak hesaplanmtir.

Deger takdirinde her iki yontem ile bulunanggein ortalamasi verilngtir.

SONUC
SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldgu islev icinde bulundgu bdlgenin fonksiyonu ile uyumludur.

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analie ulatiklari sonuglara katiliyorum.
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NiHAI DEGER TAKD iRI

Birim Toplam Toplam Toplam
Alan Satis Dederi  Satis Dederi  Satis Dederi Satis Dederi
b L L LT (m2) KDV Harig KDV Harig KDV Dahil KDV Harig
(TL/m2) (TL) (TL) (USD)
310 Ada 1 No.lu Parsel Dederi| 5.557,70 8.756,62 48.666.667| 57.426.667| 27.180.490
Y ap: Kredi Koray GYO
540/3600 Hisse Degeri 7.300.000 8.614.000 4.077.073

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakl A.S.’ye ait 540/3600 hisse deri
KDV Harig; 7.300.000 TL(Yedimilyonlgytzbin Turk Lirasi) olarak takdir edilmtir.

*(05 Kasim 2012 T.C.M.B Dolar Kuru= 1.7905 olaraknmistir.)

ANKARA — ANKARA:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN KURUL :
DUZENLEMELER i

KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADI GINA iLIiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ :

YAPILIP YAPILMADI GINA

iLiSKiN BiLGi

: 26.12.201
- 2012 300 1
: Ankara ili, Cankayalilgcesi, 16140 ada 3 parse

kayith bulunan 4 adet amsiz boélumin, piyas
rayi¢ deseri tespiti amaciyla yapilmaktadir.

Rapor GYO i¢in dizenlenstir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Re
Gazete’'de yayimlanan Seri:VIll No:35 Tebinin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icere:
sekilde hazirlannstir.

26.12.2011 tarihli 2011 _300_05_05 no.lu rapc
yasal dger KDV Harig; 986.425 T
(DokuzytuzseksenaltibindortytzyirmidgirkLirasi)
olarak takdir edilmtir.

14.12.200 tarihli 2010_300_006_05 no.lu rapoil
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yasal dger KDV harig, 967.000 TI
(DokuzyuzaltmyyedibinTurkLirasi) olarak takc
edilmistir.

28.01.2010 tarihli 2010_300_001_005 n
raporda, yasal ¢ger KDV Harig; 1.507.000 T
(BirmilyonbesytizyedimilyonTurkLrasi ) olara
takdir edilmitir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tanmazlar Ankaraili, Cankayallcesi, 16140 ada ve 3 no' lu
parselde kayitl olan arsa uzerinde bulunan ve Ankankara projesinde yer alan A, B2
ve C Bloktaki 4 adet dairedir. §iamazlar Kizilay'a 8 km, 4ti’ ye 5 km, Bilkent’ e 3 km

ve ODTU Yerlgkesine ise 6 km mesafededir. Site gji2082. Cadde (Eski 6.Cadde)
tzerinden olup, halihazirdaki posta adresi Mustséamal Mahallesi, 2082. Cadde,
Ankara Ankara Evleri, No:5 Cankaya-Lodumlu/Ankaeklindedir. Bolgede Es$ehir
Yolu ve ana cadde uzerleri kamu kurum ve kuglalu, AVM’ler ile ticaret alanlar, i¢
kisimlar ise konut @rhkh gelismistir. 2082. Cadde (Eski 6. Cadde) daha ziyade konut
tarzi yerlgimin yogun oldysu bir ulgim aksidir. Tanmazlarin konumlu oldiu bélge
sosyo-ekonomik olarak yuksek gelir grubuna hitapedtedir.

/7
0.0

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemesi yapilan gnmazlar Ankaraili, Cankayallgesi, Lodumlu (yeni
adiyla Mustafa Kemal) Mahallesi 16140 ada ve 3 wnghrselde kayith olan
17.952,00 m? arsa Uzerinde bulunan Ankara AnkarkerEwitesi, icerisinde
konumlu A, B2 ve C Bloklardaki A-45, B2-44, C-1 @4 no’ lu dairelerdir.

16140 ada 3 no’lu parsel, Mustafa Kemal Mahallddi® Caddeye cephelidir.

Tasinmazlar top@rafik olarak diz bir arazide konumlu olup, icerdsn
bulundygu Cankaya ilgesi jeolojik agidan 4. derece depraiigdsinde yer
almaktadir.

Degerlemesi yapilan gsnmazlarin konumlu oldiu sitede, 167 dairenin satilni
oldugu ve 17 dairenin ise hentiz satiimadbilgisi alinmstir. Site igerisinde
doluluk orani oldukca fazladiikinci el satglar yapiimaktadir.

Degerleme konusu Eamsiz bolumlerin bulundiu projede, 4 adet Blok bulunmaktadir
(A, B1, B2 ve C Blok). Bloklarda 2+1, 3+1, 4+1 vel5daireler konumlanmiolup,
toplamda 184 adet daire bulunmaktadir. Bloklardadiireler, dubleks daireler ve bahce
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dubleksi daireler mevcuttur. Dairelerin hepsinddldtulan malzeme aynidir. Dairelerin
ic mekan Ozellikleri gagida belirtiimektedir. Her blgun altinda yamurlama sistemli
kapali otopark ve depo Uniteleri mevcuttur. Dairetipine gore kapali otoparkta 1 veya 2
araclik otopark imkani vardir ve otopark tum bloklhirbirine ba&lamaktadir. Proje
genelinde guvenlik kameralari ve dairelerin tamataingorintili diyafon sistemi
mevcuttur. Dairelerin tamaminda bireysel kombiesistkurulmy olup (Buderus marka)
uydu sistemi ve dijital altyapisi tamamlargtm

Proje dahilinde sosyal tesisler mevcuttur. B1 @lo altinda konumlu sosyal tesislerde
cafe, kapall (yazlan acilir cam tekgijile ac¢ik) havuz, ¢ocuk havuzu, sauna, soyunma
odalar (bayan-erkek), wc’ler (bayan-erkek-engelfijness salonu, toplanti ve oyun
salonu, gungenme terasi, cocuk oyun alani, bisiklet yolu veriyils parkuru
bulunmaktadir.

TAPU KAYITLARI

_ TAPU KAYITLARI
ILI ; ANKARA
ILCESI ; CANKAYA
MAHALLES 1 ; LODUMLU
SINIRI ; PLANINDADIR
NITELIGI : APARTMAN-BETON
ADA NO : 16140
PARSEL NO ; 3
YUzOLCUMU ; 17.952,00
MAL IK : | KORAY YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (HISSES
TAM
B.B.NO :|ABLOK 45 B2BLOK 44 |C B)LOK 1 CBLOK 4
KAT NO 1| 12.KAT 12 KAT ZEMIN+1.KAT | ZEM IN+1.KAT
NITELIGI : | CATI CATI DUBLEKS DUBLEKS KONUT
ARALIKLI ARALIKLI KONUT
KONUT KONUT
ARSA PAYI .1 224/2845! 170/2845! 277/2845! 277.2845¢
TAPU  BELGE |:|KAT . KAT . KAT . KAT MULK IYETI
CINSI MULKIYETI MULKIYETI | MULKIYETI
EKLENT ISI :|E-45 NOLU| E136 NOLU|E-137  NOLUJ| E-140 NOLU DEP(
] DEPO DEPO DEPO
YEVMIYE : 11330¢ 1330¢ 1330¢ 1330¢
CILT NO 1|67 68 68 68
SAYFA NO 116622 671 671 6717

* Tapu kayitlarinda, desrlemesi yapilan ggnmazlarin maliki Koray Yapi Endustrisi ve
Ticaret AS.'dir. Projenin gelgtiriimesini Koray Yap! End. ve Tic. A. ve Yap! Kredi
Koray GYO AS. birlikte yaptgindan ve mevcut durumda tapuda terkin edilmian
Hasilat Paylami sozlgmesine gore, projenin yatinmcisi olan YAPI KRERORAY
GYO AS., proje ile ilgili her tarlt ruhsat, yapi kullanmain belgesi, v.b. maliyetleri
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Ustlenecgi ve takip edecg@nden, projenin gedtiricilerinden biri olarak YAPI
KULLANMA izZiN BELGES (izerinde yapi sahiplerinden biri olarak belirtiktesir.

** Tasinmazlar, detaylari 4.18' de belirtilen stgiee gergince, nihai kullaniciya
satildik¢a devirleri dgrudan nihai kullanici adina yapilacaktir. S§aienin 8.maddesi.
*** Yap! Kredi Koray GYO AS., 25/02/2008 tarihli ek s6zlmede belirtilen paylama
gore B2 blok 44 no.lu @amsiz bolimun tamamina sahip ikegeti b&imsiz bolumlerin
satg hasilatinin %57’sinde hak sahibidir.

TAPU INCELEMELER 1

DEGERLEMESIT YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

16140 ada 3 parsel (-45, Bz44, C-1 ve C-4 no’lu daireler icin)

REHINLER BOLUMUNDE:

05.11.2012 tarihinde alinan vyazili takyidat bilgilerine ve Gaya Tapu Sil
Mudurligi'nde yapilan incelemeye goregsddemesi yapilan gnmazlar tzerinde herhangi
bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

05.11.2012 tarihinde alinan vyazili takyidat bilgilerine ve Gaya Tapu Sici
Mudurligi'nde yapilan incelemeye gore gddemesi yapilan tenmazlar Uzerinde,
23.01.2008 tarih ve 1412 yevmiye ile “Ankara 25@&tginin 23.01.2008 tarih ve 2501
S.Y. sozlgme gergince 99 yillgina TEDAS Genel Mudurlgu lehine” kira serhi
bulunmaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

05.11.2012 tarihinde alinan vyazili takyidat bilgilerine ve Cayk Tapu Sici
Mudurligi'nde yapilan incelemeye goregddemesi yapilan ggnmazlar tzerinde bulunan
beyanlar gagidaki gibidir:

- Y6netim Plani:14.04.2008,
- 28.05.2008 tarih ve 11798 yevmiye ilemar Mudirligi'nin 12.05.2008 tarihli tadilat
projesi vardir (Tarih: 28.05.2008 ve Sayi: 2348)
- Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine gegiti. (19.06.2008 tarih ve 13309
yevmiye)
- *Cankaya Belediye B&anligi imar veSehircilik Midurligi 15/07/2009 tain 16611 Say
ile 16140 ada 3 parselle ilgili Ankara idare Mahkemesinin 25/03/2009 giin 2009/133
E.sayili karan ile yapi kullanma izni yeniden ipedilmistir. (Tarih: 24/07/2009 v
Say1:11774),

- Cankaya Belediye Bkanligl imar veSehircilik Midurligi 10/10/2008 tarih 24182 Sg
ile 16140 ada 3 parselle ilgili Ankaraidare Mahkemesinin 18/07/2008 giin ve 2007/867
saylll karari ile bu tanmazda her turli imar uygulamglemlerinin durdurulmas
bildirilmistir (Tarih: 15/10/2008 ve Sayi: 4058).

11

61



*26/01/2010 tarihli, 185 no’lu evrak ile Tapuya, lmeyanda yer alan bilginin yagli
oldugu ve duzeltiimesi gereldi icin Yapi Kredi Koray avukatlar tarafindan gvaruda
bulunulmutur.

** Mevcut durumda tapuda, sogieeyle ilgili herhangi bigerh yoktur. 01.05.2006 tarih
ve 7256 yevmiye ile tapuya tescil edildfat katsiligl ingaat s6zlemesi hakki vardir.
(01.05.2006 tarih ve 7256 yevmiye no gejyhi, iskan alindiktan sonra kat mulkiyetine
gecerken tapuda terkin ediktir.

Degerlemesi yapilan tanmazlarin devredilmesine veya sata iliskin kisitlayici birserh
gorulmemektedir.

GAYRIMENKUL PROJESININ YASAL DURUMU

Degerlemesi yapilan tanmazlar her turll yasal prosedurind tamamlayigexdriin son
basamal olan kat mulkiyetine gecmi(Tasinmazlar 19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye
ile kat mulkiyetine gecngtir) olup proje yaama balamistir, halen “meskun” edilngi
durumdadir.

Sonradan tanmazlarin yasal dayagai teskil eden, imar planlari, ruhsat ve yapi
kullanma izin belgeleri ile ilgili ¢gtli iptal davalari ve bu iptal davalarina kaagilms
itiraz davalari s6z konusu olgtur.

Degerlemesi yapilan tanmazlara ait 12.05.2008 tarihli ve tasdikli mimeadilat proje,
21.04.2006 tarihli ve 218 sayili ilk yapi ruhsdt$,.04.2008 — 14.05.2008 tarihli ve 41 —
50 sayil yapi tadilat ruhsatlari, 13.06.2008 favid 385 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Bu belgelerin iptallerineskin davalar acgilmy ve bu iptallere ikin
kar! itiraz davalar acilmgiolup, sure¢ gagidaki gibi 6zetlenebilir.

1- Davacilarin, konutlarinin go yonunde sinir kogusu olan 16140 ada 3 no.lu
parsel Uzerindeki yapilari dava etmesi tizerinellgap yapi ruhsati ve bu ruhsata
dayanak olgturan 1/5000 ve 1/1000 olcekli imar planlari, Arkar. idare
Mahkemesi’'nin 10.10.2008 tarih, 2007/867E.-20080k68sayili karar ile iptal
edilmis, bu karar Dantay 6. Dairesi'nin 17.03.2009 tarih E.2008/13272
K.2009/2537 sayil karari ile onangtir.

2- 13.06.2008 tarih ve 385 sayili yapi kullanma izéhgesi ise, 01.12.2008 tarihinde
Cankaya Belediye Baanlig! tarafindan iptal edilngtir.

3- 16140 ada 3 parsellesiili olarak, imar kanunun 32.maddesi géiree, Cankaya
Belediye Encumeni tarafindan 10.12.2009 gin ve ZFml@ayili yikim karari
alinmstir.

4- a) Cankaya Belediye Encimeninin 3510.25 sayilnyikararina kar Ankara 11.
Idare Mahkemesinin 2010/325E. sayili dosyas! (izeniratilmg iptal davasi ile
ilgili olarak, Ankara 11idare Mahkemesi davanin reddine karar vemwai isbu
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karara kagi da Dangtay nezdinde, temyiz yoluna gvarulmustur. Temyiz
incelemesi Dagtay 6. Dairesinin 2011/3005E sayili dosyas! Uzenndevam
etmekte iken, dosya buradan yeni kurulan Etagi14. Dairesine, Ankara 11.
Idari Mahkemesi tarafindan 2011/14794 tevdi no’sugibnderilmg olup, temyiz
incelemesku anda Dantay 14. Dairesinde stirmektedir.

b) Cankaya Belediyesi'nin iskan iptalineskin islemin iptali ve yuritmenin
durdurulmasi istemiylairket tarafindan 29.01.2009 tarihinde Ankara 1lared
mahkemesinde dava acifnolup, mahkeme davanin reddine karar vetimi
Bunun uzerine Cankaya Belediyesi'nin iskan iptalkaasi Yap! Kredi Koray
GYO AS. tarafindan acilan davanin reddineskih Ankara 11. idare
Mahkemesinin 10.03.2010 gun ve 2009/133E,K.201®/4ayili kararinin
yuritmenin durdurulmasi istemiyle temyize gidgtii Temyiz incelemesi
Danstay 6. Dairesi'nin 2010/6245E. sayili dosyasi ingen gorilmg ve
Danstay 6. Dairesi stz konusu dosyayla ilgili mahkekaearini diizeltme yolu
aclk olmak tizere onasgtir. Bu onama karari Yapi Kredi Koray GYOSAye 21
Mart 2011 tarihinde teldi edilmis olup, Dangtay 6. Dairesi nezdinde karar
dizeltme yoluna gidilngtir. Firmanin karar duzeltme igte Danstay 6.
Dairesinin 2012/341 no’lu karari ile red ediltim.

