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TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. icin
28.12.2016 tarihinde 2016REV853 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlar
beyan ederiz;

* Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

®* Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

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

* Degerleme Uzmanmnin licretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigs;

* Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

* Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

* Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha &nceden
deneyimi oldugu;

* Degerleme Uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigi;

* Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini;

* Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlar
kapsaminda hazirlandigin;

" Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak (izere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda duzenlendigini;

* Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlandigini beyan
ederiz.

* Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalari, "Cevre Jeofizigi”
bilim dahinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisas: olmayip
konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan goézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§’ nin iiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yénetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685

RAPOR NO: 2016REV853 RAPOR TARIHI: 28.12.2016
*GizLIDIR
2

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikl/istanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa ($ube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00




SiB

—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETI

INGUY DIV FXA DI  Cumhurivet Mahallesi, Gokkusagi Sokak, Extensa Bomonti Apartmani,
No:15, Sisli/iSTANBUL

NN EN IO GVl Extensa Bomonti'de konumlu daire olarak kullanilan 9 adet bagimsiz bélim

istanbul ili, Sigli ilcesi, Cumhuriyet mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel
no’lu, 2.799,27 m? yii zél¢iimiine sahip, “Betonarme Apartman” vasifl ana
gayrimenkul lizerinde konumlu, tamami “Yap! Kredi Koray Gayrimenkul
Yatinm Ortaklig A.S.” miilkiyetindeki ve tamami “Mesken” vasifh 17, 34,
35, 39, 42, 56, 69, 75 ve 81 bagimsiz boliim no’lu gayrimenkuller.

iMAR DURUMU Degerleme konusu taginmazlarnn tzerinde konumlu oldugu parsel
08.02.2007 onay tarihli 1/1.000 olgekli “Sisli Dolapdere-Piyalepasa
Bulvarlari ve Cevresi Uygulama imar Plani”nda ve 13.09.2013 tasdik tarihli
1/1.000 olgekli “Ticaret ve Ticaret+Konut Alanlarinda Kat Yiikseklikleri
Hakkinda Plan Degisikligi” plani kapsaminda, “Merkezi i Alam - 1”
lejandinda kalmakta olup yapilagma kosullary;

e H:6 kat (Hmax: 21.50 m’dir.)

e Yapi Nizami: Blok Nizam’dir.

TAPU KAYIT BIiLGILERI

28.12.2016 TARiHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Haric)

7.910.000-TL 2.250.000-USD
(Yedimilyondokuzyiizonbin.-Tirk Lirasi) (ikimilyonikiyiizellibin.-Amerikan
Dolari)

28.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

7.989.100-TL 2.272.500-USD
{Yedimilyondokuzyiizseksendokuzbinyiiz.- Tiirk ikimilyonikiyiizyetmisikibinbesyiiz.-
Lirasi) Amerikan Dolan)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik pazar degeridir.

2- KDV orari %1 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikimleri dogrultusunda
hazirlanmustir.

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindir bagimsiz kullanilamaz.

5- Konu rapor teminat amaclh islemlerde kullaniimak lizere hazirlanmamig
olup Uluslararas: Degerleme Standartlari’na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Semih ERCAN
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOG
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme ani

(Lisans No: 403562) (Lisans, Nb: 402233)
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERi

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. igin sirketimiz tarafindan 28.12.2016 tarihinde,
2016REV853 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sigli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel no’lu, 2.799,27 m? yiiz
6lglimiine sahip, “Betonarme Apartman” vasifli ana gayrimenkul {izerinde konumlu, tamami “Yap) Kredi
Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.” mulkiyetindeki ve tamami “Mesken” vasifli 17, 34, 35, 39, 42, 56,
69, 75 ve 81 bagimsiz b6lim no’lu taginmazlarin 28.12.2016 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amacryla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikiimleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Konu degerleme caligmasi; GYO kapsaminda portféyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin yapilmasi
amaciyla hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (402293) kontroliinde
Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (403562) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Semih ERCAN yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 22.12.2016 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
28.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirflamiglardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. arasinda taraflarin
hak ve yiikimliiliklerini belirleyen 20.11.2016 tarihli ve 2686 no’lu dayanak sozlegmesi hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinmi Ortakhigi A.$.’nin 01.11.2016 tarihli talebine istinaden,
Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gore hazirlanan gayrimenku!l degerleme raporudur. Degerleme
calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2016REV853 RAPOR TARIHI: 28.12.2016
*GizLiDIR

TSKB Gayrimenkul Degjerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485935 It
Merkez: Meciisi Mebusan Caddesi, Molla Bayiri Sokak, No:1, 34427 Findikli/lstanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | Izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 228 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00




SiB

R ——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAPI KREDiI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlarina iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Rapor Bilgileri Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3*
Rapor Tarihi 31.12.2010 23.12.2014 30.12.2015
} Rev Tarihi: 18.02.2011 Rev Tarihi: 24.08.2016
Rapor Numarasi % 2010REV404 2014REV656 2015REV996
Raporu Hazirlayanlar "~ | Husniye Boztung - Adem | Ozan KOLCUOGLU - Esra NESELI —
YOL Hiisniye BOZTUNC Ozan KOLCUOGLU

Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) 5.478.000 TL 7.250.000 TL 7.600.000 TL
{KDV Harig)

* S6z konusu raporun, 24.08.2016 tarihinde ayni rapor no ile revizesi yapilmis olup bu raporun sonug degeri
de 7.600.000 TL (KDV harig) sekildedir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayiri Sokak, No:1, Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmgtir.

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

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

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mahallesi, ismet Oztiirk Sok., Elit Residence, Kat:17, D:42, Sisli/iSTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. igin hazirlanmistir.
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BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERi ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yéntemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda i farkh degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirasiyla “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklagimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma yontemi ve bir gelir indirgeme
yaklasimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon analizi yontemleri kullanilmustir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu kargilagtirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisimi ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla kargilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullamim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6mdr beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolay zamanla azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabu! edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda ayni ézelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gézle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabu! edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagim

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miitke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan
deger tipiile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm getirisi saglayan gelir
akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlar, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazamlan getiri
oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.
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2.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’'na gore deger tanimlari asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin ahai ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli Pazar kosullarin saglanmas,, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme g¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Alci ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satigt igin makul bir stire tanimistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
iizerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satig Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak igin baskt altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin miimkiin olmadigi kogullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimc olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayalt Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu
78.741.053 kigidir. 2015 yiinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir &nceki yila gére 1.045.149 kisi artmigtir.
Nufusun % 50,2’sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8’ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Turkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam

Toplam | Erkek Kadin
2008 71.517.100 | 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 ~ |37.083.182 36.679.806
2011 74724269  |37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 [ 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864  |38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904  |38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862

Tirkiye nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulasmis olup
bu rakam 2010 yil sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulasmigtir. 2011
yihinda binde 13,5 olan yillik niifus artig hiz1 2012 yihinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillani aras: Tiirkiye
geneli niifus artis oranlarini gérmek miimkindiir.

Niifus Artis Hizi

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

0,20%

0,00%
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2015 yilinda, Tiirkiye niifusunun % 18,6'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur.

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

78.550'dir. - -
1l Nifus
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda onceki yila gore artis gostererek 31 olmustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yag grubunda bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda bir 6nceki yilda oldugu
gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi) gerceklesmistir.

