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YAP] KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSIB

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.5.

icin 30.12.2015 tarihinde 2015REV998 rapor numaras! ile haszirlanan degerleme raporu icin
asagidaki hususlan beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgulann Degerleme Uzmamimin bildigi kadarnyla dogru
oldugu;

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria sinirh oldugu;
Degerleme Uzmamnin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigs;

Degerleme Uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bélimine bagh oimadigs;
Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartianna gore gergeklestigi;

Degerleme Uzmamnin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiird konusunda daha
dnceden deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmamnin, miilkii kisisel olarak denetledigi;

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

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuati hikiimlerine gére
hazirlanmigtir.

*TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yénetim Sistemi BSI

tarafindan belgelendirilmigtir.”
Sertifika No : FS 509685

RAPOR NO: 2015REV938

]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPOR TAR{HI; 30.12.2015
*GizLIDIR
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YAP] KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m__m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Kagithane Ofispark, B Blok, K:7, No:32 Kagithane / ISTANBUL

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Mevcut durumda bos olan 1 adet ofis nitelikli bagimsiz bolim.

TAPLS KAYIT BILGILERI istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez mahallesi, 12648 parsel no’lu,
14.235,30 m? yiizélgimli, “9 Kath A Blok 10 Kath B Blok 9 Katl C Blok 10
Kath D Blokdan ibaret B.A.K. Bina” vasifl ana taginmaz {izerinde B Blok,
7. katta konumlu, 32 bagimsiz bolim numaral, “Yapr Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg AS.” milkiyetindeki “Ofis” nitelikli
taginmaz.

IMAR DURUMU Degerleme konusu taginmazin konumlandig parsel, 16.06.2007 onay
tarihli, 1/1000 &lcekli, “Kagithane 1. Etap Uygulama Imar Plan’”
kapsaminda “Ticaret Alant” lejandinda kalmaktadir.

Yapilasma kogullan;

e KAKS=2,00,

e Taks:0,4,

e H..=serbesttir.

30.12.2015 TARiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI {KDV Haric)

4.872.000.-TL 1.675.000.-USD
{Dértmilyonsekizylizyetmisikibin.-Tiirk {Birmilyonaltiyiizyetmisbesbin.-Amerikan
Lirasi) Dolan)

30.12.2015 TARiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil}

5.748.960.-TL 1.976.500.-USD
{Besmilyonyediyiizlurksekizbindokuzyiizaltmis.- {Birmilyondokuzyiizyetmisaitibinbesyiiz.-
TiirkLirast) AmerikanDolan)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa ynelik piyosa degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmigtir.

3- 1 USD= 2,084 TL, 1 EURC= 3,1921 TL kabul edilmistir. Kur degerleri
bilgi vermek omacryla yaziimugter.

4- Bu ropor ilgii Sermoye Piyasast Mevzuoti hiikimierine gore
hozirlanmigtir.

5. Bu soyfa, bu dederleme raporunun aynimoz bir parcasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullamiomaz.

Degerlemeye Yardim Eden
Delal EKINCI

Esra NESELI Ozan KOLCUGGLY
DegerlemeJzrpany (493459)" Sorumiu Degerleme Ugmam {402293)
1

RAPOR NO: 2015REVIS8 RAPOR TARIHI: 30.12.2015
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

RAPOR NO: 2015REVS98 RAPOR TARIHI: 30.12.2015
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1SIB

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGI AS. e SR e
BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERi
1.1 Rapor Tarib ve Numarasi

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.nin 24.11.2015 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2015 tarihinde, 2015REV998 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez mahallesi, 12648 parsel no’lu, 14.235,30 m?
yiizélgiimlii, “9 Kath A Blok 10 Kath B Blok 9 Kath C Blok 10 Kath D Blokdan ibaret B.A.K. Bina" vasifl ana
taginmaz lizerinde B Blok, 7. Katta konumlu, 32 bagimsiz bélim numaral, “Ofis” nitelikli, “Yap Kredi
Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.S.” milkiyetindeki gayrimenkuliin 30.12.2015 tarihli piyasa
degerinin Tirk Liras! cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili
Sermaye Piyasast Mevzuat: hikiimlerine gore hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kurulusiardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme

uzmam Esra NESELI ve sorumlu degerleme uzmani Ozan KOLCUOGLY tarafindan hazirlanmistir, Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Delal EKINCI yardim etmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.12.2015 tarihinde ¢alismalara baglamis