GAYRIMENKULUN YAPISAL iINSAAT OZELL IKLERI

_ Betonarme cerceve sistem ilgaredilmitir. Catilarda celil

Yapi Tarzl " konstriiksiyon kullanilngtir.
Yap! Sinif : 4 A
Yapinin Ygi : 4
Yapi Nizam : Blok
Dis Cepht : Siva Uzeri akrilik esal boyal
44.542 m?2 (toplam site ici
Kapali Alan 9.445 m? (Dgerlemesi yapilan @amsiz boéltimler)
Otoparl : Var (Kapal-Agik)
Guvenlik : Var
Sosyal Tes : Var
Asanso : Var (Cift Asansotl
Yangin ) Var
merdiveni ’
Su Depos : Var
Dogalga: : Var
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyo : Var
Isitma Sisten : Dogalgaz kombil
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FiZiKSEL DE GERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Insaat Kalites . Coklyi
MalzemeKalitesi : Coklyi
Fiziksel Eskim: © Yok

Altyapi . Coklyi

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerlemede, tanmazin lzerindeki hukuki problemler dikkate alalaryasal deer
olarak arsa degeri tespiti yapilmgtir. Deger tespit edilirkenEmsal Karsilastirma
Yontemi kullaniimg ve Proje Gelistirme yapilimstir. Emsal kagilastirmada, taanmazin
bulundyu mevki, konum o6zellikleri, buyukft gibi Ozellikler dikkate alinngtir.
Tasinmazin kazanilmgl haklari dikkate alinarak, konut imarli emsal aasatlikkate
alinmstir.

Tasinmazin tzerindeki ruhsat ve yapi kullanma izirgbtdri iptal edilmg olan ve igaati
tamamlanmy halen oturuma gecmplan sitedeki konutlar, yani Bemsiz bolimler igin
“mevcut durum degeri” verilmis olup, Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi (Brut
Kira Carpani) kullanilnstir. Degerleme, gayrimenkulliin projesinin semt kalitesi,
konumu ve emsal sakar ve projenin lokasyonu g6z 6ninde bulundurulakaksal
Karsilastirma yontemiyle yapilngtir.

HASILAT PAYLA SIMI VEYA KAT KAR SILI GI YONTEM i iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Degerlemesi yapilan 4 adet @iensiz bolum, 13 Ekim 2005 tarihli ve Bktas 11.
Noterliginde, 79511 numara ile kayit edigniArsa Sahibi Koray Yapi Endustri ve
Ticaret AS. ile yatirrmci Yapi Kredi Koray GYO A. arasinda bir nisha olarak
imzalanmg GAYRMENKUL Saty Vaadi, Ara Payi Kanliginda Insaat Yapim ve Hasilat
Paylasimi Sozlemesi, uyarinca taraflar arasinda paylmistir. Sozleme gergince
taraflar b& msiz bolumleri %43 arsa sahibi payl ve %57 yatrimapi Kredi Koray
GYO AS. olarak paylgacaklardir.

Yap! kredi Koray GYO AS., 25/02/2008 tarihli ek s6zmede belirtilen paykama goére
B2 blok 44 nolu baimsiz bolumin tamamina sahip ikengelgemesi yapilan der
bagimsiz bolimlerin sagihasilatinin %57'sinde hak sahibidir.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEM IN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda,géde tespiti emsal kardastirma
yontemi ile yapilmgtir. Arsa icin tespit edilen dger yasal dger ve yapilandiriingi mulk
olarak tespit edilen ger “mevcut durum dgeri” olarak belirtiimitir. Arsa degeri, proje
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gelistirme yapilarak desteklensiancak nihai dger Emsal Karsilastirma Yontemi ile
elde edilen dger kabul edilmitir. Proje geltirme yontemi birgcok varsayim igcermekte
olup raporun 4.15 bélimunde belirtigtir. Emsal Kagllastirma Yonteminden elde
edilen dger, bolge emsalleri ile uyumlu olup ayni zamandsaam O6zelliklerini de
degserlendirmektedir. Emsal Yontem ile ghy 2.550 TL/m?2 olarak tespit edilirken
(Bolim 4.12), proje gedtirme yontemi ile dger 2.617 TL/m?2 olarak bulunngtur.

Degerlemesi yapilan 4 adet dairenin / konutun yapilaingis mevcut halleri ile dgeri
“mevcut durum dgeri” olarak belirlenmgtir. Deger tespit edilirkenGelir Yontemi ve
Emsal Kagilastirma Yo6ntemi kullanilmgtir. Her iki yontem birbirlerini desteklemektedir.
Nihai dezerEmsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilngtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 598 1.525.062 2.295.900
GELIR YONTEMI 598 1.565.306 2.225.000
NiHAI 1.525.062 2.295.900

DEGERLEMESI YAPILAN GAYR IMENKULUN, GAYR IMENKUL
PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BA GLI HAK VE FAYDALARIN,
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVES INDE, BIR ENGEL OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA GORU $

Degerlemesi yapilan gnmaz halen Gayrimenkul Yatirim OrtgkliPortféyiinde yer
almaktadir. T@anmaz, yasal strecini tamamen tamamfane son basamak olan kat
milkiyetine gecmi olmakla birlikte (19/06/2008 tarih ve 13309 yeymiile kat
milkiyetine gecmitir) sonradan tanmaz ile ilgili ¢aitli iptal davalari ve bu iptal
davalarina kar acilms itiraz davalari s6z konusu olgtur. Gelinen gamada,;

Tasinmaz, mevcut hali ile yapilandirilgibir milk olmasi sebebi ile, Sermaye Piyasasi
Kurulunun, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklariifiskin Esaslar Tebginin, 25.
Maddesinin, (I) bendinde belirtilen, kat mulkiye# iskan (yapi kullanma izin belgesi)
sartlarindan her ikisini de icermesi gereliilsartlarini artik taamadgindan (iskan iptal
edilmigtir), portféyde yer almasinin uygun olmgdkanaatine varilngtir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarin gkin Esaslar Tebginin ((Seri: VI, No: 11)

(8/11/1998 tarihli ve 23517 sayil Resmi Gazete'dgayimlanmistir.) Yatirim
faaliyetleri basligl alinda,

Madde 25 - (Degisik: Seri: VI, No: 20 sayili Teblig ile(Ek: Seri: VI, No:21 sayil
Teblig ile) (I) bendi uyarinca: Portfoye alinacak her tirli bina ve benzeri yapilar
iliskin olarak yapi kullanma izninin alingnve kat miulkiyetinin tesis edilmiolmasi
zorunludur.”ifadeleri bulunmaktadir.
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SONUC

SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerlemesi yapilan ssnmazlar, Ankara Cankaylicesi Mustafa Kemal Mahallesinde
yer almaktadir. Dgerleme tainmazlarin halihazirdaki Ankara-Ankara projesinde v
konut fonksiyonlu olmasina istinaden yapgtmi
Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar aizalve ulatiklar sonuclara

katiliyorum.

NiHAI DEGER TAKD iRI

Tasinmazlarin nihai deeri, gagida belirtilen YASAL DURUM dgeri olarak belirtilen
arsa dgeridir. Bu deger, deserlemesi yapilan 4 adet konut nif@fideki tginmazin arsa
payina dgen arsa miktarlari hesaplanarak verginolan arsa deeridir. Deger Emsal
Karsilastirma Yontemi ile takdir edilngtir.

Uzerindeki yapilandirmalarin geri ise “mevcut durum deri” olarak rapor icerisinde
cabsiimistir. “Mevcut durum dgeri’, ruhsati ve iskani olmayan malkin yapilandarg

hali ile deserini temsil etmekte olup, gammazin artik iskan belgesinin iptal edgdi
kesinlagtiginden bu dger sonug béliminde hi¢ verilmeyti.

YASAL DURUM DE GERI

Incelenen emsaller gaultusunda ve emsal kalastirma yontemi sonucunda, arsanin
birim sats degeri 2.550 TL/m? olarak belirlenstir. Buna gore her dairenin geri kendi
arsa payi dgrultusunda tespit edilrgtir. Deger 6nce bitin olarak verilgwe Yapi Kredi
Koray GYO AS.’nin s6zlesmeden kaynakl payl hesap edilerek tabloya yansstit.

SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMISTiR

. Arsa payina Birim Satis |SATIS DEG_ERI SATIS DEG!ERI SATIS DEG_ERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIiC)
BOLUM NO |Arsa Payi |alani (m?2) (TL/m?2) TL TL usD

A BLOK NO 45 224/28456 141 359.550 424.269 200.754
B2 BLOKNO 44 [170/28456 107 273.482 322.708 152.698
2550
C BLOKNO 1 277/28456 175 445.614 525.825 248.807
C BLOKNO 4 277/28456 175 445.614 525.825 248.807
TOPLAM 1.524.260 1.798.627 851.066
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI
A BLOK NO 45 PAY 57% 204.944 241.833 114.430
B2 BLOK NO 44 PAY 100% 273.482 322.708 152.698
C BLOKNO 1 PAY 57% 254.000 299.720 167.348
C BLOKNO 4 PAY 57% 254.000 299.720 167.348

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI TOPLAMI

1.163.982
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Degerleme konusu tanmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.’ye hissesine dign toplam

satg degeri
TurkLirasi) olarak takdir edilngtir.

KDV harig; 986.425.-TL (Dokuzyiizseksenaltibindortytizyirmipe

*(11.12.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankd$&D satg kuru 1,791.-TL’dir).

ANKARA CANKAYA:

RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN TURU

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA iLiSKIiN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ :

YAPILIP YAPILMADI GINA

iLiSKiN BILGi

: 25.12.201

2012_300_1

. Ankaraili, Cankayallcesi, 6049 ada, 21 parse

kayith 10.54,32 m? bg niteligindeki arsa buttr
ve Uzerindeki yapilandirmalarpiyasa rayic dgeri
tespiti.

. Rapor GYO icin duzenlenstir.

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

27.12.2011 tarihli2011_300_05_06 no.lu rapo
Yapi1 Kredi ve Koray GYO A.’nin, 6049 ada, 21
parseldeki hisse payinin bugiinkti KDV harig, yasal
degeri 5.747.000 TL

(BesmilyonyediylUzkirkyedibin TL) olarak tespit
edilmistir. Eklerde bilgi verilmektedir.

17.12.2010 tarihli 2010_300_006_006 no.lu

raporda, Yap! Kredi ve Koray GYO §’nin, 6049
ada, 21 parseldeki hisse payinin buginki KDV
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harig, yasal dgeri 5.747.000 Tl
(BesmilyonyediylUzkirkyedibin TL) olarak tespit
edilmistir. Eklerde bilgi verilmektedir.

27.01.2010 tarihli 2010_300_001_006 no.lu
raporda, Yap! Kredi ve Koray GYO §’nin, 6049
ada, 21 parseldeki hisse payinin bugunki KDV
hari¢, yasal dgeri5.747.000 TL
(BesmilyonyediylUzkirkyedibin TL) olarak tespit
edilmistir. Eklerde bilgi verilmektedir.

16.04.2009 tarihli 2009_300_005 no.lu raporda,
Yapi1 Kredi ve Koray GYO A.nin, 6049 ada, 21
parseldeki hisse payinin bugiinki KDV harig, yasal
degeri5.747.000 TL

(BesmilyonyediylUzkirkyedibin TL) olarak tespit
edilmistir. Eklerde bilgi verilmektedir.

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tanmaz Ankaralli, Cankayallcesi, Kavaklidere Mahallesiran

Caddesi uzerinde konumludur. Kuzeyinde glu Park, gineyinde $emenler Parki,
dogusunda Polonya, Cek Cumhuriyeigrail ve Isvigre Biyiikelcilikleri, kuzeyinde
IIbank Bloklari, batisinda Karum AVM ve Sheraton Itglunmaktadir.

Ticaret, aly veris merkezi ve biro kullanimlariningaliklikta oldugu bolge Ankara’nin
en eski ve deerli yerlsimlerinden biridir. Bolgede 5 kath konut yapgfaalar
bulunmakta olup s6z konusu konutlar genellikle didave Ust dizey gelir grubuna hitap
etmektedir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

*
0.0

Degerlemesi yapilan fanmaz Ankaraili, Cankayailgesi, Cankaya Mabhallesi,
Kavaklidere Semti, 6049 ada ve 21 no‘lu parseldgatlkeolan 10.264,32 m2
buyukligindeki bg vasfindaki arsadir. Uzerinde Yapi Kredi — Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortak@n A.S. tarafindan halen gaati durdurulmg olan “
Ankara-Cankaya " ticari ve konut projesi bulunmaktaProje dahilinde A, B, C,
D, E ve F Bloklarda 62 konut ve §eri planlanmygtir.

6049 ada 21 parsdtan Caddesine cephelidir. Bolgenin altyapisi taraamls
olup, elektrik, su, dgalgaz, kanalizasyon ve telefeabekelerine bdantilidir.

Tasinmazlarin topgrafyasi gimlidir. icinde bulundgu Cankayailcesi jeolojik
olarak 4. derece deprem bolgesinde yer almaktadir.
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TAPU KAYITLARI

iLi : | ANKARA

ILCESI : | CANKAYA

MAHALLES i : | CANKAYA

SINIRI : | PLANINDADIR

NiTELIGI : | BAG

ADA NO - 1604¢

PARSEL NO 121

yYUzOLCUMU :110.264,32 ir

MAL iK : | SABAN KARAMANCI : AHMET O GLU (7783/5175C
ESMA KARAMANCI : AHMET KIZI (7783/51750)
SEMRA UCAR : AHMET KIZI (7783/51750)
NESRIN CALIKA : AHMET KIZI (16727/517500)
NESRIN CALIKA : AHMET KIZI (7783/51750)
ZEYNEP KARAMANCI : SABAN KIZI (16727/258750)
TIMUR AHMET CALIKA MEHMETGUN OGLU
(16727/517500)
MURAT KARAMANCI : DEM IR OGLU (16727/517500)
MEHMET FATIH KARAMANCI: DEMIR OGLU
(4171/129375)
NAZLI MANYAS: AHMET KIZI (11137/172500)
YAPI KRED i-KORAY GAYR IMENKUL Y.O. A. S. (7/50)

B.B.NO -

KAT NO -

NIiTELIGI -

ARSA PAYI -

TAPU BELGE CINSI |: |-

EKLENT iSi -

YEVMIYE - 110005 (KAT KARSILIGI TEMLIK) 01.05.200.