3.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2016’nin ikinci geyreginde %3,1 biiyimstiir. Harcamalar tarafinda yilin itk ceyreginde 6zel
tiketim bliyiimenin itici glici olmus, biyimeye 3,4 puan katki yapmigtir. Kamu harcamalarinin 1,7 puan,
stoklarin 0,2 puanlik pozitif katkilarina karsilik, dig talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biiyiimeyi diisiiriicii etki
yapmigtir. Uretim tarafinda sektorlerin geneline yayilan pozitif bir gérinimden bahsetmek mimkiin
olmustur. ingaat ve enerji sektérlerinin biiyiimesi ilk ceyrege gére ivme kazanarak %7 ve %5,2’ye ulasmis,
imalat sanayinin biyiimesi ise %5,7’den %3’e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali sektoriin biiyiime hizi ilk
geyrege gore hafifce diiserek %6,5'ten %5,5’e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis veriye
gore 2016 yili ilk ceyreginde bir énceki ¢eyrege gore GSYiH'da %0,3 artis olmustur. Haziran 2016 sonu
itibariyla Tiirkiye ekonomisinin biytikiiga 2,00 trilyon TL'ye (708 milyar ABD dolar) ulagmistir.

CSYEKEre Core Biviine (%) S 2012 2013 2014 2015 1C16 2016
i) Tarim 31 35 -21 70 24 -10

T, 8 6% 47% =
37% 39% Madencilik ) =iy 8E8 2k Ay il
31%, 1% 3.0% imalat sanayi 17 37 37 38 57 30

24% 25% q
1 B% Elektrik, gaz, buhar 35 13 41 26 36 5.2
5 .

1 "”" insaat Sanayi 06 70 22 17 650
Ticaret 00 49 19 21 55 34
fulw o clololw oo mwionlmiw| Ulagtirma 31 37 31 29 36/ 11
2012 2013 2014 | 2015 2016 Mali kuruluglar 32 98 73 100 65 55
Kaynak TOK, 758 GSYH 21 42 30 40 47 31

Gegen yili doviz kurlanindaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katilik nedeniyle %8,81 ile hitkiimetin %5,5 olan
hedefinin oldukga lizerinde tamamlayan yillik enflasyon, Eyliil 2016 sonunda %7,28’e gerilemigtir. Bu diisiiste
gecen yildan gelen kur artisi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki sirpriz gerileme etkili olmustur. Yillik
gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eylil sonunda %4,2’ye gerilemistir. Yilin geri kalaninda
i¢ talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemierden enflasyonu agagi yénlii baskilayici etki beklerken,
uluslararasi piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eylil ayinda TL'de izlenen deger kaybinin yukari yénlii riskleri
artiracagini digliniiyoruz. OVP’de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.
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Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016’nin ilk sekiz
ayinda dis ticaret aqigi %17 disiisle 37,5 milyar dolara

gerilemistir. Yilhik dis ticaret agigi ise son alti yilin en 1::
diisugu olan 55,4 milyar dolar olmustur. Ote yandan, 2015 F

Dig Ticaret Agigi {milyar$, yilhik)

yihnda %26 disiisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari -S54

islemler acig), 2016'nin ilk yedi ayinda %13 diisiisle 21,7 300

milyar dolar olmustur. Eylil sonu itibariyla TCMB B e o e e

uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar SR SRt Sl e
Kaynak: TUIK

seviyesinden 118 milyar dolara ylikselmistir.

Konut satislarinda 2016 yilinin ilk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satiglan
gecgen yilin ayni ayina gére %25 artig gostermigstir. Bu rakam son 19 ayin en hizl artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalari kredili konut
talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem talebinin éne cekilmesinden de
kaynaklandigi diisiiniilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artisla 1,29 milyon olan konut satiglari 2016’nun ilk on
aylik doneminde %2 artisla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satiglan (adet) Konut Satislan (gegen vilinayn aym gore dedgim, 5%)

50
1400000 0
1200000 30
; 20
e AERUIT 1
800000 ' 0 Ik = P2 ] I-l_l..||_ =
600000 . 10 I l I
i 20
400000 - | 30
[ ¥ e 84 3 E % % 4y 3 £ % y 3
s b EEEEEEEEEENEEREE
0 X ’ ° & o
2013 2014 2015 2015/102016/10 2014 2015 016
Kaynak: TUIK

Yabancilara konut satisi ise arka arkaya sekizinciaydada |, .
diistis gdstermis olup bir 6nceki yilin aynt ayina gore Ekim 19y -
ayinda %30 digsiisle 14.776 adede gerilerken, toplam 17% -
satiglarigindeki pay1 %1,4'tiir. Konut fiyatlaninin artisinda  15% 1

Konut Fiyat Degisimi (yillik)

2016'nin bagindan beri ivme kaybi s6z konusudur. 2015 ﬁ;‘ ]
sonunda yillik %18,4 olan fiyat artisi Eylal 2016 sonunda 95; |

%13,9’a gerilemigtir. Konut kredileri Ekim’de haftalik = 5o .
olarak ortalama 724mn Lira artmistir. 2015 yilindaki = s% - TG , .
ortalama haftalik artis ise 345mn Lira seviyesinde | 'E'—PI%I%[F!EE‘F G i%jF ;
. P - . n 1] i i =i AL R =
gercekle.,?m.!stl_. KaS}m ay.i.l 't..lt,)?nY.la konut kredllgrmde oo oo | 2o | aome | ooss ,2015!
artigin gliclii bir sekilde stird(igu gézlemlenmektedir. -
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iMAR BIiLGILERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili : | istanbul

ilesi o B : | Sisli

i S I

'Mahallesi ki : | Cumhuriyet

Sokapr R Tt ;[ -

IMeVIEIRESRESRCTE T ¢ |-

PaftaNo = | : [144

T — R

parselNCYINNE | : | o

‘Ana 'G'a_ii‘iiiiénku'l—i’iri__Niteligi _ | : | Betonarme Apartman

_Ana Gayrimenkuliin Yiiz dlgimii | : [ 2.799,27 m?

‘KatNo | Bagimsiz | ArsaPay | Niteligi ' Malik-Hisse

| B8limNo ; 0 [l : ] . )

1 17 11/1250 Mesken Yap Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. — (Tam)
2 34 11/1250 Mesken Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. — (Tam)
2 35 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. — (Tam)
2 39 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S. — (Tam)
2 42 12/1250 Mesken Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. — (Tam)
3 56 9/1250 Mesken Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. — (Tam)
4 69 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakiigr A.S. — (Tam)
4 75 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. — (Tam)
4 81 12/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. — (Tam)

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Sisli Tapu Madirligi’nde 22.12.2016 tarih, saat 11:40 itibariyle yapilan incelemelere ve ekte
sunulan onayl takyidat belgesine gére;
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Tiim bagimsiz béliimler icin miistereken:
Beyanlar Hanesinde:
® Yonetim Plani :11.11.2010 (11.11.2010 tarih ve 13938 yevmiye no ile)

¢ Kat miilkiyetine gevrilmistir. (20.12.2011 tarih ve 20525 yevmiye no ile)