30.12.2015 tarihine kadar raporu hazirlamuglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis gahgmasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.3. arasinda

taraflann hak ve yikimliiliklerini belirleyen 26.11.2015 tarihli dayanak sozlegmesi hiikiimlerine bagh
kahnarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktdrier
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Yap Kredi Koray Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.'nin 24.11.2015 tarihli talebine istinaden

hazrlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Deerleme caligmasi sirasinda miisteri tarafindan
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

i | Rapor-1i | Rapor-2 ‘Rapor-3
‘Rapor Tarihi I 20.12.2010 18.02.2011 23.12.2014
RaporNumarast | 2010A424 2010REV424 2014REVESS
'Raporu Hazrlayanlar Husniye BOZTUNG | Hiisniye BOZTUNCG Hiisniye BOZTUNG
| AdemYOL Coskun KANBEROGLU | Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkuliin Toplam Deferi (TL) | 5.546.000.-TL* 5.546.000.-TL** 4.,370.000.-TL***

RAPOR NO: 201SREVD98

RAPOR TARIHI: 30.12.2015
*GizLDiR
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YAPI KREDI XORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. hrEIA DECEENE

*$5z konusu degerleme raporu 31 ve 32 bagimsiz béliim no’lu taginmazlar icin hazirlanmig olup
degerlemeye konu 32 no'lu bagimsiz bbliimiin degeri ilgili raporda 2.816.791 TL'dir.

*#552 konusu degerleme raporu 31 ve 32 bagimsiz béliim no'lu tagimmazlar icin hazirlannmg olup
degerlemeye konu 32 no'lu bagimsiz bsliimiin degeri ilgili raporda 2.816.791 TL'dir.

*** 552 konusu degerleme raporu 32 bagimsiz bélim no’lu taginmaz igin hazirlanmigtir.
1.9 Sirket Bilgileri

girketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Jirket Ana Sozlesmesine

gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan ig 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 sayil

yaus: ile Sermaye Piyasasi Mevzuatr Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmugtir.

sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of
Charted Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statisiine alinmigtir.

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Megrutiyet Mah., Ismet Oztirk Sok., Elit Residence, Kat.17, D: 42 Sislifistanbul
adresinde faaliyet gdsteren Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg A.S. icin hazirlanmstir,

RAPOR NQ: 201SREVS98 RAPOR TARIHI: 30.12.2015

*GlZLIDIR
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

RAPOR NO: 2015REV998 RAPOR TARIHI: 30.12.2015
*GlIZLIDIR
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENXUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. AT DG EME

BOLOM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

{Jlkemizde kullanilabilir olan iig farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Kargilastirma Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklasim” ve “Maliyet Yaklagimi” ydntemleridir.

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilagtirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan

miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla kargilagtirihir. istenen fiyatlar ve
verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagim

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanni deger tahminine geviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu iglem, 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 akis) en olas) deger rakami ile orantilidir.

Indirgeme orani; algillanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlar, gegmiste emsal miilkler tarafindan
kazamlan getiri oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalanna baghdr.

Bu ydntemin alt yaklagimlarindan biri de proje gelistirme yaklagimidir. Proje gelistirme yaklagimi
gelir indirgeme yéntemine benzer olmakla birlikte temelde farkhliklar vardir. Gelir indirgeme
ydnteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapiimaktadir.
Geligtirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut
imar durumu cergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirierin indirgemesi
yapiimaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yéntem olarak kullanilan geligtirme yaklasiminda arsa

iizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bog arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan
mimari projesi ile yap ruhsatindaki alan bilgilerine gére gelir indirgeme yontemi ile nakit akig
tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman

yiiriirlilkte olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ngdrisi ile satilabilir / kiralanabilir
alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olugturmaktadir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapimin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullamm degeri ise, “Higbir sahis ona kars istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tammlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonamik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacag varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir.

Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanh§ Yapr Yaklagik Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni

RAPDR NO: 2015REVISE

RAPOR TARIHI: 30,12 2015
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dzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve

gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz dOniinde bulundurularak
degerlendiriimistir.

Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma paylanni
gosteren cetvel ile binanin gdzle gériiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir,

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.2 Kullarwlan Deger Tamimiari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin ahici ve satic arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig igin
gerekli piyasa kogullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle

ilgili bitiin durumlardan haberdar olmas: kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olas), nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Ahcive satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi igin makul bir siire taninmistir.

- {ddeme nakit veya benzeri araclarla pegin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar lizerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satig Degeri
Saticinin gayrimenkuliini satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir

pazarlama siiresinin mimkin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satigta kabul

edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin dzel kosullarim yansitan
bir degerdir.
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GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararas), ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o Gzgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina
yardimei olur. Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tamimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,

ekonomik, kamusal ve gevrese! verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Arahk 2014 tarihi itibariyle Turkiye
nifusu 77.695.904 kisidir. 2014 yiinda Tirkiye'de ikamet eden nifus bir dnceki yila gére

1.020.040 kigi artmustir. NGfusun % 50,2'sini (38.984.302 kisi) erkekler, % 49,8'ini {38.711.602
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

_Tiirkiye GenelilNiifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

__|Toplam| Erkek |Kadsn
2008 || 71.517.100 35,901.154 35,615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 |74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
20137 || 76.667.864 38.4732.360 38.194.504
2014 177.695.904 38.984.302 38.711.602

Tiirkiye niifusu 2009 yih sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulagmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88) 73.722.988
kisive ulasmistir, 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artig hizi 2012 yilinda binde 12've
gerilemis, 2013 yiinda binde 13,7, 2014 yilinda ise binde 13,41 olmugtur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gbre 1.028.040 kisi artmugtir. Asagidaki grafikte 2008-
2014 yillan arasi Tiirkiye geneli niifus artig oranlarimi gérmek miimkindiir.
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2014 yilinda, Tirkiye nifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.377.018 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il olmugtur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,5'i (14.377.018 kisi} istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.113.072 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.787.539

kisi) Bursa, % 2,9 ile (2.222.562 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kigi sayisi ise 80.607'dir.

Ulkemizde 2013 yiinda 30,4 olan ortanca yas, 2014 yilinda dnceki yila gore artig gostererek 30,7
olmustur. Ortanca yag erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31,3 olarak gergeklegmigtir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) nifusun oram 2013 yilina (% 67,7)
gore 8,1 puan artarak % 75,8 (58.892.781 kisi) olarak gerceklegmistir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kigi sayis:” Tirkiye genelinde
101 kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.767 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.767 kisi digmektedir. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile izmir, 277
kisi ile Gaziantep ve 267 kigi ile Bursa ve Yalova illeri izlemektedir.

Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kigi ile Tunceli'dir. Yuzdlgiimi biyukligine gore ilk

sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 54, yuzblciimii en kiiglik olan Yalova'min niifus
yogunlugu ise 267'dir.

i Niifus
istanbul 14.377.018
Ankara 5.150.072
{zrmir 4,113.072
Bursa 2.787.539
Antalya 2.222.562

3.1.2 Ekonomik Verilerl"

2010 yil baslaninda {ilke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif gdriniim ile birlikte
siirdiiriilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve 2008 yilinda yaganan krizin etkilerinin pozitif
hava ile beraber azalmaya basladigi gbzlemlenmistir. Ekonomik verilerin pozitif olmaya bagladig
2011 yil icerisinde yabanci yatinmlann Tirkiye've olan ilgisi devam etmistir. Ancak biyik

M TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5
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yatinm kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay verilememesi yatinm siireglerini
uzatmigtir. Fiyat istikran ve ekonomik biiylimenin artmasi ile 2011 yili Tiirkiye'nin ileriemesine ve
dis politikada gliciiniin artmasina sahne olmustur.