CILT NO 14

SAYFA NO - 136€

TAPU INCELEMELER 1

DEGERLEMEST YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE ILGIiLi HERHANGI BIiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE 1iLIiSKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

6049 ada 21 parsel
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05.11.2012 tarih, saat 11.44 itibariyla Cankayaul §gil Mudurligi’nden alinan onay
takyidat belgesine gore;

REHINLER BOLUMUNDE:
Degerlemesi yapilan ggnmaz tzerindherhangi bir rehin kaydi bulunmamakta

SERHLER BOLUMUNDE:
Degerlemesi yapilan ggnmaz tzerinde yer alagerh kayitlar
- Bu yer eski eserdir. (22.04.1978 tarih ve 5905 yigen
- Tamaminda /....hissesinde kat kathgl insaat hakki vardir. (Bgama tarihi]
09.08.2006 siire: 10 yil, 09.08.2006 tarih ve 14yimiye)
Zeynep Karamancfaban kizi hissesi tizerinde
- [crai Haciz: Ankara 24 /cra Mudurligi'nin 05.10.2012 tarih, 2012/10393 sa
haciz yazisi sayil yazilari ile 8436745.44 bedelalacakli : Aras Kazaz lehir
haciz ylenmistir. (05.10.2012 tarih, 46744 yevmiye)
- [crai Haciz: Ankara 24 Icra Mudurligi'nin 08.10.2012 tarih, 2012/10393 sa

lehine hacizglenmistir. (08.10.2012 tarih, 46839 yevmiye
Saban Karamanci: Ahmetstu hissesi Uzerinde;

8436745.44 bedel ile alacakll : Aras Kazaz lehireih islenmitir. (08.10.2012
tarih, 46839 yevmiye)

HAK VE MUKELLEF IYETLER BOLUMUNDE:

Degerlemesi yapilan ggnmaz tizerinde herhangi bir mukellefiyet kaydi louhamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:
Degerlemesi yapilan ggnmaztzerinde yer alan beyan kayitl;
- * 2942 saylll yasanin 7. maddesine gore kaghualacaktir. (11.09.1991 tarih
5260 yevmiye)

haciz yazisi sayili yazilan ile 8436745.44 bedelalacakli : Hakki Aras Kazaz

yil
e

yil

- Haciz: Ankara 24/cra Mudurligi'niin 08.10.2012 tarih, 2012/10393 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile Zeynep Karamanci (Kazdm¥sesi Uzerine borg:

e

*2942/4650 sayili yasanin 7. maddesine gore 6 aigiigge kamulgtirma yapiimadii
takdirde resen der.

GAYRIMENKULUN PROJESININ YASAL DURUMU

Sozkonusu parsel ve Uzerindeki proje ile ilgiliralaimar durumunun iptali ve ruhsat
iptali istemiyle iki adet dava acilgtir. Yapi Kredi ve Koray GYO A.nin her iki dava
ile ilgili BEYANLARI a sagida yer almaktadir.

e Ik dava Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayana Vakfi'nin Cankaya Belediye
Baskanligl ve T.C. Kiltur ve Turizm Bakargh aleyhine imar durumunun iptali
istemiyle agcmy oldugu davadir. Bu davanin temyizi Datay 6. dairede, 2008-
10427 esas no ile yuratulgtiar. Yap! Kredi Koray GYO A. davaya mudahil
olarak katilmgtir.
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0 09/12/2010 tarihinde neticelenen temyiz davasin@msiny 6.dairesi,
nezdinde 2008/10427E sayili dosya ulzerinde yarguamirmekte olan
dava Damngtay 6 Dairesi tarafindan yerel mahkemenin iptahkahukuka
aykin bulunmayarak onangtur.” Ancak karar dizeltme yolu acik
birakilarak yani itiraz yolu agik birakigindan, yasal sure olan 15 gin
icerisinde 23/12/2010 tarihind&arar dtizeltme davasi” acilghr.

o Danstay 6 dairesi karar duzeltmegvarusuyla ilgili, 2011/634 sayili Esas
no’lu dosya Uzerinde incelemesini surdirmektedir.

(Yerel mahkemede vydritilen bu davada, mahkeme; 20042.tarihli imar durumu
belgesinin, Cankaya Belediyesi Encumeninin 23.12arihli parsellerin tevhidi
kararinin Ankara Kdultur ve Tabiat Varliklarini Koma Kurulunun 16.04.2004 tarihli
9102 sayili ve 13.11.1995 tarihli 4304 sayili kanam iptaline karar verngti.)

e Ankara Belediye'sinin Cankaya Belediye'si aleyhiaems oldugu dava
kapsaminda, Ankara 9dare Mahkemesinin 2007/237E-2008/2183K sayili
kararyla irsaat ruhsatlarinin iptaline karar vegnalup, davali yaninda mudahil
sifatiyla bu davaya katiniigindan, davali Ankara Cankaya Belediyesinin temyizi
sonrasinda, temyize gidilgtir. Temyiz incelemesi Dastay 6 dairesi nezdinde
2009/2706E sayili dosya uzerinde devam etmektedir.

Yap!1 Kredi Koray GYO AS.’nin arsa hissesinirsatsina engel bir durum yoktur.

Firma devam eden hukuki siiréle ilgili gerekli zamanlarda web sitesi ve/veyaeti
kanallardan kamuyu aydinlatmak amaciyla bilgilaanaktadir.

DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Degerlemesi yapilan ggnmaz ile ilgili temyiz surecinin devam etmekte asnnedeniyle
asagida bilgileri verilen projeimevcut durum degeri” olarak deerlenmiitr.

ACIKLAMALAR

“Ankara-Cankaya Projesi” igcerisinde toplam 6 a@#bk bulunmaktadir. A, B ve F
Bloklar ticari kullanimli olarak planlanmiolup, A-B bloklar icerisinde 8 adet, F blok
icerisinde 1 adet olmak lizere toplam 9 adétrbaiz bolum bulunmaktadir. S6z konusu
ticari kullanimlar toplam 12.099 m? brut alana gaéini C, D ve E Bloklar ise konut
kullanimli olarak planlanmiolup, bloklar icerisinde toplam 62 adetghasiz bolum
bulunmaktadir. S6z konusu konut kullanimlari topl20.797 m? brit alana sahiptir.

GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELL IKLERT

Yapli Tarz . Betonarme Karka
Yapi Sinif . Ticaret4 A, Konut 3|
Yapinin Ygi 0

Yapi Nizam : Blok, Ayrik
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Dis Cepht -

T.ins.Alani (m2 : 32.72:
Otoparl : Var
Guvenlik : Var
Sosyal Tes . Var
Asansir : Var
Yangin merdiver :  Var
Su Depos . Var
Dogalga: . Var
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyo : Var
Isitma Sisten . Dogalgaz merke:

FiZiKSEL DE GERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Insaat Kalites . Coklyi olmasi planlanng

Malzeme Kalitesi : Coklyi olmasi planlanng

Fiziksel Eskim: : Yok (Yeni Bina),henliz tamamlanmag
Altyapi : Tamamlanmy

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

Degerlemede, tanmaz Uzerindeki belirsizliklerden, imar durumu neéhsat iptallerine
iliskin surmekte olan temyiz davasinin neticelenngeatimasindan dolay! arsa gb¥i
“yasal deer” olarak verilmgtir. Arsa deeri verilirken “Emsal Kagilastirma Ydntemi
kullaniimgtir. Arsa tzerindeki projeden kaynakligge, ruhsat iptalleri nedeniyle yasal
kabul edilmemj ancak temyiz davasi halen siurmekte gidi¢in “mevcut durum dgeri”
olarak rapora yansitilgtir.

HASILAT PAYLA SIMI VEYA KAT KAR SILI GI YONTEM i iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Besiktags 11. Noterlgi'nde; arsa sahiplerfaban Karamanci, Esma Karamanci, Behget
Kerim Calika, Nesrin Calika, Zeynep Kazaz (Karampntimur Ahmet Calika, Murat
Karamanci, Mehmet Fatih Karamanci, Nazli Ucar (Mem)y Semra Ucar ile yatirimci
Yap! Kredi - Koray G.Y.O.A. taraflari arasinda 27.09.2005 Tarihli 74566 sayil
DuzenlemeSeklinde Gayrimenkul SatiVaadi ve Arsa Payl Kailiginda insaat Yapim
Sozlgmesi yapilmgtir. Bu s6zlgme gergince, bg&msiz bolumleri ve Ticari alanlari,
arsa sahipleri % 54, yatirimci ise % 46 oraninddagacaklardir”. Temyiz sireci devam
etmektedir.
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Degerleme yapilirken Yapi Kredi Koray GYO @'nin tapu kayitlarinda gegen hissesi ve
s6zlgmeden kaynakli %46 oranindaki pay! dikkate algtimi

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEM IN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili bir hukuki sire¢ devam dlitnden, sure¢ sonuclanincaya kadar arsa
degerinin yasal dger ve yapilandiriingt mulkiin mevcut durum geeri olarak takdir
gOrmesi dgindlmektedir.

Yasal dgger olan arsa dgeri “Emsal kasilastirma” yontemi ile hesaplanstir.

Mevcut durum degeri ise tginmazin s6zlgmeden kaynakli haklarini icerecedékilde,
“‘emsal kagilastirma” ve “maliyet yontemi” kullanilarak ger tespiti yapilimytir.

SONUC
SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerlemesi yapilan $nmaz Ankara Cankaydlcesi, Cankaya Mahallesinde yer
almaktadir. Dgerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari aizalve ulgtiklar
sonugclara katiliyorum.

NiHAI DEGER TAKD iRI

Degerlemesi yapilan ganmaz ile ilgili acilan her iki davada Yapi1 Krede WKoray GYO
A.S., davali dgil sadece mudabhildir. Stre¢ ve davalargkih bilgiler 3.5 boliminde
anlatilmaktadir.

Tasinmazin, tapu kayitlarinda, Yapi Kredi ve Koray GYXB. hissesine (7/50 veya
%14) tekabul eden arsa miktariningele “yasal dger’ olarak tanimlanmnstir.

Yap! Kredi ve Koray GYO A.’nin, tasinmaz Uzerindeki proje ile ilgili s6zimeden
kaynakli %46 oranindaki payinin g ise, gelinen igaat seviyesi (%40 oraninda
tamamlanny) dikkate alinarak, hesaplangmive “mevcut durum deeri” olarak
tanimlanmgtir

1.2 YASAL DURUM DEGER TAKDiRI

Arsa Uzerindeki yapilandirmalar, Uzerinde temyizesiidevam eden davadan dolayi,
ruhsatsiz olarak kabul edilgnve yasal dger olarak sadece arsagdei alinmstir. Deger
Emsal Kagilastirma yontemi ile tespit edilrgtir.

Saty Bedeli Saty Bedeli Saty Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL UsD
ARSA DEER/-
10.264 M2 41.056.000 T  48.446.080 TL $22.991.544

!
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Yapi Kredi ve Koray GYO
AS. Hissesi dgeri (7/50)

5.747.840 Ti 6.782.451 TKJ

$3.218.814

Yap! Kredi ve Koray GYO A.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payinin bugunk
degeri KDV hari¢,5.747.000 TL (Besmilyonyediytzkirkyedibin TL ) dir.

1.3 MEVCUT DURUM DE GER TAKD iRI

Arsa Uzerindeki yapilandirmalar ruhsatsiz durumstigia icin, yapilandirmalari iceren
deger mevcut durum deeri olarak verilmgtir. Yapi Ruhsatlarin ve imar planin iptaline
iliskin davayla ilgili temyiz sireci devam dijitnde, tginmazin ruhsatl projesinden
kaynakli degeri, mevcut durum deeri olarak verilmgtir. Temyiz streci 3.5 bolumunde
anlatilmakatdir. Agilan davalarda Yapi Kredi ver&@GYO AS. sadece mudahil olarak

bulunmaktadir.

Gelinen igaat seviyesine goére (%40 tamamlanma orani) Yapdikve Koray GYO
A.S.’nin, sOzlsmeden kaynakli %46 oranindaki payininsele, Maliyet Yontemi ile

yapiimstir.

MEVCUT DURUMDA GELINEN INSAAT SEVIYESi

Hissesi dederi (%46)

Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli

KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC

6049 ADA, 21 PARSEL TL TL UsD

ARSA DEGERI- 10.264 M2 41.056.000 TL 48.446.080 TL| $22.991.544

INSAAT MALIYETI (% 40 TAMAMLANMA) 12.157.600 TL 14.345.968 TL| $6.808.310
TOPLAM PROJE DEGERI 53.213.600 TL 62.792.048 TL | $29.799.854

Sézlesmeye gére

Yap! Kredi ve Koray GYO A.S. 24.478.256 TL 28.884.342 TL| $13.707.933

Tasinmaz, mevcut durumda %40 tamamlanma seviyesindigsuwrhdan mevcut durum
degeri, tginmazin tamami igin, KDV hari¢h3.213.600 TLolarak hesaplanmaktadir.

Mevcut durumda, %40 tamamlanma seviyesinde, YapdKve Koray GYO AS.nin,
B6lum 4.18'de belirtilen sOz¢eneden kaynakli hissesi olan % 46’ya tekabil edeerile
KDV harig, 24.478.256 TL (Yirmidortmilyondortylzyetmissekizbinikiytzellialtl TL)

olarak takdir eilmytir.

Tasinmazin tamamlanmi olmasi durumunda yani bitgihali ile deseri, emsal
karilagtirma yontemi ile yapilan gerlendirmeye gore, tamaminin toplamgee, KDV
harig, 75.212.430.- TL olarak takdir edilmektedir. Bu durumda, Yap! Kred Koray
GYO AS.nin, Bolum 4.18'de belirtilen stz¢eneden kaynakli hissesi olan % 46'ya
tekabll eden deeri, KDV hari¢,34.597.718 TLolacaktir.

*(12 Aralik 2012 tarihi itibariyle T.C.M.B Dolar gru=1,7857 olarak kullanilnatir)
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ELIT RESIDENCE:
RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMESININ :

YAPILIP YAPILMADI GINA
iLiSKiN BILGi

: 10.12.201
. 2012_300_1
. Istanbulili, Sisli Iicesi, Mgrutiyet Mahallesi, 190

ada 48 parsel uzerie#li Elit Rezidans’da yer al
11. kat 30 no’lu bgamsiz bolim ve 17.kat 42 no
bagimsiz bolimlerin piyasa rayi¢ bedelinin tespiti.

Rapor GYO i¢in dzenlenmtir.

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

Degerleme konusu ganmazlara ait, daha once
tarihlerdeSirketimiz tarafindan hazirlanmi

e 27.01.2010 tarihli 2010_300_001_004
numarall raporda KDV Hari¢4.046.000
TL,

e 05.12.2010 tarihli 2010 _300_06_04
numarall raporda KDV harig.046.000 TL
takdir edilmg olup,

e 26.12.2011 tarihli 2011 _300_05_04
numarall raporda KDV Hari¢5.236.000
TL,

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerleme konusu tamazlar,istanbulili, Sisli ilcesi, 1905 ada, 48 parseldali Elit
Rezidansta, 11. Katta konumlu 30 no’lugbasiz bolim ve 17. katta konumlu 42 no’lu
bagimsiz boélumlerdir. Elit Rezidans cevresinde Frandastanesi, Cevahir Aleris
Merkezi, Sisli Stper Plaza veisli Etfal Hastanesi gibi roper noktalari bulunmaktad
Halaskargazi Caddesi'ne yakin konumda olamtaaza toplu tama araclari ile ukam

75



oldukga rahattir. Tanmazlarin bulundgu bélge, ticari fonksiyonlu olarak gehnis olup,
gerek arac gerek yaya sirkiilasyonu bakimindan gllyksun bir bolgedir.istanbul'un
merkezinde yer almaktadir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

e Rapora konu olan ¢mmazlar; istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mearutiyet
Mahallesi, 1905 ada 48 parselde kayith olan 4204n? arsa Uzerindeki
yapida yer alan 11. kat 30 no’lugyansiz bolum ve 17.kat 42 no’lu piansiz
bolumdur.

e Ana gayrimenkul celik konstriksiyon yapi tlurindeanedilmg olan 5
bodrum+zemin+2 tesisat+30 normal kattarnsatubinadir.

o Parsel ¢evresi beton duvar tzeri demir korkululdarigmistir. Yapiya arag
giris ¢ikisi glivenlik nezaretinde otomatik bariyerle ymet Oztirk Sokak
cephesinden yapilmaktadir. Bahce peyzaj dizenlem@gtut olup, bodrum
katlarda kapali otopark bulunmaktadir.