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iligkin Bilgi

istanbul ili, Sisli Tapu Midiirligi’nde yapilan incelemelere gére son ii¢ yil icerisinde degerleme
konusu taginmazlar izerinde herhangi bir alim satim iglemi ger¢eklesmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imaryénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yénetmeliklerini incelerken, tiim giincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olas degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullamimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Sisli Belediyesi imar Miidiirligi’nde 22.12.2016 tarihinde yapilan incelemelerde edinilen bilgilere ve rapor
ekinde sunulan 15.12.2016 tarihli onayl imar yazisina gére degerleme konusu taginmazlarin iizerinde
konumlu oldugu parsel, 08.02.2007 onay tarihli 1/1.000 élgekli “Sisli Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlan ve
Cevresi Uygulama imar Plani”’nda ve 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli “Ticaret ve Ticaret+Konut
Alanlarinda Kat Yiikseklikleri Hakkinda Plan Degisikligi” plani kapsaminda, “Merkezi is Alani - 1” lejandinda
kalmakta olup yapilagma kosullari;
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Degerleme Konusu
Tasinmazlarin
Konumlu Oldugu
980 Ada 9 No'lu
Parsel

Gayrimenkullere iligkin Mimari Proje, Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlar

v' Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, belediye arsiv dosyasinda,
2009 tarih ve 2009/8905 R/512199 no’lu, 19.227,42 m? insaat alanh 4 bodrum+ zemin + 5 normal
kat + ¢ati kati olmak (izere toplamda 11 kath bina igin hazirlanmis “Onayh Mimari Proje” ve
18.03.2010 tarih ve 2010/2269/R-1228474 no’lu 19.141,88 m? insaat alanh 4 bodrum+ zemin + 5
normal kat + cati kati olmak lzere toplamda 11 kath bina icin hazirlanmis “Tadilat Projesi”
bulunmaktadir.

v’ Séz konusu ana gayrimenkule iliskin, 15.09.2010 tarihli, 19.141,88 m? insaat alanl 4 bodrum+ zemin
+ 5 normal kat + ¢ati kat1 olmak lizere toplamda 11 kath bina igin hazirlanmig kat irtifakina esas onayh
proje Sisli Tapu Sicil Miidiirligi’ nde incelenmis olup konu proje Sigli Belediyesi imar arsiv dosyasinda
da bulunmaktadr.

v' Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule iligkin diizenlenmis, yapi
ruhsatlarina istinaden 18.12.20089 tarih ve 3-46 no’lu “ilk Yapi Ruhsati” oldugu bilgisi edinilmistir.

v Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 22.03.2010 tarih, 09/3-46
no’lu, 1.688,98 m? 9 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz bélim, 8.298, 84 m? ortak alan
olmak tizere toplam 19.141,88 m? alanh ingaat igin tadilat amagh diizenlenmis “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

v Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 18.08.2010 tarih, 09/3-46
no’lu, 1.688,98 m? 9 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz bolim, 8.298, 84 m? ortak alan
olmak iizere toplam 19.141,88 m? alanl ingaat igin isim degisikligi amach diizenlenmis “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

v Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 03.08.2011 tarih, 09/3-46
no’lu, 1.688,98 m? 9 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz béliim, 8.298, 84 m? ortak alan
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olmak iizere toplam 19.141,88 m? alanli ingaat iin isim degisikligi amagh diizenlenmis “Yapi Ruhsat1”
bulunmaktadir.

v Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 08.12.2011 tarih, 11/10460
no’lu, 1.688,98 m? 9 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz béliim, 8.298, 84 m? ortak alan
olmak iizere toplam 19.141,88 m? alanli ingaat igin yeni yapt amacli diizenlenmis “Yapi Kullanma izin

Belgesi” bulunmaktadir.

Ozet tablo

Mimari Projeler !

= ___ Belge-Tarih Alan (m?) Verilis Nedeni
2009 tarih ve 2009/8905 R/512199 no'lu 19.227,42 m? =
18.03.2010 tarih ve 2010/2269/R-1228474 no’lu 19.141,88 m? Tadilat
15.09.2010 tarihli ve 2010/2269/R-1228474 no'lu 19.141,8g me | (OtIIkna Esas
Yapi Ruhsatlart g Shion e
T _ Belge-Tarih Alan (m?) Verilis Nedeni
18.12.20009 tarih ve 3-46 no’lu - Yeni Yapi
22.03.2010 tarih, 09/3-46 no’lu 19.141,88 m? Tadilat
18.08.2010 tarih, 09/3-46 no’lu 19.141,88 m? isim Degisikligi
03.08.2011 tarih, 09/3-46 no’lu 19.141,88 m? isim Degisikligi |
Yapi Kullanma izin Belgeleri e
= TS Belge-Tarih Alan (m?) Verilis Nedeni
08.12.2011 tarih, 11/10460 no’iu 19.141,88 m? -

v' Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri:

v" Degerleme konusu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabidir. Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin iginde yer aldigi ana gayrimenkuliin yapi denetimi,
Kisikl Mahallesi, Alemdag Caddesi, Masaldan is Merkezi, No:46 A Blok D:4 Kisim:2 Uskiidar / istanbul
adresinde faaliyet gosteren istanbul Isik Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmstir.

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

Degerleme konusu tasinmaziar iizerinde miistereken serhler hanesinde;

® Haciz: 31.01.2014 Y:2067 istanbul 29. icra Md. nin 30.01.2014 2010/5501 sy. B:2.132.203,53
TL iken 07.02.2014 tarih ve 2591 yevmiye no ile terkin edilmistir.
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULUN FiziKi &ZELLIKLERi

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
Gayrimenkullerin agik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Gokkusagi Sokak, Extensa Bomonti Apartmani, No:15,
Sisli/ISTANBUL.

Degerleme konusu taginmazlara ulasim igin; Biiyiikdere Caddesi iizerinde Mecidiyekoy-Taksim istikametinde
ilerlenirken, $isli Cami gegildikten sonra ilk saga déniilerek Biiyiikdere Caddesi'ne paralel konumda olan
Abide-i Hiirriyet Caddesi’'ne ulagilir. Cadde tzerinde ~420 m. ilerlendikten sonra sag kolda kalan Silahsér
Caddesi’ne doniig yapilir. Silahsér Caddesi boyunca ~350 m. ilerlendikten sonra sol kolda kalan Gokkusag
Sokak’a ulagilir. Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu Extensa Bomonti Apartmami sokak
boyunca ~100 m. ilerlendikten sonra sol tarafta yer alan 15 dis kapi numarali yapidir. Degerleme konusu 17
no’lu bagimsiz bdliim Extensa Bomonti Apartman’in 1. katinda, 34, 35, 39, 42 no’lu bagimsiz béliimler Extensa
Bomonti Apartman’in 2. katinda, 56 no’lu bagimsiz béliim Extensa Bomonti Apartman’in 3. katinda, 69, 75 ve
81 no’lu bagimsiz boliimler ise Extensa Bomonti Apartman’in 4. katinda yer almaktadir.

Bomonti bolgesi yakin zamana kadar istanbul’un sanayi alanlarindan biri iken, zamanla sehir dinamikleri ile
gelisimi hizlanmig, istanbul’'un en merkezi noktalarindan biri haline gelmistir. Unlii tekstil markalarinin
imalathane, ofis, depo ve fabrika satis magazalan halen bélgede yer almaktadir. Bélgede yeni ofis binalarini
da gérmek mimkindir. Bélgenin hem sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi, hem de sehir
karmasasindan izole edilmis olmasi; Bomonti bélgesinin olumlu bir 6zelligidir. Silahsor Caddesi iizerinde
Mimar Sinan Universitesi’'nin kampiisiiniin gelmis olmasi, bolgede &grenci nifusuyla beraber canliik
olusturmugtur. Tasinmazlar merkezi bir bdlgede konumlu olup Abide-i Hiirriyet Caddesi, Halaskargazi
Caddesi, Osmanbey, Nisantasi, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi 6nemli diger merkezlere yakin konumludur.
Bolge ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag sirkiilasyonu bakimindan oldukga yogun bir bélgedir.