2012 yib icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gériilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sikintisi yagandigi gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yih icerisinde
gikartilan Kentsel Doniisiim ve Miitekabilivet yasasi ile birlikte Tiirkiye’de yatirim yapmak isteyen
yabanc yatinmcilarin 6nii agilmis olup piyasaya etkisi olumlu olmugtur. 2012 yilinda yirdrlige
giren yasa oncesi konut satiglarinin yiizde 2 ila 4'ti yabancilara yapihirken, bu oran 2013'te ylzde
10 seviyesine ulagmigtir. TUIK Konut Satig istatistikleri incelendiginde, 2014 yili ilk 11 ayinda ise
yabancilara toplam 17.104 konut satilmis olup ayni dénemdeki toplam konut satiglarinin yaklagik
%1,66's1 kadar bir oranda yabancilara konut satisinin gergeklestigi goriilmektedir.

2013 yi icerisinde Kentsel Déniigim yasas) ile basta biiyiksehirler olmak lzere tim
yerlesimlerde eski konutlanin yenilenmeye baslandii ve konut piyasasinin yeniden canl bir
yapiya kazandinldig gérilmiistiir. Ozellikle kentsel dénisim ile yapilacak yatinmlar ve arazi
arayislari yogun olarak yatinmeilann gindemindedir. Cevre ve $ehircilik Bakanligi'nin

nciiliigindeki kentsel doniisiim ¢aligmalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi
hedeflenmektedir.

2013 yilinda yiizde 1,4 oraminda bilyiiyen gelismis ekonomiler, 2014 yiinda hmh bir sekilde
bilyiimeye devam etmekle birlikte, bu ilkelerin bilyime performanslar arasinda ayngma
gozlemlenmigtir. 2014 yilinin ikinci ceyreginde ABD ekonomisinde giiclii bir biytime gozlenirken,
diger geligmis ekonomiler daha zayif bir performans gergeklestirmistir. 2014 yih Tiirkiye
enflasyon oramni TUFE'de %8,85, UFE'de ise %10,25 olarak gerceklesmistir. Buna paralel olarak
Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standard & Poor's Kasim 2014’te Tiirkiye'nin kredi
notunu “BB+” olarak belirlemis ve gorinimiini “negatif’ olarak agiklamistir. Fitch ise 2014 yil
Ekim ayinda Tiirkiye'nin uzun vadeli yabanci para cinsinden "BBB-" olan kredi notu ile "duragan"
ve "yatinm yapilabilir" not gériiniimini korudugunu agiklamigtir.

2015 yili icin Orta Vadeli planda GSYH biiyiimesi %4 olarak ongériilmigtir. 2016 ve 2017
yillaninda ise iretken alanlara yonelik yatinmlarla desteklenen, daha gok yurt ici tasarrufiarla
finanse edilen, verimlilik artigina dayah bir bilyiime stratejisiyle GSYH artis izt % 4 olarak
hedeflenmistir. Enflasyon hedefinin 2015 yil sonunda %8-%9 araliginda gergeklesebilecegi
planlanmakta ve takip eden yillarda %7-%8 civarinda olacag) beklenmektedir.

2015 yih Haziran ayinda yapimig olan gene! segimler Kasim ayinda tekrarlanmig olup devam
eden siirecte yeni hiikiimetin kurulmasi ve faaliyetlere baglanmasi igin 2016 yihiin ilk geyreginin
uygun olabilecegi disiinilmektedir. iki segim donemi arasindaki siregte piyasalardaki
dalgalanmalanin ve kurlardaki artiglann da etkisi ile gayrimenkul sektdriinde de dénemsel hir
durgunluk yasanmustir. Ancak 2016 yilt basindan itibaren gehir merkezlerinde devam eden
kentsel doniisiim calismalar ve devam eden proje satiglan ile gayrimenkul piyasasinda artiglann
olaca@ disiinilmektedir. Ayrica dis pivasalar anlaminda en biiyik risk, ABD Merkez Bankasi'nin

faiz oranlarint ne zaman ve ne oranda artiracag ile kisa ve orta vadede nasil bir gecis yapilacag
hususlanmn belirsizligini koruyor olmasidr.
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3,2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
H‘-“-ﬂ_"'-, -

=¥ . ||

istanbul, Tirkiye'nin en yiiksek nifuslu, ekonomik ve kiiltiire! agidan 6nemli sehridir. Sehir, Avrupa ile
Asya kitalan arasinda képrii gdrevi goren, bunlann birbirine en ¢ok vaklastigy iki ug Uzerinde
kurulmugtur. istanbul kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ile cevrili olup; kuzeybatida
Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida
Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh
Karfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komgudur.