J Tasinmaz topografik yapi itibari ilegamli bir parsel tizerinde konumlangni
olup, 2. derece deprem bolgesi igerisindedir.

o Rezidansta tim dairelere hizmet veren sosyal tashisnmaktadir. Sosyal
tesis icinde; 1 adet spor veghlt kulubu (Sports International), acik ve
kapali olarak kullanilabilen yuzme havuzu, gileeme teraslari,sok
havuzu, buhar banyosu, sauna kompleksi, masaj mdatpuash kortlari,
bilardo ve masa tenisi salonu, 2 adet agik tenisuk@cik teras imkanli
restaurant, cati bahcgesi, cocuk kultibl, 6zel pegiaagnlemeleriyle bahce
dinlenme teraslari ve ¢ocuklar i¢cin oyun parki Inmhaktadir.

J Rapora konu tanmazlar 11. kat 30 no’lu ansiz bolim ve 17.kat 42
no’lu bagimsiz boélumlerdir.

J Degerlenen tainmazlarin ikisi de guney@ga cepheli olup, deniz
manzaraldir.

o Binada tim dairelere hizmet veren 3 adet asansgirgiy merdiveni ve
merdiven bulunmaktadir.

o Rapora konu tanmazlara gig karth sistemle kontrol edilmektedir.
Merdiven korkuluklar aliminyum dgama, merdivenler ve ortak mekanlar
ise granit kaplamadir.

J Degerleme konusu 11. katta bulunan 30 no’lusib@siz bolim yerinde
incelenememnsiolup i¢c mekan Ozellikleri ve fofwaflari 2010_300_006_004
no’lu ve 13.12.2010 tarihli rapordan temin ediftii. Tasinmaz projesine
gore mutfak + salon + vestiyer + wc + antre + haklik + 2 adet yatak
odas! + 1 adet guwvc + 1 adet ebeveyn odasi ve 1 adet ebeveyn atiasin
bulunan dg-wc’den olsmaktadir. Ebeveyn odasinin bir kismi giysi odasi
olarak duzenlenngiir.

76



o Salon + 2 yatak odasi ve ebeveyn odasinin zemlalaine parke, duvarlari
plastik boya, tavan ise havalandirma ve aydinlatolanan asma tavandir.
Mutfak zemini granit, duvarlar plastik boya, mutfalolaplar ise hazir
mutfaktir. Antrenin ve holin yerleri granit, duvarkasit kaplamadir. Islak
zeminlerin ise zemin d@meleri granit, duvarlari mermerdir. Ebeveyn
banyosunda dwin yani sira jakuzi bulunmaktadir.

. 17. katta bulunan 42 no’lu pemnsiz bolim; ise 30 numara ile benzer
Ozelliklere sahip olup, 4 oda +salon + mutfak +ert holden olgmaktadir.
Tasinmaz ofis olarak kullaniimaktadiig mekani ofis kullanimina yonelik
duzenlenmitir.

o Projesine gore salon olan ve genel ofis alania&ldwullanilan bélimin
zemin d@emesi halifleks olup, 2 yatak odasl ve ebeveyaswun
zeminleri lamine parke, duvarlar plastik boya,amavse havalandirma ve
aydinlatma bulunan asma tavandir. Mutfak zeminnigraduvarlar plastik
boya, mutfak dolaplari ise hazir mutfaktir. Antrere holtin yerleri granit,
duvarlar k&t kaplamadir. Islak zeminlerin ise zeminsdineleri granit,
duvarlart mermerdir. Ebeveyn banyosundasutu yani sira jakuzi
bulunmaktadir.

o Tasinmazin o kapisi akap kapidir. ic mekanlarin kapilari ahp
dogramadir. Pencereler aliminyumglama ve cam giydirmedir.

TAPU KAYITLARI

ANA GAYR IMENKUL

iLi : ISTANBUL

iLCESIi . SISLI

BUCAGI :o-

MAHALLES i : MESRUTIYET

SOKAGI : BUYUKDERE CADDES
MEVK ii : FRANSIZ HASTANE ARKAS|
SINIRI : PLANINDADIR

PAFTA NO : 131

ADA NO : 190¢F

PARSELNO : 48
YUZOLCUMU : 4204,50 m
NITELIGI : KARGIR APARTMAN

11. KAT 30 NUMARALI BA GIMSIZ BOLUM TAPU B iLGIiLERI
KAT MULK IYETI TAPU SENEDIDIR.

NITELIGI : MESKEN
ARSA PAYI 1 612/2698!
KAT NO : ONBIRINCI

BAGIMSIZ BLM. NO : 30
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YEVMIYE NO : 6182

CILT NO : 97

SAHIFE NO : 947¢

MAL iK : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

17. KAT 42 NUMARALI BA GIMSIZ BOLUM TAPU B iLGIiLERI
KAT MULK IYETI TAPU SENEDIDIR.

NiTEL iGi : MESKEN

ARSA PAYI : 612/2698!

KAT NO : ONYEDINCI

BAGIMSIZ BLM. NO : 42

YEVM iYE NO 6182

CILT NO .97

SAHIFE NO : 948¢

MAL iK : YAP| KREDi KORAY GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLI GI AS.

DEGERLEMEST YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE ILGILi HERHANGI BiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE 1iLIiSKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

11. Kat 30 Numaral Bggimsiz Bolunr

09.11.201%arihi itibar ileSisli Tapu Sicil Mudurlgu'nden alinan yazili takyidat bilgisii
gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Taginmaz Uzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmigachr

SERHLER BOLUMUNDE:

*Bogazici Elektrik D&itim AS lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numarall k&ehi.

BEYANLAR:

Taginmaz Uzerindesagidaki beyan kayitlar bulunmaktadir.
* Yonetim plani: 12.07.2000

* EK yonetim plani: 28.03.2001

* Eklenti=4. bodrum 437 nolu depo.

17. Kat 42 Numaral Bggimsiz Bolunr

09.11.201%arihi itibar ileSisli Tapu Sicil Mudurlgu'nden alinan yazili takyidat bilgisii
gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Taginmaz Uzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmatak

SERHLER BOLUMUNDE:

*Bogazici Elektrik D&itim AS lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numarali k&ehi.

BEYANLAR:
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Tasinmaz Uzerindesagidaki beyan kayitlar bulunmaktac
*12.07.2000 tarihli yénetim plani

*28.03.2001 tarihli ek yonetim plant,

*Eklenti=5. bodrum 516 nolu depo.

FiZiKSEL DE GERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Yapli Tarz . Celik Konstruksiyor
Yap! Sinif o IV-A

Yapinin Ygi : 11

Yapi Nizam : Ayrnk

Kat Aded : 5 badrum+zemin+2 tesisat+30 normal
Dis Cepht :  Giydirme cephed
Kapali Alan 1207714
Guvenlik : Mevcul

Asanso : Mevcut

Yangir Merdiven : Mevcul

Su Depos : Mevcul

Elektrik : Mevcul

Su : Mevcul
Kanalizasyo . Sebeke

Isitma Sisten . Dogalga:

FiZIKSEL DE GERLEMEDE BAZ ALINAN VER iLER

Insaat Kalites S (Y]
Malzeme Kalites S (Y]
Fiziksel Eskimi : %1C
FonksiyoneEskime Yoktur
Digsal Eskim: : Yoktur

DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLER 1

KULLANILMA NEDENLER 1

Degerlemesi yapilan tanmazlar 612/26980 arsa payina sahip 11. kat 3@ ha@simsiz
bolim ve 612/26980 arsa payina sahip 17.kat 42ifatiimsiz bolumlerdir. Dgerleme
emsal yontemiyle yapiims olup, hesaplanan der gelir yontemiyle desteklennsitir.
Yapilan dgerleme ¢akmasinda 11. Katta bulunan 30 no’luizsbasiz bélim ile 17. Katta
bulunan 42 nolu Bamsiz bolum ayni cepheye sahip olup, glngudgonindedir.
Tasinmazlarin ikisi de deniz manzarasina sahip olmdktikte, 17. katta bulunan
tasinmaz, kat yiuksekli sebebi ile daha genbir manzara acgisina sahiptir. Bu 6zellik
degerlemede g6z 6nine alinarak, birim m2sdageri kat yuksekiine bali arttirilarak
takdir edilmitir.
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FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEM IN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda,géde tespiti emsal kardastirma
yontemi ile yapilmy, bu yontemle tespit edilen gier; gelir yontemi ile desteklengtir.
Brut kira ¢carpant, (GRM) sektér normalleri icerdedir.

Her iki yOntemle tespit edilen derin birbiriyle ortitigl tespit edilmi olup,

gayrimenkuliin nitefii gerezince (konut/daire) Emsal Kafastirma Yontemi ile elde
edilen toplam 5.338.000,-TL derin nihai dger olarak kabul edilmesi uygun
gorulmdstar.

SONUC
SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Tasinmaz sahip oldgu islev icinde bulundgu bdlgenin fonksiyonu ile uyumludur.
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analie ulgtiklari sonuglara katiliyorum.

NiHAI DEGER TAKD iRI

Tasinmazlarin bulundgu rezidansta satilik ve kiralik emsaller inceleRedeser takdir
edilmistir. Deger takdiri Emsal Katlastirma ve Gelir Yontemi (Brut Kira Carpant)
kullanilarak yapilmgtir. Her iki yontem de birbirini desteklemekte ojupihai deer
Emsal Kagilastirma Y6ntemine gore verilrtir.

KiRA DEGERI TAKD iRI

Tasinmazlarin bulundgu rezidansta satilik ve kiralik emsaller inceleRedeser takdir
edilmistir. Deger takdiri Emsal Katlastirma ve Gelir Yontemi (Brut Kira Carpant)
kullanilarak yapilmgtir. Her iki yontem de birbirini desteklemekte ojupihai deer
Emsal Kagilastirma Yo6ntemine gore verilrtir.

KIRA BEDELI TAKDiRI

< - Alani Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli
BAGIMSIZBOLUMNO 1 "oy (TLima/ay) (TL/AY) (TL/YIl)

30 NOLU BB. 340 26 8.840 106.080

42 NOLU BB. 340 28 9.520 114.240

> Kira Bedeli 18.360 220.320

Degerleme konusu 30 ve 42 no’ludmsiz bélimlerin toplam aylik kira bedeli;8.360
TL (OnSekizBinUgYlizAltmy TiirkLirasi) olarak takdir edilngtir.
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SATIS DEGERI TAKD iRI

GAYRIMENKULUN TOPLAM SATI S DEGERIi
= Birim Sati Satis Degeri | Satis Degeri | Satis Degeri
e A(:f]‘zn)' Degeri || KDV Haric | KDV Dahil | KDV Dai
(TL/m?2) TL TL USD
30 NOLU BB. 340 7.650 2.601.000 3.069.180 1.714.147
42 NOLU BB. 340 8.050 2.737.000 3.229.660 1.803.775
TOPLAM DE GER 5.338.000 6.298.840 3.517.922

Degerleme konusu 30 ve 42 no’lugmsiz bolimlerin toplam satdeseri KDV harig;
5.338.000 TL(BesMilyonUcgYiizOtuzSekizBin TirkLirasi) olarak takdid#mistir.
*(01 Kasim 2012 T.C.M.B Dolar Kuru=1,7905 TL'dir.)

RiVA DOGU:
RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DE GERLEMES iNiN
YAPILIP YAPILMADI GINA
iLiSKiN BiLGi

. 23.10.201
© 2012300

09

. [istanbulili, Beykozilgesi, Cayazi (Riva) Koyil,

1164 adal pars, 2989-2991-2992-2993-2994-
30173028 no.lu parsellerin gtincel piyasabo
arazi degerinin tespit edilmesidii

Rapor GYO i¢in dizenlenstir.

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

Rapor Tarihi/No: 14.12.201- 2010_300_06 _(
Taginmazlarin Toplam Deeri: 39.374.436TL
(KDV Haricg)

Rapor Tarihi/No: 28.01.2010 - 2010_300_001_002
Taginmazlarin Toplam Dgeri: 39.249.029 TL
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(KDV Harig)

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU
1.1.1. GAYRIMENKULUN YER I VE KONUMU

Degerlemeye konu tanmazlar,istanbulili, Beykoz ilgesi, Riva Koy, Beylik Mandira
Ciftligi Mevkii, 1164 ada 1 parsel, 2989-2991-2992-2999429017-3028 no.lu
parsellerdir. T@anmazlar; Riva Konaklar’ nin glineyinde bulunmakiad

Ulasim karayolu ve denizyolu ile gkmnabilmektedir. TEM Otoyolu'nda Kavacik
Kavsagi’'ndan girilen 18 km’ lik ekspres Yeni Riva Yolu'ad Kavacik Kdprusi’'nden
sonra, Aydemir Cenefe Viyadu ve Ziya Cakmak Viyadtil gecildikten sonra Beykoz
Konaklari ve Acarkent Villalari’ nin oldiu yerden Riva Caddesi yolu ile Riva Konaklar
tabelas! takip edilerek devam edilir. Riva Konaklsgzinda kalacaksekilde yaklgik
1.780 m gecildiinde, guney yamacindan Riva deresinegrdouzanan parsellere
ulasilmaktadir. Parsellerin tamaminda, Riva Deresi 0&73parselde de ayrica kismen
deniz manzarasi bulunmaktadir. Riva deresiningim&onusunda tarihsel biglevi s6z
konusu olmgtur. Ug yuzyll kadar oncesinde karayolunun olmansebebiyle Riva
deresinden takalarla Karadeniz’e ¢ikilmaktaistanbul’a odun, komiir, sebze ve meyve
goturalmekteydi.

Tasinmazin bulundgu bdlge, dgu ve gineyde Devlet Orman, kuzeyde Karadeniz ile
cevrelenmg olup Riva Deresi ile de avantajli ve gluzel bigiadyaya sahiptir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemesi yapilan tmmazlar,istanbulili, Beykozilgesi, Riva Koy, Beylik Mandira
Ciftli gi Mevkii'nde konumlu, 1164 ada 1 parsel, 2989-229B2-2993-2994-3017-3028
no.lu parsellerdir. 1164 ada 1 parsel arsa vag989 parsel haric, ger parseller tarla
vasifiidir. 3017 parsel hari¢ @hr parseller, birbirlerine biik konumda olup, Beykoz
Belediyesi sinirlari icerisinde kalmaktadirlaimar yolu agilmangtir. S6z konusu
tasinmazlar, konut bélgesinde olup prestijli site yapnasina misaittir. Topografyasi
egimli olup jeolojik yap! itibariyle 2. derece deprdmilgesinde yer almaktadir.

Riva genelinde, kuzeyden esen riizgar nedeni girksert olabilmektedir, fakat s6z
konusu tainmazlar bu agidan avantajli bir konumdadir. Boégadazinin en yuksek kotu
106 metre civarindadir. Riva’ daia egimler ve yarlar mevcut dgdir.

TAPU KAYITLARI

iLi ISTANBUL
iLCESI BEYKOZ
KOYU CAYAGZI(RIVA)
MEVK i BEYLiK MANDIRA CIFTLIGi
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SINIRI

PLANINDADIR

PAFTA NO

F22.COLAIA,-(1-5)

SIRA
NO

PARSEL

NO

YUzOLCUMU

(M?)