Degerleme konusu taginmazlann Piyalepasa Bulvar’’na ve Halaskargazi Caddesi’ne de yakin konumlu olmasi
sebebiyle toplu tagima araglar ve 6zel araglarla ulagim imkani oldukga yiiksektir. Dolmabahce- Bomonti
Tuneli’nin faaliyete gegmesiyle beraber Besiktas ve Dolmabahge’ye ulagim imkanlari gesitlenmistir.

Extensa Bomonti Apartman cevresinde Anthill Residence, Rixos Residence, Ofton Elysium Fantastic gibi
bilinirligi yiiksek yapilar, Hilton istanbul Bomonti Otel'e déniismiis olan eski Bomonti Bira Fabrikas, Eglence
Kompleksi, Ozel Saint-Michel Fransiz Lisesi, Bomonti Park AVM gibi donatilar bulunmaktadir. Ayrica son
dénemde bolgeye hareketlilik katan Sinpas GYO, The House Residence, Now Bomonti gibi projeler de yer
almaktadir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul Ferikdy Finn Sokak, Diizoglu Sokak ve Gékkusag Sokaklar’na cepheli
olup, giris Gokkusagi Sokak cephesinden saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde konumlandig parsel, diize yakin bir topografyaya ve dikddrtgen
bir geometrik sekle sahiptir.

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Halaskargazi Caddesi ~0,5
Osmanbey ~0,7
D-100 ~1,2
Nisantasi ~1,3
Mecidiyekdy ~2
Taksim ~2,6
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar, Sigli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel no’lu, 2.799,27
m? yiiz 6lgimiine sahip, “Betonarme Apartman” vasifli ana gayrimenkul iizerinde konumlu, tamami “Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yaturim Ortakligi A.S. milkiyetindeki ve tamami “Mesken” vasifl 17, 34, 35, 39, 42,
56, 69, 75 ve 81 bagimsiz boliim no’lu gayrimenkullerdir.
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980 ada 9 no'lu parselin Gizerinde mevcut durumda 1 adet yapi blogu yer almaktadir. Blok iizerinde 9 adet
isyeri nitelifinde ve 92 adet konut niteliginde olmak lzere toplamda 101 adet bagimsiz béliimden
olusmaktadir.

Degerleme konusu 17 no’lu bagimsiz bolim Extensa Bomonti Apartman’in 1. katinda; 34, 35, 39, 42 no’lu
bagimsiz bolimler Extensa Bomonti Apartman’in 2. katinda; 56 no’lu bagimsiz béliim Extensa Bomonti
Apartman’in 3. katinda; 69, 75 ve 81 no’lu bagimsiz béliimler ise Extensa Bomonti Apartman’in 4. katinda yer
almaktadir. S6z konusu taginmazlarin igerisinde yer aldigi ana bina, 4 bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat
+ ¢ati kati olmak (izere toplam 11 kattan olusmaktadr.

Degerleme konusu taginmazlar mevcutta daire olarak kullanilmaktadir.

Binanin kat bazinda fonksiyon dagihmlar tablodaki gibidir;

Bulundugu Kat Kullanim Fonksiyonlar:

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

1. Bodrum Kat 5 adet diikkan ve depolar apartman girisi

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

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

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin igerisinde yer aldig) ana binanin 4, 3 ve 2. bodrum katlarinda; 142
arag kapasiteli otopark, jeneratér odasy, su filtreleme deposu, makine dairesi, hizmetli odalari ve dairelere ait
depolar; 1. bodrum katta 5 adet diikkan ve depolar apartman girigi; zemin katinda bina ana girisi, 4 adet
diikkan ve 7 adet mesken; normal katlarin her birinde 17’ser adet mesken bulunmaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlere bina iginden asansérler aracihgiyla ulagim saglanmaktadir. Degerleme
konusu taginmazlarin zemin désemeleri salon + mutfak ve odalar lamine parke olup islak hacimler seramik
kaplidir. Duvar sivalan salon+mutfak ve odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapt dogramalari mdf kaph sandvi¢ dolu kasa sistem olup pencereler PVC dogramadir.
Taginmazin salon ve mutfag bir arada tasarlanmstir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1. katta konumiu 17 no’lu bagimsiz béliim, onayh mimari projesine gére
131,58 m? briit alana sahip 2+1 tipinde olup salon+mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu hacimlerinden
olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliim, onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére ana binanin 1.
normal katinda, Perpa Elysium cephesinde yer almaktadir. Taginmaz sehir manzarasina hakimdir. Yatak
odasinda ebeveyn banyosu bulunmaktadir. Mutfak béliimiinde A sinifi ankastre triinler bulunmaktadir.
Ayrica taginmaz dahilinde kurutmal gamasir makinesi mevcuttur.

Degerleme konusu taginmaziardan 2. katta konumlu 34 no’lu bagimsiz béliim, onayll mimari projesine gére
129,93 m? briit alana sahip 2+1 tipinde olup salon + mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu hacimlerinden
olugmaktadir. S6z konusu bagimsiz béliim, onayli mimari projesine ve mevcut durumda ana binanin 2. normal
katinda, Perpa Elysium cephesinde yer almaktadir. Taginmaz sehir manzarasina hakimdir. Yatak odasinda
ebeveyn banyosu bulunmaktadir. Mutfak bélimiinde A sinifi ankastre diriinler bulunmaktadir. Ayrica
tasinmaz dahilinde kurutmali gamagir makinesi mevcuttur.

Degerleme konusu taginmazlardan 2. katta konumiu 35 no’lu bagimsiz baliim, onayli mimari projesine gére
94,27 m? briit alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, ¢amasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz balim, onayl mimari
projesine ve mevcut durumda ana binanin 2. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. Taginmaz
sehir manzarasina hakimdir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma odasi bulunmaktadir. Mutfak
bélimiinde A sinifi ankastre triinler bulunmaktadir. Camagir odasinda B simif camasgir makinesi ve kurutucu
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2. katta konumlu 39 no’lu bagimsiz bélim, onayli mimari projesine gére
93,71 m? briit alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, ¢amasir odasi ve WC hacimlerinden olugmaktadir. $6z konusu bagimsiz bélim, onayh mimari
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projesine ve mevcut durumda ana binanin 2. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. Tasinmaz
sehir manzarasina hakimdir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma odasi bulunmaktadir. Mutfak
béliimiinde A sinifi ankastre Grinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B sinif camasir makinesi ve kurutucu
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2. katta konumlu 42 no’lu bagimsiz béliim, onayl mimari projesine gore
138,47 m? brit alana sahip 2+1 tipinde olup salon+mutfak, 2 oda ve banyolari, WC ve ¢amasir odasi
hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélim, onayl mimari projesine ve mevcut durumda ana
binanin 2. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. Taginmaz sehir manzarasina hakimdir. Yatak
odalarinin her ikisinde de banyo ve ebeveyn yatak odasinda ilave olarak soyunma odasi bulunmaktadir.
Mutfak béliimiinde A sinifi ankastre Griinler bulunmaktadir. Camagir odasinda B sinif camasir makinesi ve
kurutucu bulunmaktadr.