Diinyadaki en kalabalik metropollerden biri olarak gdsterilen istanbul’un, 2014 wiii adrese dayah
niifus kayit sistemi niifus sayim sonuglarina gre niifusu 14.377.018 olarak belirlenmigtir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagalar, Bahcelievler, Balrkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktay, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biyiikcekmece, Catalca, Cekmekay,
Esenler, Zeytinburnu, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kiigiikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, sile, Sigli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Ekonomik yonden istanbul, Tirkive'nin en gelismig kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en énemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslannin bilyiik gogunlugu il digina taginmasina
kargin, kent imalat sanayi yoninden Onemini korumaktadr. istanbul sanayiinde asil gelijme
Cumhuriyetten sonra baglamigtir. 1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, dzel sektdre

saglanan destek, sanayi ve ticaret ydninden istanbul’'un &nde gelen bir kent olmasina olanak
saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklar, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Turkiye'nin en gozde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist

sayisina bakildiginda, 2012 yihnda Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin yaklagik %29'unu
olusturdugu (9.381.670 kisi) goriimektedir.
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3.2.2 Kagiithane ilgesi
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Kagithane iigesi Sisli ilgesine bagh bir kdy iken, 1 Mart 1963 tarihinde Kafithane Belediyesi
kurulmus, Sigli ilcesi Belediyesinin bir subesi olarak hizmet vermistir. 1987 yilinda $isli ilgesinden
ayrilarak bagimsiz bir ilge olarak kurulmugtur. 1989 yilinda yapilan mahalli idareler segimleri ile

Belediye Baskanli@ olusturulmugtur. ilge nifusu 2014 yili adrese dayah niifus sayimina gore
432.230 kisidir.

Kagithane ilgesi, dogusunda Besiktas ilcesine bagh Levent, batisinda Eyiip ilgesine bagh Alibeykdy

semti, kuzeyinde Sish ilgesine bagh Ayazaga koyi, giineyinde Silahtarogluaga semtleri ile
gevrilidir.

ilce nGfusunun bilyiik bir kismim galismaya gelen insanlarlardan {daha gok Anadolu, Orta

Anadolu ve Giiney Anadolu'dan gelen insanlardan) olusmaktadir. figede hizh bir yapilasma
gorilmektedir.

jilgeye D100 Karayolu ile giris yapiabildigi gibi TEM Otoyolu ile de baglantilan mevcuttur.
Balgenin daginik ve engebeli bir yapiya sahip olmasi, ¢ok sayida gecekondu semtinin bulunmas,

mevcut dokusunun biyik kisminin dar sokaklardan olusmasi ulagimi onemli dlciide
etkilemektedir.

ilcenin konumu, MiA akslarinin hinterlandinda yer alan ve arsa stogu bulunan bir bélge olmas),
yeni imar planfan, baz bolgelerde ilgenin prestijini de artiracak Glgiide dnemli projelerin var
olmasi dolayisiyla bélgedeki gayrimenkul yatinmlan 2010 yih sonrasinda artmugtir. Ozellikle
Kagithane Merkezi'nde Cendere Caddesi boyunca var olan biiyiik sanayi tesisi arsalar iizerinde,
Ayazaga'daki doniisiimle birlikte pek ¢ok nitelikli gayrimenkul projelerinin inga edildigi ya da
projelendirildigi gdriilmektedir.