NiTELiGi

YEVMIYE

SAHIFE
NO

CILT
NO

MAL iK

1164/1

38.846,1

8 ARSA

796

35 3429

YAP| KREDJ
KORAY
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

2989

71.900,2

BEYLIK
MANDIRA
CIFTLIGI
OZEL
5 ORMANI

794

30 2989

GELISIM
GAYRIMENKUL
VE YATIRIM
TICARET
ANONIM SIRKETI

2991

21.520,0

0 TARLA

795

30 2991

GELISIM
GAYRIMENKUL
VE YATIRIM
TICARET
ANONIM SIRKETI

2992

22.020,0

0 TARLA

795

30 2992

GELISIM
GAYRIMENKUL
VE YATIRIM
TICARET
ANONIM SIRKETI

2993

245240

D0 TARLA

795

30 2993

YAP| KREDJ
KORAY
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

2994

28.278,0

D TARLA

795

30 2994

GELISIM
GAYRIMENKUL
VE YATIRIM
TICARET
ANONIM SIRKETI

3017

26.745,0

D TARLA

797

30 3017

YAP| KREDJ
KORAY
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

3028

21.982,0

0 TARLA

1432

31 3028

YAP| KREDJ
KORAY
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
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DEGERLEMESIT YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

Beykoz Tapu Sicil Madurlgi’ nden alinan 03.10.2012 tarihli yazili takyiddgisine
gore;

1164/1

ipotek yol

Serh yol

Miusterek methagerhi vardir. 17.08.1978 tarih 1700 y

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulam
acisindan gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421

**1671, 1822, 1887, 1967, 1977 ve 2039 parsellevéu
talepnamesinde yazili gér parsellerin mgierek methalidir.

2gg9 ipotek yok| Serh yok|26.03.1974/388
***Bu Gzel orman 6831 sayili kanunun 3373 sayilsgale
desisik 52. mad. hiikmU gegence parcalanip satilamaz,
mirasgilar arasinda taksim edilemez ve tUzerindedmadikmu
disinda irsaat yapilamaz. 28.06.1994-1406
*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim refrmunun uygulamas
acisindan gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421
**1671, 1822, 1887, 1967, 1977 ve 2039 parsellevéu
o/ talepnamesinde yazili gér parsellerin mgierek methalidir.
2991 | ipotek yok Serh yok|26.03.1974/388
*Mulkiyet intikalinin toprak ve trim reformunun uygulama
acisindan gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421
**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve
o/ talepnamesinde yazili gér parsellerin mgierek
2992 | ipotek yok Serh yok| methalidir.26.03.1974/388
*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulama
acisindan gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421
**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve
o/ talepnamesinde yazili gér parsellerin mgierek
2993 | ipotek yok Serh yok| methalidir.26.03.1974/388
*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulame
acisindan gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421
**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve
talepnamesinde yazili gér parsellerin mgierek
methalidir.26.03.1974/388
o/ ***Di ger(Konusu:riva2994 parsel, gollu 1 parselle
2994 | ipotek yok Serh yok| mukerrerdir; gollu 1 parsel riva 2994 parselle nridelir, riva
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1669 parsel golli 1 ve 2 no.lu parselle mukerre@dlltu 1 ve
2 no.lu parsel riva 1669 parselle miukerrerdir.)842008-
6242(Beykoz Kadastro Mudugii)

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulam
acisindan gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421
**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve

o/ talepnamesinde yazili gér parsellerin mgierek
3017 | ipotek yok Serh yok| methalidir.26.03.1974/388

*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulam
acisindan gecersiz sayilacaktir. Tamim:1421
**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve

o/ talepnamesinde yazili gér parsellerin mgierek
3028 | ipotek yok Serh yok| methalidir.26.03.1974/388

*Parsellerin devir ve temliki ile ilgili herhandir hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

Golli Koéyu 1 ve 2 numarali parseller ile Riva 1668.lu parseller mikerrerdir
(parsellerde kesim alanlari, ortak alanlar admustur). Mukerrer olan kisim, parsellerin
farkli koylerde ve koy sininnda olmasindan kayaakhaktadir. Beykoz Kadastro
Mudurligl tarafindan, sinir 6lgim hatasindan kaynaklanakemér alanlar olgmustur.
S0z konusu hata, Kadastro Kanunu 41. Maddesi y@igimn 8. Maddesine gotre
“sinirflandirma hatas1” olarak nitelendiriimektedi¥ikerrer olan kisimlar, Kadastro
Kanunu 41. Maddesi Yonetmgiine gore duzeltilecektir. Kadastro Kanunu 41. Mesl

4. Madde: Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapiEmlerle geometrik durumlari
kesinlgmis olan tginmazlardaki ol¢uisinirlandirma, tersimat veya hesaplama hatalari,
ilgilisinin basvurusu tzerine veya kadastro mudurliklerince reléeneltilir.

Riva Dasu ve Riva Golli’de mukerrer olan kisimlarin  malikdyni oldgundan,
degserleme tarihi itibariyle, muikerreglin kaldirilmasi icin herhangi bir keuru
bulunmamaktadir. Kadastro tarafindan da herhangi diizeltme glemine heniz
baslanmamgtir (Mukerrer olan kisimlar gollti 1 ve 2 no.lu patsrin alanindan diilerek
deger takdirinde bulunulmyur.) Riva D@u 1969 tarihinde, Riva Gollu ise 1972 yilinda
kadastroya gegti, iki kadastro geginin birbiri ile uyumlu olmamasi yuzinden
miukerrerlik hatasinin ogtugu ve ilk gecen kadastronun esas alinmasi gerekdiekiai
nedenle mukerrer parseller daha 6nce gecen RivgagZia parsellerinde korunurken,
Gollu Koy parsellerinden gilmus, mukerrerlgin etkisi kaldiriimstir.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEM IN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucundagdirgenmg Nakit Akim Yontemi ile
deger tespit edilmi sonu¢ dger Emsal Kaglastirma Yontemi ile desteklengtir.
Gergeklgen, istenen ve beklenen fiyat farklihk gostermdkte Buyik dlcekli
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yatirimcilarin bélgede projeye lamasi durumunda mevcut durumdaki tarla fiyatlasnd
onemli deisiklik olacagl beklenmektedir. Altyapinin eksikii ve talebin olmamasi
faktorleri, buyuk yatirimcilarin projeye famasi durumunda bolgeye olan talebin
artac& beklentisi gibi 6nemli daskenler gbz dninde bulundurularakgde takdirinde
bulunulmutur. Arazinin emsallere goére konumu, yoni ve 1/50@fekli imar planinin
oldugu ancak 1/1000 olcekli planlarinin eksik olmasikdie alinmgtir. Gelir yontemi
ile elde edilen d&er ve emsal karastirma ile elde edilen derler birbirine yakindir.
Bolgenin beklentileri gbzetilmekle beraber, buggim,ji ortalama bir dger verilmitir.

Emsal kagilastirma yonteminde, emsallerde gercagkle saglar olmamasi nedeniyle,
elde edilen dgerler pazarlik paylar ve dolar kuru alar da dikkate alinarak 150-200
TL/m? aralgini isaret etmektedir.

Deger tespiti yapilan parsellerin alanlarinin buyukmasi, 1/1000 0lgekli planin
cikarilmams olmasi, yapilgmasartlari, bulundgu konum dikkate alinarakndirgenms

Nakit Akim Yontemi ile belirlenen derler nihai dgerler olarak kullanilngtir. 2989

no.lu parselde imar kallari daha diiuk oldusundan birim fiyat 102 TL olarak
belirlenmi, diger parsellerdeindirgenmg Nakit Akim Yontemi ile bulunan birim
degerler 166 TL ile 200 TL aratinda dgismektedir.

Parsellerin yapikama kaullari ve konumuna gore, gelir yontemi(arsa arti&)bulunan
degerler nihai dger takdirinde dikkate alinrtir.

SONUC

SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerlemesi yapilan tenmazlarin dgerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.
NIHAT DEGER TAKD iRi

Deger, “Indirgenmg Nakit Akimlari Yontemi” kullanilarak belirlenngir.

BiRiM | TOPLAM TOPLAM TOPLAM
SATIS |SATIS DEGERI [SATIS DEGERI [ SATIS DEGERI
DEGERIi| KDV HARIC | KDV DAHIL | KDV HARIC

SIRANO|PARSELNO| ALAN(M?) |(TL/M?) (TL) (TL) (USD)

1164 Ada

1| 1 Parsel| 38.846,18|  198|7.691.543,640 9.076.021 4.243.376
2 2989 71.900,26| 102 |7.333.826,520 8.653.915 4.046.026
3 2991| 21.520,00{ 166 |3.572.320,000 4.215.338 1.970.826
4 2992| 22.020,00| 166 |3.655.320,000 4.313.278 2.016.617
5 2993| 24.524,00| 166 |4.070.984,000 4.803.761 2.245.936
6 2994| 23.702,00{ 166 |3.934.532,000 4.642.748 2.170.657
Mikerrer Kisim|  4.576,00 166 | 759.616,000 896.347 419.075
7 3017| 26.745,00] 200 |5.349.000,000 6.311.820 2.951.010
8 3028| 21.982,00| 166 |3.649.012,000 4.305.834 2.013.137
TOPLAM 255.815 40.016.154(47.219.062| 22.076.660
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Degerleme konusu ganmazlarin tamami igin toplam ger 40.007.465 TL (KDV Haric)
(Kirkmilyon onaltibinytzellidort Tark Lirasi )dir.
*(11.10.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas$sD satg kuru 1,8126.-

TL'dir).

RIVA GOLLU:
RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORUN KURUL
DUZENLEMELER i
KAPSAMINDA DE GERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADI GINA iLiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ :

YAPILIP YAPILMADI GINA

iLiSKiN BILGI

1 22.10.201
. 2012_300_0
. Istanbulili, Beykozilgesi, Golli Koy, -2-3-4-5-

6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 no.lu parsellerin
guncel piyasa bparazi dgerinin tespit edilmesidir.

Rapor GYO i¢in duzenlenstir.
Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun

(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri:VIIl No:35 Tebinin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek
sekilde hazirlannstir.

Rapor Tarihi/No: 26.12.20- 2011 _300_05_(
Tasinmazlarin Toplam Deeri: 14.094.641 TL
(KDV Haricg)

Rapor Tarihi/No: 14.12.2010- 2010_300_06_01

Tasinmazlarin Toplam Deeri: 14.094.641 TL
(KDV Haricg)
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Rapor Tarihi/No: 27.01.2010 - 2010_300_001_001
Tasinmazlarin Toplam Degeri: 14.094.641 TL
(KDV Harig)

GAYRIMENKULUN YER i VE KONUMU

Degerlemeye konu tanmazlar, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Gollu Koyi, Eskidamlar
Mevkii, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 noparsellerdir. Tanmazlar;, Riva
Konaklarr’nin giineyinde, Riva Deresi kenarinda huotaktadir.

Ulasim karayolu ve denizyolu ile gkmnabilmektedir. TEM Otoyolu'nda Kavacik
Kavsagi’'ndan girilen 18 km’ lik ekspres Yeni Riva Yolu'da, Kavacik Koprisu’'nden
sonra, Aydemir Cenefe Viyadu ve Ziya Cakmak Viyadtil gecildikten sonra Beykoz
Konaklari ve Acarkent Villalari’ nin oldiu yerden Riva Caddesi yolu ile Riva Konaklari
tabelas! takip edilerek devam edilir. Riva Konaklsgzinda kalacaksekilde yaklgik
1.780 m gecildiinde, glney yamacindan Riva deresinesrdouzanan parsellerin
devaminda, Riva Deresi kenarinda kalmaktadir.

Tasinmazin bulundgu bolge, dgu ve giineyde Devlet Ormani, kuzeyde Karadeniz ile
cevrelenmg olup Riva Deresi ile de avantajli ve gluzel bigiadyaya sahiptir.

GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemesi yapilan genmazlar, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Gollii Koy, Eskidamlar
Mevki'nde konumlu, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-18-16-17 no.lu parsellerdir.
Birbirlerine bitisik konumda olup, Beykoz Belediyesi sinirlar icerte kalmaktadirlar.
Imar yolu acilmamgtir. S6z konusu tanmazlar, konut bolgesinde olup prestijli site
yapilagmasina musaittir. Topografyasi diiz olup jeolojilpydibariyle 2. derece deprem
bdlgesinde yer almaktadir.

Riva genelinde, kuzeyden esen riizgar nedeni garksert olabilmektedir, fakat s6z
konusu tainmazlar bu acidan avantajli bir konumdadir. Béégadazinin en yuksek kotu
106 metre civarindadir. Riva’ daia egimler ve yarlar mevcut dggldir.

TAPU KAYITLARI

iLi : ISTANBUL
ILCESI ; BEYKOZ
KOYU ; GOLLU
MEVK ii : ESKIDAMLAR
SINIRI ; PLANINDA
PAFTA NO : 1

ADA NO : -
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MAL 1K GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM T ICARET ANONIM
SIRKETI
(HISSE: TAM)
SIRA PARS| YUZOLCUM | . . .

NO| PAFTA EL U] NITELiGi| YEVMIiYE|CILT NO | SAHIFE NO
1 1 1 29.660,0! TARLA 242¢ 1 1

2 1 2 5.83200  TARLA 2428 1 2

3 1 3 344363  TARLA 2428 1 3

4 1 4 3.60400  TARLA 2428 1 4

5 1 5 1.6000d  TARLA 2428 1 5

6 1 6 20.02500  TARLA 2428 1 6

7 1 7 316200  TARLA 2428 1 7

8 1 8 1173600  TARLA 2428 1 8

9 1 9 12,0000  TARLA 2428 1 9
10 1 10 65.400,00  TARLA 2428 1 10
11 1 11 1650000  TARLA 2428 1 11
12 1 12 10.8000d  TARLA 2428 1 12
13 1 14 12.632,0 TARLA 242¢ 1 14
14 1 15 417100  TARLA 2428 1 15
15 1 16 1325800  TARLA 2428 1 16
16 1 17 10.0000d  TARLA 2428 1 17

DEGERLEMESIT YAPILAN GAYR IMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR
TAKY IDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP
OLMADI Gl HAKKINDA B iLGi

03.10.2012 tarihli yazili Takyidat belgesine gore;
*Parsellerin devir ve temliki ile ilgili herhandir hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.
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REHINLER  SERHLER

PAFTA PARSEL BOLUMO  BOLOMO BEYANLAR BOLUMU
{Konusu:riva2994 parsel, gdlli 1 parselle mikerrerdir;
gollal parsel, riva 2994 parselle mikerrerdir, riva 1669
parsel gdlli 1 ve 2 no.lu parselle mikerrerdir. GOllG 1 ve 2
no.luparselriva 1669 parselle miikerrerdir.)04.08.2008-
1 1 ipotekyok Serhyok | 6242(Beykoz Kadastro Mudurlaga)

{Konusu:riva2994 parsel, g6lli 1 parselle mikerrerdir;
golli ] parsel riva 2994 parselle miikerrerdir, riva 1669
1 2 ipokek vok Serhyok | parselgdlii 1 ve 2 no.lu parselle miikerrerdir. Golli1 ve 2
no.lu parselriva 1669 parselle mikerrerdir.)04.08.2008-
6242(Beykoz Kadastro MUdirligt)

ipotekyok Serhyok | Beyanyok

ipotek yok Serhyok | Beyanyok

ipotek yok Serhyok | Beyanyok

ipotekyok Serhyok | Beyanyok

ipotek yok Serhyok | Beyanyok

ipotek yok Serhyok | Beyanyok

ipotek yok Serhyok | Beyanyok

10 |ipotek vok Serh yok | Beyanyok

11 |ipotekyok Serhyok | Beyanyok

12 |ipotekyok Serhyok | Beyanyok

14 | ipotekyok Serhyok | Beyanyok

15 |Ipotekyok Serhyok | Beyanyok

16 |ipotekyok Serhyok | Beyanyok

17 |ipotekyok Serhyok | Beyanyok

[ T s R e IO Y [ N O N S |

= = == == == === |—= ||

Golli Koya 1 ve 2 no.lu parseller ile Riva 166810 parseller mukerrerdir (parsellerde
keskim alanlari, ortak alanlar omustur). Mukerrer olan kisim, parsellerin farkl
koylerde ve koy sinirinda olmasindan kaynaklannthkt®8eykoz Kadastro Mudurgii
tarafindan, sinir dlciim hatasindan kaynaklanan méikalanlar olgmustur. S6z konusu
hata, Kadastro Kanunu 41. Maddesi yonetgnah 8. Maddesine gore “sinirlandirma
hatas!” olarak nitelendiriimektedir. Mikerrer olarsimlar, Kadastro Kanunu 41.
Maddesi Yonetmedii'ne gore duzeltilecektir.

Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastreisida veya sonrasinda yapilan
islemlerle geometrik durumlari kesigtais olan tainmazlardaki élctsinirlandirma,
tersimat veya hesaplama hatalari, ilgilisinigvnausu Uzerine veya kadastro
mudurliklerince resen duzeltilir.

Riva Dasu ve Riva Golli'de mukerrer olan kisimlarin mablini oldgundan,
degerleme tarihi itibariyle, mukerregin kaldiriimasi icin herhangi bir kauru
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bulunmamaktadir. Kadastro tarafindan da herhamgiimeltme glemine hentiz
baglanmamgtir.

(Mukerrer olan kisimlar golli 1 ve 2 no.lu parsefiealanindan diiilerek dger
takdirinde bulunulmgtur.)

Riva Dasu 1969 tarihinde, Riva Gollu ise 1972 yilinda kdadas gectsi, iki kadastro
geckinin birbiri ile uyumlu olmamasi yuzinden muikeriietiatasinin olgtugu ve ilk

gecen kadastronun esas alinmasi gerekmektedire@ente mukerrer parseller daha 6nce
gecen Riva (Caygi) parsellerinde korunurken, Golli Koyl parsetiden digilmds,
mukerrerlgin etkisi kaldiriimstir.

FARKLI DE GERLEME METODLARININ VE ANAL izZi SONUCLARININ
UYUMLA STIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEM IN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, &hKasilastirma Ydntemi ile dger
tespit edilmgtir.

Mevcutta tainmaz, imarsiz hpotarla vasfinda oldgundan her hangi gelir Greten bir vasfi
olmadgindan, sadece “Emsal Kaastirma Yontemi” kullanilmgtir.

Tasinmaz, imarl arsa olmasi veya gelir getiren belbgi olmasi durumunda getirme
yapilarak ikinci bir yontem ile de gerleme yapiimasi mimkin olurdu. Ancak mevcut
Ozellikleri itibariyle ikinci bir yontem ile dgerleme imkéani bulunmamaktadir.

SONUGC

SORUMLU DE GERLEME UZMANININ SONUC CUMLES i

Degerlemesi yapilan tenmazlarin dgerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.
NIHAT DEGER TAKD iRi

Nihai dezer, Emsal Kagnlastirma Yontemi ile yapilngtir.
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BIRIM TOPLAM TOPLAM TOPLAM
SIRANO |PARSEL YUzOLCUMU| SATIS DEGERI | SATIS DEGERI | SATIS DEGERi | SATIS DEGERI
(TL/M2) KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
(TL) (TL) (USD)

1 1 23.136,00 65 1.503.840 1.774.531 829.659
Miikerrer 2994 parsel ile 4.576,00 0 0 0 0
Miikerrer 1669 parsel ile 1.948,00 0 0 0 0

2 2 5.373,00 65 349.245 412.109 192.676
Miikerrer 1669 parsel ile 459 0 0 0 0

3 3 3.443,63 65 223.836 264.126 123.489

4 4 3.604,00 65 234.260 276.427 129.240

5 5 1.600,00 65 104.000 122.720 57.376)

6 6 20.025,00 65 1.301.625 1.535.918 718.098

7 7 3.162,00 65 205.530 242.525 113.390

8 8 11.736,00 65 762.840 900.151 420.854

9 9 12.000,00 65 780.000 920.400 430.321

10 10 65.400,00 65 4.251.000 5.016.180 2.345.250
11 11 16.500,00 65 1.072.500 1.265.550 591.691
12 12 10.800,00 65 702.000 828.360 387.289
13 14 12.632,00 65 821.080 968.874 452.985
14 15 4.171,00 65 271.115 319.916 149.572
15 16 13.258,00 65 861.770 1.016.889 475.433
16 17 10.000,00 65 650.000 767.000 358.601

223.824 14.094.641 16.631.676 7.775.925

Degerleme konusu gayrimenkullerin KDV Hari¢ toplamicagteseri;
14.094.641.-TL (Onddrtmilyon doksanddrtbin altrytzkrkbir Tark Lirast) olarak

takdir edilmistir.

*(11.10.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas$sD satg kuru 1,8126.-

TL'dir).

Portfoyde Yer Alan Varliklara iliskin Bilgiler

1. Narmanl Han'da kiract bulunmamaktadNermanli Han'la ilgili mal sahipleri
tarafindangirketimizle yapilmg olan gayrimenkul hissesi kali ginda irgaat yapimi ve
saty vaadi sozlgmesinin feshi,tapu ve tescil -terkin iptalleririgi Istanbul 7.Asliye
Hukuk Mahkemesinde,2008/362 Esas No ile acilamadawmyiz yolu agik olmak tizere
aleyhimize sonuc¢lanmpldugu 11 Kasim 2011 tarihinde avukatlarimiza yapildrigat

ile anlgilimistir. Avukatlarimiz temyizglemi icin gerekli hukukiglemlere bglamis ve
actgimiz temyiz davasi Yargitay 15 Hukuk Dairesinde 20%26E sayili dosya ile
gorislImis olup,yaptgimiz temyiz bavurumuz 15 gun iginde karar dizeltme yolu agik
olmak tzere lehimize sonuclanpolup; karar dizeltme yonindegvaru yapildgindan
Yargitay'in karar duzeltme konusunda yapilan itraerecgi karar beklenmektedir.
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2. Cankaya projesi

Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayama Vakfi'nin Cankaya Belediye 8anligi ve T.C.
Kultar ve Turizm bakanfina kasi actgl Ankara 9idare mahkemesinde 2006/2203E
saylll dosya Uzerinden acigndavada mahkeme 30.12.2004 tarihli imar durumu
belgesinin, Cankaya Belediyesi Encimeninin 23.1242Qarihli parsellerin tevhidi
kararinin, Ankara Kdiltur ve Tabiat Varliklarini Kona Kurulunun 16.04.2004 tarihli
9102 sayili ve 13.11.1995 tarihli 4304 sayili kare iptaline karar verngj karar temyiz
edilmis olup, Damngtay 6. Dairesi nezdinde 2008/10427E sayili dosyarifide
yargilamasi sirmekte olan dava B#ay 6. Dairesi tarafindan yerel mahkemenin iptal
karar hukuka aykir bulunmayarak onagimniBu onama kararinin tarafimiza 8 Aralik
2010 tarihinde tehd edilmesinin ardindan, Dagay 6. Dairesi nezdinde karar duzeltme
yoluna gidilmesi i¢cin avukatlarimiz tarafindan edr hukuki girsimler yapilms olup
Danstay 6 Dairesinin karar diizeltme talepimizle ildiarar beklenmekteydi;Dagtay 6.
Dairesi tarafindan 15.10.2012 tarihinde aligimlian ve tarafimiza 05.04.2013 tarihinde
teblig edilmis karar ile ;Dargtay 6. Dairesinde 2011/634 esas no ile gorilen aosy
konusunda yapilngiolan karar dizeltme igie sirketimizin lehine sonucglanmiolup,
Ankara 9. idare mahkemesinin 09/01/2008 gun, E:ZXWB sayilli kararinin
bozulmasina karar verilstir.

S0z konusu dava Cankaya Yerel Kalkinma ve DayaaiVakfinin, Cankaya Belediye
Baskanlig! ile Kultir ve Turizm Bakan§ina kagl agtgl dava olupsirketimiz davali
idareler yaninda mudahil olarak katilmaktaydi. Dais® Ankaya-Cankaya projesinin
gerceklatigi alanla ilgili olarak; 30.12.2004 tarihli imar dunu belgesinin, Cankaya
Belediyesi Enciimeni'nin 23.12.2004 tarihli pargelldevhidi kararinin, Ankara Kualtlr
ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 16.04.20ttihli 9102 sayili ve 13.11.1995
tarihli 4304 sayili kararinin iptali istemiyle &qis idi.

Ankara Belediye'sinin Cankaya Belediye'si aleyhagms oldugu dava kapsaminda,
Ankara 9 Idare Mahkemesinin 2007/237E-2008/2183K sayili kglar insaat
ruhsatlarinin iptaline karar vergnoblup, davali yaninda muadahil sifatiyla bu davaya
katildigimiz icin, davali Ankara Cankaya Belediyesinin t&zngonrasinda, tarafimizca
da temyize gidilmitir. Temyiz incelemesi Dastay 6 dairesi nezdinde 2009/2706E sayili
dosya Uzerinde devam etmekte olup; Btay tarafindan temyiz aurumuzsirketimiz
lehine sonuclanmtir.S6z konusu dava Ankara Buyékir Belediye Bsgkanlg
tarafindan Cankaya Belediye ganligi'na kasi acgilmg olup sirketimiz, davali idare
yaninda mudahil olarak katiimaktaydi.

Dava ;Ankara Cankaya ,6049 ada eski 3,4 ve 5 @&hisayil parsellere gkin olarak
diizenlenen yap! ruhsatlarinin iptali istemiyle gl olup; Ankara 9 idare
mahkemesinin vergi ruhsat iptal karari Dagtay tarafindan, karar diizeltme yolu agik
olmak Uzere oy birii ile bozulmy olup Ankara Buyukehir Belediye’sinin karar
diuzeltme yoluna Bauraca&i ogrenilmistir.

Yap! Kredi Koray GYO ile mal sahibi %46 - %54 onaaigore, kat karli g1 esasina gore

olusacak bgmsiz ve ticari bolumleri payacaklardir.

3. Ankara Ankara projesi;
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Portfoy tablosu tarihi itibariyle 4 adet satiimanaairelerin dgerinden olgmaktadir.
Kiraci bulunmamaktadir. B@rlemesi yapilan gamsiz bolimlerden, A Blok NO:45,C
Blok No.1 ve C Blok No:4 'de hasilat paylai (Yapi Kredinin paylr %57)
bulunmaktadir.B2 blok No:44 no'lu @ansiz boluimde ise hasilat payiai
bulunmamaktadir.

18.01.2010 tarihinde yapilan 6zel durum aciklamdaniz belirtilen,Ankara-Ankara
projesiyle ilgili, Cankaya Belediye Encimeninin 8525 sayili yikim kararina kar
Ankara 11.Idare Mahkemesinin 2010/325E. sayili dosyas! Uzeniratilmg iptal davasi
ile ilgili olarak, Ankara 11idare Mahkemesi davanin reddine karar vemsiikbu karara
karl da Dangtay nezdinde, temyiz yoluna $aru yapilmasi igin avukatlarimiz
tarafindan gerekli hukukislemler yapilmg olup,dosyamiz Dagtiay 14 . Dairesinde
incelenmek Uzere bulunmaktadiiTemyiz incelemesi sonucusirketimiz lehine
sonuglanmy olup ,Dangtay tarafindan ilgili kararin bozulmasina, karaézeltme yolu
acik olmak tizere oy cokgu ile karar verilmgtir. Ankara Cankaya Belediyesi tarafindan
Danstay da lehimize sonucglanan kararla ilgili olarakn3tay nezdinde karar dizeltme
yoluna gidilecgi 6grenilmigtir.

Ote yandan, Ankara- Ankara projemizle ilgili olarak Mayis 2010 tarihli 6zel durum
aciklamamizda belirtilen, Cankaya Belediye'simkan iptaline kan sirketimizce
acilan davanin reddine skin Ankara 11.idare Mahkemesinin 10.03.2010 giin ve
2009/133E,K.2010/410 sayih kararinin yurutmenirrdduulmasi istemiyle temyizine
ili skin bagvuru dilekgemiz, Dagtay'in ilgili Dairesi'ne sunulmak lizere Ankara idare
Mahkemesi'ne verilngive temyiz incelemesi Dagtay 6. Dairesi'nin 2010/6245E. sayili
dosyas! uzerinden surmekteydi.Dgay Altinci Dairesi s6z konusu dosyayla ilgili
mahkeme kararini diizeltme yolu acik olmak Uzererogia. Bu onama karari tarafimiza
21 Mart 2011 tarihinde teldliedilmis olup , Dangtay 6. Dairesi nezdinde karar diizeltme
yoluna gidilmitir.20 Nisan 2012 tarihinde tarafimiza yapilan ighle karar dizeltme
istegimizin Dangtay 6 dairesi tarafindan ret edgdbelirtilmistir.

Ankara-Ankara projesiyle ilgili C Blok, 6 no'lu dai sahibi Sayin Nilgun Altunic ; A
Blok ,41 no'lu daire sahibi Sayin Sibel Dumanl2A Blok, 2 no'lu daire sahibi Sayin
Ayse Ece Ungan, A Blok ,18 no’lu daire sahibi SayinUnal Mercimek ve C Blok 10
no’lu daire sahibi Sn. Aysen Benli,Ankara 4 no'liiketici mahkemesindgirketimiz
hakkinda sirasiyla 2011/347 , 2011/464 , 201120A2/488 ve 2013/2626 sayili
dosyalar uzerinden;A Blok ,41 no’lu Sayin Bura&lBale ve A Blok ,32 no’'lu Sayin
Ilhan Kalay Ankara 3 no'lu tiiketici mahkemesingi&etimiz hakkinda sirasiyla 2011/
485 ve 2013/2605 sayili dosyalar tzerinden ; C Bk&no’lu daire sahibi Sayin Eray
Yay ve B Blok ,35 no'lu daire sahibi SayinMurat Arpinar , Ankara 7 no’lu tiketici
mahkemesindairketimiz hakkinda sirasiyla 2011/515 ve 2011/ 5%@ayili dosyalar
Uzerinden; B2 Blok,24 no'lu daire sahibi Sayisuman Akkaya Ankara 5 no'lu tiiketici
mahkemesindsgirketimiz hakkinda 2011/ 611 sayili dosya Uzeringléh Blok,23 no'lu
daire sahipleri Sayin Gozde ve Emine Hale Giirgiistanbul 2 no'lu tiiketici
mahkemesindesirketimiz hakkinda 2011/813 sayili dosya UzerindeA Blok,13 no'lu
daire sahibi Sayin Ag Nur Onsoy; 2C Blok,30 no’lu daire sahibi SayitizFDirekgi
ve Al Blok,31no’lu daire sahibi Sn. Yalcin Atli ,Aara 6 no'lu tiketici mahkemesinde
sirketimiz hakkinda sirasiyla 2011/733,2013 /148 2613/1915 sayili dosyalar
uzerinden;2C Blok,40 no’lu daire sahibi Sayin HarRea ve Sayin Mete Unal ,Ankara 2
no’lu tiketici mahkemesindgrketimiz hakkinda sirasiyla 2013/942 ve 2013/2839ili
dosyalar Uzerinden davalar ac¢gmlup ,bu davalara avukatlarimiz tarafindan gerekl
hukuki girsimler yapilmaktadir.
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A Blok,13 no'lu daire sahibi Sayin #g Nur Onsoy Ankara 6 no'lu tiiketici
mahkemesindsirketimiz hakkinda 2011/733 sayili dosya Uzerindegtsl davadan
feragat etmesi sonucu, ilgili mahkeme davaniradat nedeni ile reddine karar vesmi
olup ilgili tebligat sirketimize 7 Eylil 2011 tarihinde telgli edilmistir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde 2011/515 sayilsyoile acilan davada 1 milyon
TL'yi asmayacaksekilde ihtiyati tedbir karari verilngioldugu 10 Kasim 2011 tarihinde
tarafimiza tebfi edilmis olup ,ilgili intiyati tedbirle ilgili 1 milyon TL banka teminat
mektubu mahkeme kasasinda hukuki prosediirler samunclaya kadar saklanmak tzere
17 Ocak 2012 tarihinde verilgtir.