Degerleme konusu taginmazlardan 3. katta konumlu 56 no’lu bagimsiz béliim onayli mimari projesine gére
93,71 m2 brit alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, ¢amasir odas) ve WC hacimlerinden olugmaktadir. Sz konusu bagimsiz béliim, onayh mimari
projesine ve mevcut durumda ana binanin 3. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. Tasinmaz
sehir manzarasina hakimdir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma odasi bulunmaktadir. Mutfak
béliimiinde A sinifi ankastre trinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B sinif gamasir makinesi ve kurutucu
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazlardan 4. katta konumiu 69 no’lu bagimsiz bélim onayll mimari projesine goére
92,68 m? briit alana sahip 1+1 tipinde olup salon + mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, ¢amasir odasi ve WC hacimlerinden olugmaktadir. S6z konusu bagimsiz bdlim, onayh mimari
projesine ve mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. Tasinmaz
sehir manzarasina hakimdir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma odasi bulunmaktadir. Mutfak
bélimiinde A sinifi ankastre triinler bulunmaktadir. Camagir odasinda B sinif camasir makinesi ve kurutucu
bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 4. katta konumlu 75 no’lu bagimsiz béliim, onayll mimari projesine gére
103,11 m? briit alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, ¢amasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz béliim, onayli mimari
projesine ve mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. Taginmaz
sehir manzarasina hakimdir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma odast bulunmaktadir. Mutfak
béliimiinde A sinifi ankastre driinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B sinif camasir makinesi ve kurutucu
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4. katta konumlu 81 no’lu bagimsiz bélim onayli mimari projesine gore
150,88 m? briit alana sahip 2+1 tipinde olup salon+mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu ve soyunma odast,
WC ve ¢amasir odasi hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélim, onayli mimari projesine ve
mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda, Ferikdy Firin Sokak cephesinde yer almaktadir. Taginmaz
sokak manzarasina sahiptir. Ebeveyn yatak odasinda banyo ve soyunma odasi bulunmaktadir. Mutfak
béliminde A sinifi ankastre iiriinler bulunmaktadir. Camagir odasinda B sinif camasir makinesi ve kurutucu
bulunmaktadir.
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Gokkugag Sokak

17,34 No'lu B. B.

39, 56 No’lu
B. B.

75 No’lu B. B. 42 No’lu B. B.
35, 69 No'lu B. B.

81 No'lu B. B.

Taginmazlarin net, briit ve satilabilir briit alanlarinin aynintili bir sekilde gosterildigi tablo asagida sunulmustur.
Satilabilir briit alana ortak alanlar dahildir. Degerleme calismasi kapsaminda deger takdiri satilabilir briit alan
tizerinden yapllmlstlr.

Kat __ Tipi | Net Alan (~m?) | Br Alan.( ~m?) | Satilabilir Briit Alan (~m?) |
. Normal Kat 2+1 89 101 131,58
. Normal Kat 2+1 89 101 129,93
. Normal Kat 1+1 63 71 94,27
. Normal Kat 1+1 60 67 93,71
. Normal Kat 2+1 87 100 138,47
. Normal Kat 1+1 60 67 93,71
. Normal Kat 1+1 62 70 92,68
. Normal Kat 1+1 70 79 103,11
. Normal Kat 2+1 102 115 150,88

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan 1. katta konumlu 17 no’lu bagimsiz béliim, onayh mimari projesine gére
131,58 m? briit alana sahip 2+1 tipinde olup salon+mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu hacimlerinden
olugmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolim, onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore ana binanin 1.
normal katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 2. katta konumlu 34 no’lu bagimsiz béliim, onayll mimari projesine gore
129,93 m? briit alana sahip 2+1 tipinde olup salon + mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu hacimlerinden
olugmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliim, onayli mimari projesine ve mevcut durumda ana binanin 2. normal
katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 2. katta konumlu 35 no’lu bagimsiz béliim, onayli mimari projesine gére
94,27 m? briit alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odas, ebeveyn
banyosu, camagir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolim, onayl mimari
projesine ve mevcut durumda ana binanin 2. normal katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 2. katta konumlu 39 no’lu bagimsiz béliim, onayh mimari projesine gore
93,71 m? briit alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, ¢amagir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolim, onayll mimari
projesine ve mevcut durumda ana binanin 2. normal katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 2. katta konumlu 42 no’lu bagimsiz béliim, onayll mimari projesine gore
138,47 m? brit alana sahip 2+1 tipinde olup salon+mutfak, 2 oda ve banyolar, WC ve ¢amasir odasi
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hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélim, onayh mimari projesine ve mevcut durumda ana
binanin 2. normal katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 3. katta konumlu 56 no’lu bagimsiz bolim onayh mimari projesine gére
93,71 m2 briit alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, camasir odast ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélim, onayli mimari
projesine ve mevcut durumda ana binanin 3. normal katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4. katta konumlu 69 no’lu bagimsiz boliim onayli mimari projesine gore
92,68 m? briit alana sahip 1+1 tipinde olup salon + mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, camasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélim, onaylh mimari
projesine ve mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 4. katta konumlu 75 no’lu bagimsiz béliim, onayll mimari projesine gore
103,11 m? briit alana sahip 1+1 tipinde olup salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn
banyosu, camasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolim, onayli mimari
projesine ve mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 4. katta konumiu 81 no’lu bagimsiz bolim onayl mimari projesine gére
150,88 m? briit alana sahip 2+1 tipinde olup salon+mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu ve soyunma odasi,
WC ve camagir odas! hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz béliim, onayl mimari projesine ve
mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda yer almaktadir.

Toplam Bina Alani 19.141,88 (Onayl mimari projesine ve iskan belgesine gore)

Yast! _ | ~5 (iskan tarihi baz alinmigtrr.)

insaat Tara __ |l Betonarme karkas

insaat Nizam _ | Ayrik Nizam

ﬁir;anlh Kat Adédi 11 kat (4 Podrum+zemin+5 normal kat+cati arasi) (Tadilat projesine ve mevcut
_ duruma gére)

Digcephe | Akrilik esasli boya

Elektrik = Sebeke

Istma Sistemi Merkezi sistem, klima sistemi

SO RIS | sebeke

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni_ | Mevcut

Yangin Sondiirme

si st:‘mi R A 3 Mevcut

Jeneratér | Mevcut

Otopark = | Mevcut (kapali otopark alani)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin zemin désemeleri salon + mutfak ve odalar lamine parke olup islak hacimler
seramik kaphdir. Duvar sivalari salon+mutfak ve odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar
seramik kaplamadir. Kap: dogramalari mdf kaph sandvig dolu kasa sistem olup pencereler PVC dogramadir.
Taginmazin salon ve mutfag bir arada tasarlanmistir.

Kullanim Amac = Zemin Tavan ' Dograma Aydinlatma
Odalar Laminent parke Asma tavan PVC Spot armatur
Islak Zeminler
i lastik PV Fl
(Yemekhane ve Wc) Seramik Plastik boya o oresan
Metal -

Hol ve Ortak Alanlar Granit mermer ett:v:;ma Aliiminyum Floresan
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Deger takdirinde taginmazlarin yukarida belirtilen ic mekan insaat ve teknik zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

* Degerleme konusu taginmazlar istanbul’'un merkezi ve kéklii semtlerinden olan ve glinimuzde gelisim
egiliminde olan $isli ilgesinde yer alan Bomonti bolgesinde konumludur.

= Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta konut olarak kullaniimaktadir.

* Tasinmazlarin konumlu oldugu tek blok halinde insa edilen proje, 9 adet isyeri niteliginde ve 92 adet
konut niteliginde olmak iizere; 101 adet bagimsiz bélimden olugmaktadir.

* Tasginmazlar merkezi bir bolgede konumlu olup Abide-i Hiirriyet Caddesi, Halaskargazi Caddesi,
Osmanbey, Nisantasi, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi nemli diger merkezlere yakin konumludur. Bélge
ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag sirkiilasyonu bakimindan oldukca yogun bir bélgedir.

* Degerleme konusu taginmazlarin Piyalepasa Bulvari’na ve Halaskargazi Caddesi'ne de yakin konumlu
olmas) sebebiyle toplu tagima araglari ve ézel araglarla ulagim imkani oldukga yiksektir. Dolmabahge-
Bomonti Tineli'nin faaliyete gecmesiyle beraber Besiktas ve Dolmabahce’ye ulasim imkanlar
cesitlenmistir.

* Degerleme konusu ana gayrimenkul Ferikéy Firin Sokak, Diizoglu Sokak ve Gokkusagi Sokak’larina cepheli
olup bina girisi Gokkusag! Sokak cephesinden saglanmaktadir.

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

* Degerleme konusu taginmazlar 5 senelik bina {izerinde yer almaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizZi

6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
GUCLU YANLAR [T ' ZAYIF YANLAR

+ Taginmazlarin konumlu oldugu bélgeye ulasim
alternatifleri oldukca gesitlidir.

+ Taginmazlar, Mecidiyekoy, Besiktas ve Taksim gibi
istanbul’'un  énemli  merkezlerine yakin
konumludur.

- Taginmazlarin  bulundugu bélgeye ulasim

A - 2 -
Bina binyesinde kapali otopark alan saglayan ana akslarda gin igi arag trafigi

bulunmaktadir.

yogundur.
+ Taginmazlarin ana arterlere yakinligi ve baglant
yollarina yakin konumlu olmalari nedeniyle
ulagim problemleri bulunmamaktadir.
+ Taginmazlarin konumlu oldugu yapiya ait yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
FIRSATLAR TEHDITLER

v Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’'un
merkezi ve kokli semtlerinden olan ve
ginimizde gelisim egiliminde olan Sisli N
Bomonti’de konumludur. x  Ulke  ekonomisindeki belirsizlikler  ve

dalgalanmalar tim sektérleri etkiledegi gibi

gayrimenkul sektérini de olumsuz yénde
etkilemektedir.

v Taginmazlarin bulundugu bélge cevresinin kentsel
donisiim uygulamalari ile yapilasma niteligi
degismekte olup éniimilzdeki yillarda bu
durumun gayrimenkul degerlerine de olumlu
yansiyacagi duginiimektedir.

6.2 Degerlemede Kullamlan Yontemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda taginmazin degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi ve bir gelir indirgeme
yaklagimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon analizi ydntemleri kullanilmistir.

6.2.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimi Analizi ~ Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira
Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkullerin  bulundugu g¢evrede vyapilan arastirmalar sonucunda ¢evreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme
konusu bagimsiz bolimlere benzer nitelikte ve yakin biyiikliikte kapali alana sahip daire kiralama —
satis bedellerinin oturmus oldugu gézlenmistir.

S6z konusu emsallerin birim degerlerinin konumlu oldugu projenin sagladig sosyal imkanlar,
manzaralari, bulunduklan katlara gore degisiklik gosterdigi gériilmiistiir. Yapilan emsal arastirmalar,
satilmis/kiralanmis emsallerin irdelenmesi ve asagida yer alan karsilastirma tablolarinin neticesine
gore, degerleme konusu tasinmazlarin yaklagik ortalama satis birim fiyatinin 6.800 — 8.500 TL/m?, kira
birim fiyatinin ise 21 — 27 TL/m?/ay arasinda degisebilecegi kanaatine variimistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU
e Emeits K_arsllastmlabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4 5
Birim Satis Fiyati (USD/m?) 11.111 8.046 9.529 9.403 11.131
= Pazarhk Payi -10% 0% -5% 0% -10%
= Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
% Satis Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
5 Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari -5% -5% -5% -5% -5%
A Lokasyon -5% 0% 0% 0% 0%
§ é Bina Yagi / Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0%
E| 5 Bulundugu Kat / Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
S 3 Kullanim Alam 0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kogullan -5% 0% 0% 0% -10%
Duzeltilmis Birim Deger (USD/m?) 8.550 7.644 8.600 8.933 8.565
KARSILASTIRMA TABLOSU
e D S Kargilasgtirilabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4 5
Birim Kira Fiyati (USD/m?/ay) 37,14 27,50 37,79 45,45 35,71
. 4 Pazarlik Payi 0% 0% -10% 0% -10%
Exg Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
c‘é % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
z7 3 Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari -15% -15% 0% -15% 0%
L. Lokasyon 0% 0% -5% -5% -5%
g é’ Bina Yast / Kalitesi 0% 0% -15% -10% -10%
ccks Bulundugu Kat / Manzara 0% 0% 0% -10% 0%
S 3 Kullanim Alani 7% 10% -5% -7% -7%
Konfor Kosullan 0%

Diizeltilmis Birim Deger (USD/m?/ay)

29,00

26,00

* Karsilastirma tablolar;, degerleme konusu tasinmazlardan 56 no’lu bagimsiz béliim baz alinarak

diizenlenmistir.

v 27.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5135.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD =

3.5198.- TL olarak, esas alinmistir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

® Taginmazlann, gevresinin yapitasma durumu, goriniirligi ve reklam kabiliyetinin yiiksek
olmasi,

e Manzara durumlari, konumlu olduklar kat,
® Konumlu olduklar yapinin yapi kalitesi, isciligi ve bilinirligi,
e Bolgenin ulagim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmas) gibi 6zellikleri dikkate alinmistir.

* Taginmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik
durumu da gzoniinde bulundurulmustur.

Emsal karsilagtirma yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu
olumsuz kosullan degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmazlar icin deger takdiri agagidaki gibi yapilmistir.

m? Birim Degeri

Bagimsiz Bolim No Degeri (TL)

(TL/m?)
17 No'lu Bagimsiz Bélim 1.Kat 131,58 7.400 973.692
34 No'lu Bagimsiz Bolim 2.Kat 129,93 7.500 974.475
35 No'lu Bagimsiz Bolim 2.Kat 94,27 8.000 754.160
39 No'lu Bagimsiz Bélim 2.Kat 93,71 8.000 749.680
42 No'lu Bagimsiz Béliim 2.Kat 138,47 7.500 1.038.525
56 No'lu Bagimsiz Bélim 3.Kat 93,71 8.200 768.422
69 No'lu Bagimsiz Bélim 4 Kat 92,68 8.200 759.976
75 No'lu Bagimsiz Bélim 4 Kat 103,11 7.700 793.947
81 No'lu Bagimsiz Bélim 4 Kat 150,88 7.250 1.093.880
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI _ T 7.906.757
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI D REEal CBTTEERY 7.910.000

TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 2.250.000

27.12.2016 tarihindeki TCMB ahs kuru 1 USD = 3,5135.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,5198.- TL
olarak, esas alinmistir.