“Cendere Vadisi Kentsel Yenileme Projesi” olarak adlandirilan proje alamin toplam 2 milyon m?
alana yayilmasi planlanmigtir. 1/5000 dlcekli plan galismalari “istanbul Biiyiksehir Belediyesi”
tarafindan yapilmis olan projede Cendere Vadisi'nde yer alan sanayi dzellikli arsalarin “Egitim
Bilisim ve Teknoloji Alanlari”nda hizmet veren tesislere doniistiirmesi hedeflenmektedir. Planda
“Egitim Bilisim ve Teknoloji Alanlari”nda bulunan bolgelerde ileri teknoloji enstitiileri ar-ge
birimleri, bilisim, iletisim teknolojilerinin, alt sektdrlerinin kullamldig ve geligtirildigi ofis
birimleri, tesisler, labaratuvarlar, teknoparklar, kiltiir endistrilerin yer aldig hizmet birimlerinin
yer alabilecegi belirtilmistir. Bolgede ayrica “Egitim Bilisim ve Teknoloji Alanlan” fonksiyonuna
hizmet edecek, yasama ve galigma dengesini saglayacak, biligim teknoloji firmalanina destekleyici
faaliyette bulunacak “Turizm”, “Ticaret” ve “Konut” fonksiyonlan belirlenmistir.
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YAPI KRED] KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1SIiB

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKK! VE iMAR BiLGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

PP T
GAYRIMENKUL DEGERLEME

i et Istanbul
ilgesi Lo ainer, Kagithane
Mahallesi i : Merkez
Kéyh | : i
SoGHL - -
Mevkii -
'Pafta No. =] 3
Ada No. 5 -
|Parsel No. W 12648
Yizdlglimil 14.235,30 m’
Ana Gavrimenkulﬂﬁ‘Nitéliﬁi . :i:a;th A Blok 10 Kat!i B Blok 9 Kath € Blok 10 Kath D Blokdan ibaret B.A K.
Blok | Bagmsz | . o | l ;
. No | Baiom No Kat No | Niteligi ArsaPayr Maliki Hissesi
Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm
2] 32 7 J_ Ofis 25448/1581700 Ortaklggl AS. Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmamimin tapu kaytlarimi inceleme galigmast, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Kagithane ilgesi Tapu Sicil Miidorligi’'nde 17.12.2015 tarih, itibariyle yapilan incelemede ve ekte

sunulan 01.12.2015 onay tarihli takyidat belgesine gore degerleme konusu gayrimenkul {izerinde
asapidaki takyidatlar yer almaktadir.

Beyanlar Hanesinde;
* Yénetim Plam 19/10/2010 (21.10.2010 tarih, 12188 yev. no)
» Kat miilkiyetine ¢evrilmistir. (18.01.2013 tarih, 1071 yev. no)
Serhler Hanesinde;

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

e T.C.Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigti lehine 1 TL bedel karsiiginda kira sbzlesmesi
vardir. {99 yilligi 1 TL'den) (08.12.2009 tarih, 18420 yev. no)
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Am
Satim islemleri

Degerleme konusu taginmaza iliskin son ¢ yil icinde herhangi bir am satim islemi
gerceklegmemigtir,

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullammimi ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme
uzman imar ve yapt ydnetmeliklerini incelerken, tiim giincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi alasi degigiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullammi
tarumlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yoguniugunu belirtir.

lstanbu! ili, Kagithane Belediyesi imar Miidiirligi’'nde 17.12.2015 tarihinde yapilan incelemelere ve
rapor ekinde sunulan 09.12.2015 tarihli onayh imar yazisina gére mevcut imar durumu asagida
verilmistir;

v imar Durumu;

Degerleme konusu taginmazin iizerinde konumlandigi 12648 parsel, 16.06.2007 tarihli, 1/1000

dlcekli “Kagithane 1. Etap Uygulama imar Plani”nda, "Ticaret Alan’” lejandinda kalmakta olup
yapilasma kogullan;

= KAKS=2,00,

= Taks=0,4,

* insaat Nizami:Blok Nizam,
®  H,..=Serbest'tir.
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v Ruhsat ve izinler

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

= B Blok icin diizenlenmis, 03.06.2009 tarihli 2/25 sayili 17.013,22 m? alan icin verilmis “Yap
Ruhsati” bulunmaktadir.