Ankara 7. Tuketici Mahkemesi'nde 2011/516 sayilsyh ile acilan davada 750,000
TL'yi asmayacaksekilde ihtiyati tedbir karari verilngioldugu 10 Kasim 2011 tarihinde
tarafimiza tebf edilmis olup ,ilgili ihtiyati tedbirle ilgili 750,000 TL khnka teminat
mektubu mahkeme kasasinda hukuki prosediirler samunclaya kadar saklanmak tzere
17 Ocak 2012 tarihinde verilgtir.

4. Bomonti Apartman Daireleri

Bomonti Apartmanlar projesi,istanbul ili, Sisli Ilgesinde 2.799,27 metrekare
ylizélciimiine sahip, Extendstanbul Emlak Yatirininsaat ve Ticaret /A.'nin 574/1091
payli mulkiyetindeki parsel Gzerinde yapinhir projedir.

Gayrimenkul Sa Vaadi Sozlgmeleri 21.05.2010 tarihinde imzalarsmolup,
sOzlemeler uyarinca 6denmesi gereken KDV dahil 3,333,385D, 01.06.2010
tarihinde Extensdstanbul Emlak Yatirininsaat ve Ticaret A'ye 6denmtir,

12.05.2010 tarihinde 0zel durum agiklamamizda tdehr Bomonti Apartman
projesinden alimina karar verilgrolan 9 adet Bamsiz bolumle ilgilisirketimiz lehine
kat irtifaki tapu devirleri 23 Kasim 2010 tarida yapilimgtir.

Bomonti Apartman projesinden satin alinangibesiz bolimlerin kat mdlkiyeti tapu
devirleri tarafimiza 22 Aralik 2011 tarihinde ylapstir.

Bomonti Apartman’da 4 katta bulunan 69 ,75 ve 8d’lundaireler, 3 katta bulunan 56
no’lu daire, 1 katta bulunan 17 no’lu daire ve Z4t&abulunan 39,35,34 ve 42 no’lu
daireler kiralanngiolup ayrintilar gagida verilen Ek-1 tablosunda verilmektedir.

5. Gelsim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A. S.

Gureli Yeminli Mali Misavirlik ve Bgimsiz Denetim Hizmetleri A. tarafindan
08.11.2012 tarihinde diizenlene raporda,Duzekil®zvarlik Deeri Yontemi ile
yapilan hesaplama da %100'Une sahip glohuz bgh ortaklgimiz  Gelgim
Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret A.'nin degeri 52.151.721 TL bulunngtur.

25.11.2008 tarihli 6zel durum aciklamamiz ile kamwayyurulan Riva GOollu Koyl ve
Eskidamlar Mevkii ve Riva (Cagal) Koyl, Mandir Mevkii'de bulunan arsalarimizin
Gelisim Gayrimenkul ve Yatinm Ticaret 8. 'ne sati ile ilgili tapu devir glemleri
tamamlanmytir.

1.11.2012 tarihli 6zel durum acgiklamamizda beféirtil ve istanbul ili,Beykoz
Iigesi,Caygzi(Riva) Koyii,Beylik Mandira Ciftfii Mevkii'nde konumlu bulunan ve pia
ortakligimiz Gelsim Gayrimenkul ve Yatirim Ticaret 8.'den aldgimiz arsalarin tapu
devir islemleri 30.11.2012 tarihinde tamamlagtmi
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Sirketimizin bazl ortakligi Gelisim Gayrimenkul Ticaret A. sermayesi 12.460.000 TL
azaltilarak , 68.200.000 TL'den 55.740.000 TL'yéinimis olup tescil §lemi 19Subat
2013 tarihinde gercekdmistir.

6. Levent Loft Bahce Daireleri

Levent Loft Bahce istanbul iliSisli ilgesinde 1.759,63 metrekare yiizolgimiine sabip,9
no'lu parsel Gizerinde yer alan bir projedir. Leveaft Bahce projesinden, ekspertiz
degeri KDV dahil 4.970.853,88 TL (KDV dahil 3.20D8 USD) olan 5 adet dairenin,
sirketimiz tarafindan KDV dahil 4.696.500 TL (KDWahil 3.030.000 USD) gm
bedelle satin alinmasina karar verjlme Gayri Menkul SagiVaadi Sozlgmeleri
16.08.2010 tarihinde imzalangtr.S6zlgmeler uyarinca 6édenmesi gereken KDV dahil
4.696.500 TL (KDV dahil 3.030.000 USD) ,17-19-28- 24 /Agsustos 2010
tarinlerinde 6denmive satin alinan 5 adet dairenin tapular tzerimalunan ipotekler
kaldirilarak ayni tarihlerdgirketimize devredilmitir.

Levent Loft Bahce'de bulunan 18 kat 76 no'ld kit 43 no'lu ve 12 kat 51 no’lu
daireler ABD Dolar bazinda kiralangn) ayrintilar aagida verilen Ek-1 tablosinda
verilmektedir.Tablodaki USD tutarlari donem sonu ME kurundan cevrilerek TL
degerleri yazilmstir

7. Kagithane OfisPark

Kagithane OfisPark projesistanbul ili, Kgithane ilgesinde 6 pafta, 12648 parselde
kayith 14,235.30 rhylzolcimine sahip Kahane OfisPark projesinde bulunan
mevcut durum adil piyasa ekspertizgda KDV dahil 3,690,000 USD (KDV dahil
5.609.000 TL) olarak belirlenen ; kat irtifaki kstine gore , B Blok,Kat 6'da bulunan
,Bagimsiz bolim 31 ve B Blok, Kat 7'de bulunangBasiz Bolim 32 ; toplam 2 adet
bagimsiz bdlumin KDV dahil 4.130.000 USD (KDV dahi2g7.600 TL) pgin bedelle
satin alinmasina,karar verilgnive 20 Aralik 2010 tarihinde soOgheeler uyarinca
O0denmesi gereken KDV dahil 4.130.000 USD (KDV it&R277.600 TL) 0Odenerek
,ayni tarihde alimina karar verilgnolan 2 adet Gamsiz boélimle ilgili sirketimiz
lehine kat irtifaki tapu devirleri yapilgtir.Projeyle ilgili iskan alinmy olup sirketimize
ait kat mulkiyet tapularai ¢ikarilmasi igin gerddgvurular yapilmgtir.

23.12.2010 tarihinde kat irtifaki tapusu alignolan, Ka&ithane OfisPark Projesinden
alinms olan 2 adet amsiz bolumle ilgili; Projenin iskan izni alinigirketimiz lehine
kat mulkiyeti tapu devirleri de 08.02.2013 tarinengerceklgtirilmi stir.

Kagithane OfisPark da yer alan B Blok,Kat 6'da bulurBa&simsiz bélim 31 satilarak
16 Haziran 2013 tarihinde tapu devri gercetitgmi stir.

PORTFOY SINIRLAMALARI KONTROLLER 1

Sirket, 30 Haziran 2013 tarihi itibariyle, 13 Hazir2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete’'de yayinlanan Seri Il, 14.1 no’lu “SermaygaPasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebfii’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarininndifarina “Ek
Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” sh&li ayri bir dipnot maddesi
eklemstir. S6z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPKirSeri:ll, 14.1 no’lu “Sermaye
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Piyasasinda Finansal Raporlamalfgkin Esaslar Tebi’nin 16.maddesi uyarinca
finansal tablolardan turetilmiozet bilgiler nitelgindedir ve SPK’nin Seri: VI, No:11,

“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarindliskin Tebli

nin portfoéy sinirlamalarina uyumun

kontroline ilskin hikumleri ¢evresinde hazirlanghr. Ayrica, bu dipnotta yer verilen
bilgiler Sirket’in konsolide olmayan verileridir ve bu verilkonsolide finansal tablolarda
yer verilen bilgilerle ortimeyebilir.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo

30 Haziran 2013

31 Aralik 2012

Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
111-48.1 sayili Teblg, Md
A Para ve Sermaye Piyasas! Araglari 24/(b) 9.788.796 6.905
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, 111-48.1 sayili Teblg, Md
B Gayrimenkule Dayal Haklar 24/(a) 61.825.599 65.280.934
111-48.1 sayili Teblg, Md
C | Istirakler 24/(b) 40.109.13 52.553.53
111-48.1 sayili Teblg, Md
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 23/(f) - -
Diger Varliklar 5.815.191 5.675.727
D Toplam Varliklar (Aktif Toplam1) 111-48.1 sayih Teblg, Md 3/(k) 117.538.724 123.517.097
E Finansal Borclar 111-48.1 sayih TelgliMd 31 58.176.850 44.785.893
F Diger Finansal Yukamltlukler 111-48.1 sayili TepliMd 31 - -
G Finansal Kiralama Borclari 111-48.1 sayili TepliMd 31 - -
111-48.1 sayili Teblg, Md
H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 23/(f) - -
i Ozkaynaklar 111-48.1 sayih Teblg, Md 31 41.393.326 65.247.261
Diger Kaynaklar 17.968.548 13.483.943
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayih Teblg, Md 3/(k) 117.538.724 123.517.097
Konsolide Olmayan (Bireysel) Dger Finansal 30 Haziran 2013 31 Aralk 2012
Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasas! Araglarinin 3 yillik 111-48.1 sayili Teblg, Md
Al Gayrimenkul Odemeleiigin Tutulan Kism 24/(B) - -
111-48.1 sayili Teblg, Md
A2 | Vadeli/Vadesiz TL/Ddviz 24/(b) 9.788.796 6.905
111-48.1 sayili Teblg, Md
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari 24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall 111-48.1 sayili Teblg, Md
B1 Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 24/(d) - -
111-48.1 sayili Teblg, Md
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler 24/(c) 16.779.064 16.779.064
111-48.1 sayili Teblg, Md
C1 | Yabanciigtirakler 24/(d) - -
C2 | isletmeciSirketeistirak 111-48.1 sayili Tebk, Md 28 205.341 205.341
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayil Telgj Md 31 3.304.800 3.304.800
Uzerinde proje gedtirilecek milkiyeti ortaklga ait | 111-48.1 sayili Teblg, Md
K olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 22/(e) - -
Asgari/Azami 30 Haziran 2013 | 31 Aralik 2012
Portfoy Sinirlamalari ilgili Diizenleme Hesaplama Oran (TL) (TL)
Uzerinde proje gedtirilecek milkiyeti ortaklga ait olmayan ipotekli | 111-48.1 sayili Teblg, Md
arsalarin ipotek bedelleri 22/(e) K/D Azami %10 0% %0
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayenkule 111-48.1 sayili Teblg, Md
Dayali Haklar 24/(a),(b) (B+A1)/D Asgari %50 53% %53
111-48.1 sayili Teblg, Md
Para ve Sermaye Piyasasl Araglarigt@akler 24/(b) (A+C-A1)/D Azami %50 42% %43
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayall Prajele
Gayrimenkule Dayali Haklaistirakler, Sermaye Piyasasi gll;zg)l sayili Teblg, Md (A3+B1+C1)/D
Araclar Azami %49 0% %0
111-48.1 sayili Teblg, Md
Atil Tutulan Arsa/Araziler 24/(c) B2/D Azami %20 14% %14
111-48.1 sayili Teblg, Md
isletmeciSirketeistirak 28 C2/D Azami %10 0% %0
111-48.1 sayili Teblg, Md
Borclanma Siniri 31 (E+F+G+H+I)I Azami %500 149% %74
111-48.1 sayili Teblg, Md
Vadeli/Vadesiz TL/D6vi 22/(e (A2-A1D)/D Azami %1( 8% %C

97




Ana Sozlame Deasisikli gi

Sirket Esas Sozimesi'nin, “Kurulus” baslikll 1.maddesi, Sirketin Unvani” balikli
2.maddesi, “Ama¢ ve Faaliyet Konularngkli 3.maddesi, “Bor¢lanma Siniri ve
Menkul Kiymetihraci” balikli 4.maddesi,”Merkez vesube”baslkli 5.maddesi,”Siire”
baghkh 6.maddesi, “Sermaye ve Hisse Senetleri§likh 7.maddesi,”Tahvil,Finansman
Bonosu,Kar Ortakfii Belgeleri ve Intifa Senedi Cikarilmas!” Isakl
8.maddesi,”Portféyiin Okturulmasi ve Varliklarin Dgerlemesi’baglikh 9.maddesi,
“Portfoydeki Varliklarin Muhafazasi ve Sigortalaas”baslikli 10.maddesi, “Yonetim
Kurulu” baghklh 11.maddesi, “"Yonetim Kurulu'nun Sdresi” bbkli 12.maddesi,
“Yonetim Kurulu Toplantilar” bahkli 13.maddesi Sirketin Ilzami” baslhkli
14.maddesi,”Yonetim Kurulu Uyelerinin Gorev Taksi’ baslikli 15.maddesi,
“Ucret”baslikli 16.maddesi, “Genel Midir ve Miudirler” blakli 17.maddesi,
“Yonetim Kurulu Uyelerineiliskin Yasaklar” balikli 18.maddesi,”Denetciler” bglikli
19.maddesi,”Denetcilerin  Gorevleri” Bhkli20.maddesi, “Denetcilerin Ucretleri”
baghkh 21.maddesi, "Genel Kurul” bgikh 22.maddesi, “Toplanti Yeri” bglikh
23.maddesi ve “Bakanlik Komiseri” Rakli 24.maddesi, “Toplanti ve Karar
Nisab1”baslkh 25.maddesi,”Oy hakki” bglikl 26.maddesi, "Oydan
Mahrumiyet”baglikli 27.maddesi, "Oylarin Kullanm&ekli” bashkl 28.maddesi,”Vekil
Tayini” baslikli 29.maddesi, Tlanlar’baslikli 30.maddesi,”Ana Sozkene Deisikli gi”
baslikli 31.maddesi,” Bakanfia Verilecek Belgeler” bgikli 32. Maddesi, “Bilgi
Verme” balikl 33.maddesi, "Hesap Yili” bgikli 34.maddesi, “Karin Dgitimi”
baslikli  35.maddelerine ifkin tadiller ile “Karin Dgitim Tarihi’ bahkli 36.
Maddesi, Thtiyat Akcesi” balikl 37.maddesi,Sirketin Fesih ve Tasfiyesi” bgikl
38.maddesi, “Kendiliinden Sona Erme” #kl 39.maddesi,”Bakanfia Gonderilecek
Ana Sozleme” baslikh 40.maddesi,”"Kanuni Huktmler” ghkl 41. Maddesi, "Gegici
Madde: Damga Vergisi” bgikli 42.maddesi ve * Kurumsal Yonetititkelerine Uyum”
baslikli 43 maddesinin iptal edilmesiyle ilgili olarekermaye Piyasasi Kurulu ve ile ilgili
diger mercilerden gerekli izinlerin alinip, ardindat9 Mart 2013 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurulda onaylangtir.Sirket Esas Sozlgnesinde yapilan madde
tadilatlann  Eski ve Yeni metinler seklinde detayli olarak sirketimizin
www.yapikredikoray.comadresinde bulunan “Yatirrmci K@ési” balig altinda yer alan
“‘Genel Kurul Bilgilendirmesi” kisminda aciklanma#lta Sirketimizin  Esas
SOzlgmesi'nin son hali ise yine internet sitemizde balriYap! Kredi Koray” baligi
altinda yer alanSirket Ana Sozlgmesi” kisminda verilmektedir.