6.2.2 Maliyet Olusumlan Yaklagim: Analizi
Bu degerleme calismasinda maliyet olusumu yaklasimi uygulanmamustir.
6.2.3 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir “Gelir indirgeme
Yaklagimi” yontemi olan “Direkt Kapitalizasyon Yéntemi” kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim,
yeni bir yatinmci agisindan gelir iireten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha
sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen
gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.
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e Kapitalizasyon Oranimin Belirlenmesi
Kapitalizasyon Orani = Yillik Kira Geliri / Gayrimenkuliin Satig Degeri

- Anthill Resicence’de, 87 m? alanli dairenin, 700.000 TL fiyat ile satilmis oldugu ve sdz konusu
dairenin 2.700 TL/ay bedelle kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 2.700 TL / Ay / 700.000 TL = 0,046

- Elsiyum Fantastic Resicence’de, 55 m? alanli dairenin, 650.000 TL fiyat ile satilik durumda oldugu ve
s6z konusu dairenin 2.600 TL/ay bedelle kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir,

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 2.600 TL / Ay / 650.000 TL = 0,048
56z konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 21 —
27 TL/m?/ay olacag) kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak,

pazarlik paylan da distintldiigiinde kapitalizasyon orani % 4,25 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira geliri ve direkt kapitalizasyon orani asagidaki gibi takdir

edilmistir.
P A D ; De D D
De

17 No'lu Bagimsiz Balim 131,58 22,00 2.894,76 | 34.737 4,25% 817.344

34 No'lu Bagimsiz B&IUm 129,93 24,00 3.118,32 | 37.420 4,25% 880.467

35 No'lu Bagimsiz Bélim 94,27 25,00 2.356,75 | 28.281 4,25% 665.435

39 No'lu Bagimsiz Béliim 93,71 25,00 2.342,75 | 28.113 4,25% 661.482

42 No'lu Bagimsiz Bélim 138,47 23,00 3.184,81 | 38.218 4,25% 899.240

56 No'lu Bagimsiz B&lUm 93,71 26,00 2.436,46 | 29.238 4,25% 687.942

69 No'lu Bagimsiz Bélim 92,68 26,00 2.409,68 | 28.916 4,25% 680.380

75 No'lu Bagimsiz Bélim 103,11 26,00 2.680,86 | 32.170 4,25% 756.949

81 No'lu Bagimsiz BSlim 150,88 22,00 3.319,36 | 39.832 4,25% 937.231
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI TL 2L : : ¥ 6.986.471
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI | 1. [ | ERtm L v E | 6.990.000

4 4 AR A i OPLA D R D 980.000

27.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5135.- TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,5198.- TL
olarak, esas alinmistir.

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yéntemi

Bu degerleme calismasinda nakit akimlar ydntemi uygulanmamigstir.

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galismast igin hazirlanmamgtir.
6.2.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanim uygulama
imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut Alani” amach kullanimidir.
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6.2.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin ayri ayri bagimsiz bélimler
bazinda degerlerinin tespiti yapilmigtir. Tiim bagimsiz bélimlerin miilkiyeti Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ye aittir.

6.2.7 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihig Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar

Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsihg yéntemleri kullaniimamistir.
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BOLUM 7
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRiILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

56z konusu degerleme galismasinda emsal karsilagtirma yaklasimi ve bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon y&ntemi kullanilarak taginmazlarin pazar deger tespiti yapilmistir.

Yontem usD TL
Emsal Karsilagtirma 2.250.000 7.910.000
Direkt Kapitalizasyon | 1.980.000 6.990.000

Rapor sonug degeri olarak; pazarda incelenen kiralanmig / kiralik emsaller agisindan daha somut verilere
dayanmasindan dolay), taginmazlara emsal kargilastirma yéntemi ile hesaplanan deger olan 7.910.000-TL

(Yedimilyondokuzyiizonbin.-Tiirk Lirasi), 2.250.000-USD (ikimilyonikiyiizellibin.-Amerikan Dolari) nihai
deger olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

v" Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Sinirlandirma Olup
Olmadigi, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklan Portfoyiine Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken lzinler ile Mimari Proje ve insaata

Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriig
Degerlemesi yapilan taginmazlarin mimari projesi Sigli Belediyesi ve Sisli Yapu Miidirligi’nde
gorilmiis ve incelenmistir. Taginmazlara iliskin imar dosyasi Sigli Belediyesi’nde incelenmistir. Yapilan
incelemeye gore yapinin; 15.09.2010 tarihli “Mimari Proje”, 03.08.2011 tarih 09/3-46 no’lu isim
degisikligi amacgh diizenlenmis “Yapi Ruhsati” ve 08.12.2011 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur.
Konu tasinmag, ilgili mevzuat kapsaminda insaatin yasal olarak tamamlandiginin nihai sonucu olan
yapi kullanma izin belgesi ile birlikte ingaat siireci igerisinde gerekli olan mimari proje, yapi ruhsati ve
vapi kullanma izin belgesi gibi belgelere sahiptir. Taginmazlar, bu belgelere sahip olmakla birlikte
tapuda kat miilkiyeti islemini gerceklestirmis, kat milkiyetine gegmis ve yasal siirecini tamamlamstir.
Konu taginmazlarin mevcut kullanimi ile kat miilkiyetinde tanimh kullanimin értiistigi tespit
edilmistir.

v’ Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar) Portfoyiine Alinmasinda Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, 08.02.2007 onay tarihli 1/1.000 dlcekli “Sisli
Dolapdere-Piyalepaga Bulvarlari ve Cevresi Uygulama imar Plani”nda ve 13.09.2013 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli “Ticaret ve Ticaret+Konut Alanlarinda Kat Yiikseklikleri Hakkinda Plan Degisikligi” plan
kapsaminda, “Merkezi Is Alani - 1” lejandinda kalmaktadir. Parsel iizerindeki yapi imar durumu ile
uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.

RAPOR NO: 2016REV853 RAPOR TARIHI: 28.12.2016
*GiZLIDIR

42

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molta Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikl/istanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00




1SIB

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortaklig portfoyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig: diisiiniilmektedir.

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

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

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iliskin; 15.09.2010 tarihli “Mimari Proje”, 03.08.2011 tarih 09/3-46
no’lu isim degisikligi amach dizenlenmis “Yapi Ruhsati” ve 08.12.2011 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Taginmazlar, iskanh olup kat miilkiyetine gegerek yasal siireglerini tamamlamislardir.

KDV Konusu
01.01.2013 tarihli, 28515 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 saylli Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gore;

KDV ORAN!
isyé-ri Teslifnlerinde,I L Gk -
Net Alani 150 mZ ve Uzerl Konutlarda;
Net Alani 150 m? ye | 31.12.2012 Tanhlne Kadar Yapl Ruhsatl Alman Durumlarda,
LELEMICTHITHEILERA S 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapl | 499 TU' yekadarise | 1%
Ruhsatt Alinan Durumlarda -Yapi L e
Ruhsatinin Alindig Tarihte, Emlak 500 - 999 TL arasinda ise 8%
Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m? i o Iy O
Vergi degeri-; | 1.000 TL ve iizeri | 8% |

* Biyiksehir Beled:yes: kapsammdakl illerde ve liiks veya birinci sinif olarak m;aatlarda ge;erlldlr Dlger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatiarda,
konutun net alani 150 m2' nin altinda ise KDV oram %1' dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin % 1 KDV uygulamasi yapiimistir.
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BOLUM 8
SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasy, iscilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayh pazar arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da goz éniine ahinarak taginmaziarin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

28.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Harig)

7.910.000-TL 2.250.000-USD
(Yedimilyondokuzyiizonbin.-Tiirk Lirasi) (ikimilyonikiyiizellibin.-Amerikan Dolar)

28.12.2016 TARIHI iITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

7.989.100-TL 2.272.500-USD
{Yedimilyondokuzyiizseksendokuzbinyiiz.- Tiirk ikimilyonikiviizyetmisikibinbesviiz.-Amerikan

Lirasi) Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik pazar dederidir.