2013 Yil Gelsmeleriyle ilgili Ozet Bilgiler

e 19 Mart 2013 tarihinde yapilan @an Genel Kurulda segilen yonetim
kurulumuzun yapgn gorev dgllimi sonucu Yonetim Kurulu B&anligi'na
Sayin Faik Acikalin ve Yonetim Kurulu Bean Vekilligi'ne Sayin Suleyman
Yercil secilmitir.

e Sirketimizin Kurumsal YOonetim Komitesi'ne Sn. Sin&ndzlu (Bgkan-Baimsiz
Uye) ve Sn. Siilleyman Yercil (Uye) secifti.

Sirketimizin Denetim Komitesi'ne Sn. Adil OztopraBgskan-Bazimsiz Uye) ve
Sn. irfan Aktar (Uye-Bgimsiz Uye) secilngtir.irfan Bey 1941 dgumiu olup,
Viyana Universitesinde Mimarlikggtimi alip ¢aitli insaat sirketlerinde calip
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daha sonar kendi kurdu insaatsirketi ile Turkiye ve yurtdgiinda muteahhatlik
isleri yapms olup su anda mgavirlik hizmeti yapmaktadir.

e Sirketimizin Risk Yénetim Komitesi'ne Sn. Sinan EldZBaskan-Bazimsiz Uye)
ve Sn. Adil Oztoprak (Uye-Bamsiz Uye) secilngtir.

e Istirakimiz olan Gekim Gayrimenkul ve Yatinm Ticaret . isimli sirketimizin
degserleme cakmasi Gureli Yeminli Mali Mgavirlik ve Baimsiz Denetim
Hizmetleri AS. tarafindan yapilngi ve 08 Kasim 2012 tarihli raporlarina gore
sirketin Diizelm Ozvarlik Deeri Yontemi ile yapilan dgerleme cakmasi
sonucunda ,dgeri 52.151.721 TL olarak bulungtur.

e Sirketin , %100 kontrol giciine sahip offluGelsim Gayrimenkul Ticaret A.
sermayesini 12.460.000 TL azaltip , 68.200.000 €h'd55.740.000 TL'ye
indirmis ve tescil §lemi 19Subat 2013 tarihinde gerceklaistir.

e Sirketimiz Kayitli Sermaye Tavani'nin 2017 yilinadea uzatilmasi igin SPK'ya
gerekli bavuru Kabul edilmgtir.

Sirket bu gelgmelerin dg¢inda proje geftirme ve yeni yatirnnmlar yapmak icin
arsstirmalarini sirdirmekte olup, Yonetim Kurulu ve Kiteteri ile koordinel
olarak calgmalarini surdirmektedfiirket yonetimi ayrica  Ozel Durum
Aciklamalari ile kamuya duyurulan davalagirketimiz lehine sonuglanmasi igin
avukatlanyla birlikte gerekli caimalarini ygun birsekilde strdirmektedir.

o Sirketimizin Kagithane OfisPark projesinde yer alan B Blok,Kat @d&nan ,31
nolu Bagimsiz boélum satilarak 16 Haziran 2013 tarihindgoutadevri
gerceklatirilmi stir.

Ortaklik Tarafindan Belirtiimesi Gerekli goriilen Di ger Hususlar

e 2013/06 itibariyle donem boyunca yapilagigabulunmamaktadir.

e 2013/06 itibariyleSirket'in 6denmi sermaye yapisinda herhangi bigigeklik
olmamstir.

o Sirketimize 2013 yili icinde BIST tarafindan 27.0313 tarihinde yapilan
aciklama ile urailmgi olup,bu uyarn katsinda gerekli agiklamalagirketimiz
tarafindan 28 Mart 2013 tarihinde yapilan ODA ispyms ve ayricasirketimize
Ankara-Ankara konut projesiyle ilgili olarak Sé&fitl,No:39 sayili Teblg'in 5.
ve 10. Maddeleri ile Seri:VIll, No:54 sayili Tefjin 21. Maddesi ile Ozel Durum
Aciklamalarina iljkin Rehber'in bgnci bolimu gergi SPK tarafindan 16
Temmuz 2013 tarih,2013/24 sayili bulteni ile B0® TL idari para cezasi
verilmistir.

e Sirketimize yukarinda belirtilen uyari ve para cazdsinda kamu otoriteleri
tarafindan yapilan herhangi bir uyari, ihtar veyerilen idari para cezalar
olmamstir.

e Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyemiz Sn. Kamil Ozgoban 16G&h 2103 tarihinde
istifa etmi ve yerine Snirfan Aktar Ba&imsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak 25
Nisan 2013 tarihindgecilmistir.

e Sirketimiz 1 yil vadeli ;Vakifbank A.'den 2,800,000 EUR ve Yapi Kredi
Bankasi AS.'den 2,000,000 EUR olmak Uzere toplam 4,800PO& krediyi
05 Haziran 2013 tarihinde kullangtr.
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e Sirketimiz,Yap! Kredi Bankasrndan 2 yil vadeli 80,000 USD ve 3 ay vadeli
5,082,080 USD kredilerinin kullanmini surasiyla6 BPlaziran ve 27 Haziran
2013 tarihlerinde gerceldgrmistir.

e Sirketimiz 10 Mayis 2013 tarihinde 1 yil vadeli;Akibk AS.' den 2 Milyon TL
ve Vakifbank AS. 'den 1 Milyon TL olmak tzere toplam 3,000,000 Kiedi
kullaniminda bulunmgiur.1 yillik vadeli kredi almayi karagarmistir.

Ortaklik Hisse Senedi Performansindliskin Bilgiler

Yap! Kredi Koray GYO’nun 2011,2012 ve 2013 yilar@a hisse performansi BIST100
ve XGMYO (Gayrimenkul Yatinm Ortakh Endeksi) endeksleriyle kalastirmali
olarak gagida yer alan grafikde gdsterilmektedir.

SPK’nin 23.07.2010 tarih ve 21/657 sayili karammuyca,IMKB’'de paylar slem goren
sirketlerin paylarinin alim satim esaslari farlftialmistir. Sirketlerin A, B veya C
olarak gruplandinimasi icin kriterler churulmu, A, B, C listeleri kapsaminda
uygulanacacak tedbirler belirlengnve s6z konusu dizenleme 01.10.2010 tarihinden
itibaren uygulanmaya kenmstir. 3 ayda bir yapilacak @erlendirmelerle olgturulucak

A, B, C gruplarina ikkin listeler BIST ve KAP internet sayfalarinda dilrelarak yer
almaktadir. SPK, s6z konusu dizenleme ile yatitanai hisse senetlerinde daha bilincli
yatirim yapmasini ve yatirim yapmadan once alimsgehin taudigi riskin dgrenilmesini
amaclamaktadir.

Bu kapsamdagirketimiz, A Grubu’'nda yer almakta olup, siurekli nayede sistemine
gore glem gormekte, kredilislem ve agia satga konu olabilmektedir.

30 Haziran 2013 itibari ile BIST Gayrimenkul Yatr Ortakliklar Endeksi(XGMYO)
38,278 , BIST 100 Endeksi ise 76,295 seviyesindedir
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YAPI KRED I KORAY GAYR IMENKUL YATIRIM ORTAKLI

30 HAZIRAN 2013 TARIHI ITIBARIYLE OZET
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Para birimi Tirk Lirasi (“TL"))

GIA.S.

Bagimsiz Bagimsiz
incelemeden denetimden

gecmy gecmi

Dipnot Cari dénem Onceki déner

referanslar 30 Haziran 31 Aralik 201:

2013

Donen varliklar 82.724.19 71.432.35

Nakit ve nakit benzerle 4 10.434.27 173.09¢
Ticari alacakla

- Tliskili taraflardan ticari alacakl: 16 340.74: 302.91¢

- Tliskili olmayan taraflardan ticari alacak 3.491.38: 2.874.80!
Diger alacakle

- Tliskili taraflardan dger alacakle - -

- Tliskili olmayan taraflardan ger alacakle 6 178.51: 100.97-

Stoklal 7 65.818.39 65.663.33

Pein 6denms giderle 530.34: 640.61(

Diger donen varlkle 8 1.930.55! 1.676.60!

Duran varliklar 28.938.91 32.447.56
Ticari alacakla

- Tliskili taraflardan ticari alacakl 16 - -

- Tliskili olmayan taraflrdan ticari alacakl: 6.72¢ 6.62¢

Yatirirm amagch gayrimenkulle 8 18.413.34 21.999.22

Maddi duran varlikle 1C 1.750.50! 1.761.40!

Maddi olmayan duran varlkl 11 123.65: 88.28:

Ertelenmg vergi varlgi 15 83.92¢ 20.11¢

Diger duran varlikle 8 8.560.75¢ 8.571.90

Toplam varliklar 111.663.11 103.879.91
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YAPI KRED I KORAY GAYR IMENKUL YATIRIM ORTAKLI

30 HAZIRAN 2013 TARIHI ITIBARIYLE OZET

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Para birimi Turk Lirasi (“TL"))

GIA.S.

Bagimsiz Bagimsiz
incelemeden denetimden
gecmi i} gecmi
Dipnot Cari dénem Onceki doner
referanslari 30 Haziran 2013 31 Aralik 2012
Kisa vadeli yukumlulukler 39.923.50 48.053.25
Kisa vadeli borclanmalz 5 29.900.23 44.785.89
Ticari borclar
- Tliskili taraflara borclai 1€ 518.67¢ 343.49¢
- {liskili olmayantaraflara ticari borgle 2.544.01 1.814.871
Calsanlara sglanan faydalar kapsaminda bor 13 1.315.16! 662.15¢
Diger borcla
- Tliskili taraflara dger borglar - -
- liskili olmayantaraflara dier borgla 6 98.09¢ 87.43¢
Ertelenmg gelirler 76.05¢ 78.16:
Donem kari vergi yukumlUgil 15 70.56¢ -
Kisa vadeli kaniliklar
- Calsanlara sglanan faydalara gkin kisa vadel 349.91: 281.23¢
karsiliklar
-Diger kisivadeli kasiliklar 14 4.533.88! -
Diger kisa vadeli yukumlultkl 516.91( -
Uzun vadeli yakumlulikler 37.061.040 131.56!
Uzun vadeli borglanmal 5 28.276.61 -
Ticari borclar
- Tliskili taraflara borclai 1€ 1.12¢ -
- Tliskili olmayantaraflara ticari borgl: - 8.20¢
Diger borcla
- Tliskili taraflara der borglar - -
- fliskili olmayantaraflara dger borgla 10.58¢ -
Uzun vadeli kagiliklar
- Calsanlara sglanan faydalara gkin uzun vadel 138.98( 123.36(
karsiliklar
-Diger uzun vadeli karliklar 14 8.633.73l -
Ertelenmg vergi yakimltligi - -
Ozkaynaklar 34.678.56 55.695.08
Ana ortakli ga ait 6zkaynaklar 34.327.37 55.274.38
Odenm§ sermay 40.000.00 40.000.00
Sermae diizeltmesi farklat 91.449.17 91.449.17
Kardan ayrilan kisitlanmyedekle 144.42. 107.44:
Gecmi yillar zararlar (76.319.21¢ (69.212.45¢
Net dénem zars (20.947.00¢ (7.069.78C
Kontrol guicti olmayan paylar 351.19: 420.70°
Toplam kaynaklar 111.663.11 103.879.91

YAPI KRED I KORAY GAYR IMENKUL YATIRIM ORTAKLI

GIA.S.
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30 HAZIRAN 2013 TARIHINDE SONA EREN ALTI AYLIK ARA HESAP
DONEMINE AIT OZET KONSOL iDE KAR VEYA ZARAR VE D iGER

KAPSAMLI GEL iR TABLOSU
(Para birimi Tirk Lirasi (“TL"))

Bagimsiz Bagimsiz
incelemeden incelemeden
gecmi gecms
1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
Dipnot 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran
referanslari 2013 201: 2012 201z
Surdirdlen faaliyetler
Hasilat 16 17.809.456 9.248.819 12.173.406 6.108.165
Satglarin maliyeti ~) (15.733.211 (8.191.210 (10.680.52C  (5.316.827
Brit kar 2.076.245 1.057.609 1492886 791.338
Genel yonetim giderleri (-) (3.012.909) (1.731.986) (2.335.654) (1.213.589)
Pazarlama, satve da&itim giderleri (-) (431.541) (220.793)  (407.411) (193.262)
Esas faaliyetlerden giér gelirlel 17 852.836 585.01: 2.453.183 540.49:
Esas faaliyetlerden gir giderle 17 (15.234.43% (15.135.71£ (1.109.773 (443.547
Esas faaliyet zarar (15.749.802) (15.445.874) 93.231 (518.569)
Finansman giderleri 18 (4.996.579) (4.059.641) (1.776.295) (1.196.326)
Sirdurilen faaliyetler vergi 6ncesi kar (20.746.381) (19.505.515) (1.683.064) (1.714.895)
[zarar
Surdurilen faaliyetler vergi gideri 15 (83.145) (11.561) (48.544) (22.609)
Donem vergi gideri 15 (146.960) (62.206) (53.435) (22.017)
Ertelenmg vergi gelir/gider 1t 63.81¢ 50.64¢ 4.891 (592;
Surdirilen faaliyetler dénem zarari (20.829.526) (19.517.076) (1.731.608) (1.737.504)
Durdurulan faaliyetler dénem zarari 19 (19.858) (19.858) - -
DOnem zarar (20.849.384 (19.536.934 (1.731.608  (1.737.504
Donem zararinin dggilimi
Kontrol glicli olmayan paylar 97624  (158.963) 204.167 40.737
Ana ortaklik paylai (20.947.008) (19.377.971) (1.935.775) (1.778.241)
Pay basina zarar
Surdirilen faaliyetlerden hissesbea zarar (0,5207) (0,4815) (0,0484) (0,0445)
Durdurulan faaliyetlerden hissegoaa zarar (0,0005) (0,0005) - -
Sulandinhmis pay basina zarar
Sirdurilen faaliyetlerden sulandiriisse
bagina zarar (0,5207) (0,4815) (0,0484) (0,0445)
Durdurulan faaliyetlerden sulandirilgrhisse
basina zara (0,0005 (0,0005 - -
DOnem zarar (20.849.384)(19.536.934) (1.731.608) (1.737.504)

Diger kapsamli gelirler

| Diger Kapsamli Gelir (Vergi Sonrasi)
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Toplam Kapsamii Gelir (20.849.384) (19.536.934) (1.731.608) (1.737.504)

Toplam kapsamli zararinin dagihmi

Kontrol glicli olmayan paylar 97.624  (158.963) 204.167 40.737
Ana ortaklik paylai (20.947.008)(19.377.971) (1.935.775) (1.778.241)
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