2- KDV orami %1 kabul edilmigtir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri dogrultusunda
hazirlanmigtir.

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

5- Konu rapor teminat amach islemlerde kullanilmak izere hazirlanmamig
olup Uluslararast Degerleme Standartlar’na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Semih ERCAN
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerlem ani
(Lisans No: 403562) (Lisans No: 402253)
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BOLOM 9
EKLER

Ek Listesi

1 Tapu Fotokopileri

2 Onayh Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durum Belgesi (Son 3 yillik durumu gbsteren)

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslan
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SIFL] BELEDIYE BASKANLIO
(limag ve Sehinctlik Modiriagn)

Proje ve Rubsin Ritlm
Sty : 20M 22603.-R-2085695
Ko ¢ bmar Duriteu hi,

. YAPLUREN KORAY
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
it Residerce 19 Moyss Cad, bt Onink Subak NO: 17
Kat: 17 Duire 42 Siglirtstantul

WG 29.11.2016 tarih w 2016722003-R-20836%3 savih dilekpe

Sl loesi; Oumbmriyer Mahallesi, 144 pufla, 80 uda, ¥ parsel seyih yer, 08.022007 tasdik
wrili, 121060 oleekli $i5)i Dolupdere ~Piyalepagy Balvadan ve Ceveesi Uyguloma leer Plaminds ve
13.00.2013 asdik wrikli, (1000 dlgektl Tieuret vo Tharet + Komst Alantannds  Kat Yaksoklikies
hakkindu Tadil Planinda H=6 Kat (Hmox=21.50m) inifach Mba | (Merkes 1y Alandsends ) tenre
sahasimta Kubmaktadyr

[yl edinlmesin rica edarim.

Mehirall SECME
Raoglan Yarhmois

Pmbor Mah, Darlfocesn Cag. #o:b 36381 Sigifar.  Bikg) iom Tet. [0212) 700 52 AB
u-paita: DVinlemet Adrascwww sidiveled byprei com
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EK 6: OZGECMISLER

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$./ Yonetici Yardimcisi (403562)

Egitim Durumu Yildiz Teknik Universitesi, Isletme Yonetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015), Yiiksek Lisans

Istanbul Teknik Universitesi,Sehir Planlama Yiiksek Lisans Programi (2009- ),Y{iksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bolimii ( 2005-2009 ), Lisans

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica,Cartografica y
Topografica , (2008-2009 Giiz Yanyili), Erasmus Ogrenci Degisim Program, Lisans

Yildiz Teknik Universitesi,Yabanci Diller Yiksek Okulu (2004-2005),Ingilizce Hazirlik
Samsun Anadolu Lisesi (1996-2003),Orta dretim ve Lise
Ozel Ar ilkdgretim Okulu (1991-1996) ikogretim

Galigmalar/Projeler » Arsa-arazi, konut, is merkezi vb. gesitli gayrimenkul tirlerinin analizi ve ekspertiz raporlannin

hazilanmasi, (Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S, Istanbul,2010)

e ‘Istanbul Arazi Kullanim Yapisina Etki Eden Sosyo-ekonomik Faktdrlerin Cografi Bilgi Sistemleri
Yardimi ile Incelenmesi’ konu baglkli poster sunumu (Zagreb Universitesi Jeodezi
Fakiiltesi,Hirvatistan,2010)

e 3194 sayili imar kanunu 18.madde uygulamasinin arazi ve biiro galismalarinda,maliklerin ve
maliklerin yeni parsellerinin olugturulmasi (Cagdag Harita, Istanbul, 2008, Stajyer)

o lgdas Altyapr caligmalarinda seritvari halihazir  harita hazilanmasi (Cagdas
Harita,Istanbul,2008, Stajyer)

e Celaliye Kamiloba Belediyesi numarataj galismas: (Cagdag Harita, Istanbul,2008, Stajyer)

is Tecriibesi Ocak 2011- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S, Yonetici Yardimcisi
Seminer ve Kurslar o Uluslararasi Jeodezi (:?grencileri Organizasyonu, Zagreb, Hirvatistan,2010
e Uluslararasi Jeodezi Ogrencileri Organizasyonu, Ziirih, Isvigre,2009
o Ispanyolca Kursu, Universidad Politecnica De Valencia, Ispanya,2008
o Ispanyolca Kursu, Istanbul Cervantes Enstitiisii, (2008)
Dernek Uyeligi o Istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas
o Yildiz Teknik Universitesi Miihendislik Klubii Uyeligi (2007-2008)
Karadeniz Rotary Interact Kuliibi Uyeligi (1999-2001)
Yabanci Dil e Ingilizce
Ispanyolca
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Adi Soyadi Ozan Kolcuoglu

Dogum Yeri ve Tarihi Istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansl Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme

Genel Midir Yardimeisi / Lisansli Degerleme Uzman) (402293) SPK

Egitim - YTU, Elekirik-Elektonik Fakiltesi, Elektrik Mihendisligi (2004) - Lisans
- Istanbul Universitesi, MBA (2005-2007) - Yiiksek Lisans

-University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Siirdiiriilebiliriik, Sertifika Programi (2013-
2014)
Tecriibeler TEKFEN Tower Santiyesi
KC Group Bahgesehir Santiyesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme-uzman
Proje koordinatorii, rapor kontrolleri,
Cesitli gayrimenkullerin ekspertiz raporlarinin hazirlanmas|,
Aligveris merkesi, konut, residence, otel, ofis, marina, liman ve tersane gibi gesitli
gayrimenkulleri gelistirmeye yonelik degerleme ve fizibilite galismalar,
Cok sayida halka arz ¢alismalarinda gayrimenkul degerleme raporlarinin hazirlanmasi
HES ve RES'lerin teknik takip ve degerleme raporiarinin kontro! edilmesi

* Yurtdig gayrimenkul degerleme ve fuar gezisi alismalan ile gesitli firmalara teknik egitim
faaliyetleri

Is Tecriibeleri 9yl

2015 - ....... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Gene! Miidiir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Miidiir

2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Yonetici

2010 - 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Degerleme Uzman:
2006 - 2006 KC Group / Elektrik Miihendisi

Uyelikler Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi (TDUB),

Atakdy Marina Yat Kuliibii
YTU Mezunlar Demnegi (YTUMED)

Yabanci Diller Ingilizce (iyi diizey)

Lisans ve Yetkinlikler Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)
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EK 7: SPK LISANSLARI

RSP

maye Piyasa

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasaminda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyaninca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansirm almaya hak kazanmgtir.

ﬂ( Eevent HANLIOGLU

Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE 8icCiL. MUDURU GENEL MUDDR (V)
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