= B Blok igin diizenlenmis, 02.07.2010 tarihli 3/66 sayil, 17.013,22 m* alan icin verilmis “Yaps
Ruhsati” bulunmaktadir.

L

B Blok icin diizenienmis 16.05.2012 tarih, 3/78 sayili, 17.013,22 m? alan igin verilmis “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

B Blok igin diizenlenmis 12.10.2012 tarih, 3/36 sayih 17.013,22 m? alan igin verilmig "Yap
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat -Yap Kullanma lzin Alans

Belgest Tarih/No Verilis Nedeni {m?) Agiklama
26.02.2010 tarih, 2010/2863
(Mimari Proje) - - Proje
03.06.2009 tarih, 2/25 say
(Yapi Ruhsati) Yeni Yapi 17.013,22 Yeni Yaps
02.07.2010 tarih, 3/66 sayi
{Yaps Ruhsati) Tadilat 17.013,22 Tadilat Ruhsat
16.05.2012 tarih, 3/78 say
{Yap! Ruhsat)) Tadilat 17.013,22 Tadilat Ruhsati
12.10.2012 tarih, 3/36 sayl
{Yapi Kullanma izin Belgesi) Yeni Yaps 17.013,22 Yapi Kullanma lzin Belgesi

v Yapi Denetim

Degerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a

tabi olup, yapt denetimi Omiir Sokak, No:9, Bahgelievler/istanbul adresinde faaliyet gosteren
Temeltas Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan gerceklestirilmistir.

RAPDR NO: 201SREV998

RAPOR TARIHI; 30.12. 2015
*GlZLIDIR
21

TSKE Gayrimenkul Degetleme A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi. Molla Bayn Sokak, No:1, 34427 Findikli/istanbul Istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Feks: {0212} 334 5035
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir ($ube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 458 59 BO Antalya {Sube): 0242 322 20 90 |
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon {Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakr {Gubs): 0412 229 09 00




TSKB

YAPI KRED] KORARY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. e oscimte

4.3.1 Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degigikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degigiklikler, Kamulagtirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iligkin son ¢ yilhk donem hukuki agidan herhangi bir degisiklik
olmadig bilgisi edinilmigtir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalar Hakkinda Gériig

Degerleme konusu 32 no’lu bagimsiz béliim, tapu kayitlarinda “ofis” vasifh olup, taginmaz vasfinmn ilgili
belediyesinde ve tapu sicil midiirliginde incelenen onayh mimari projesi ile de uygun oldugu tespit
edilmistir. Taginmaz kat miilkiyeti tapusuna ve iskan belgesine sahiptir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati

hitkiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhig portfyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disiiniilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu 32 bagimsiz béliim numarah taginmaz lizerinde kisitlayic) herhangi bir takyidat hilgisi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 12648 no'lu parsel lzerinde konumlu 32 bagimsiz bolim numarall taginmazn,

Gayrimenkul Yatinm Ortaklg portfoyiine “bina” olarak ahinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
diistinilmektedir.

4.4 Cevre ve Zemin Kirlili§i {Kontaminasyon)

Gayrimenkulde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu gahgmalari, "Cevre lecfizigi"

bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadur.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapiimamigtir. Ancak,
yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme caligmast yapilmigtir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
FiZIKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Kagithane Ofispark, B Blok, K:7, No:32, Kagithane / ISTANBUL

Degerleme konusu taginmaza ulagim igin; Kagithane ilge merkezi, Cendere Caddesi lizerinde Seyrantepe
istikametinde gidilirken sola Sadabat Caddesine déniiliir. Sadabat Caddesi Uzerinde ilerlerken ilk saja

Baglar Sokak'a doniilir. Degerleme konusu tasinmazin icinde bulundugu Kagithane Ofispark Projesi
Baglar Caddesi izerinde 230 m. sonra sag kolda konumludur.

Balgede, yogun olarak eski sanayi tesisleri ve 4-5 kath konutlar yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu
Kagithane bolgesi, gelismekte olan ve bilyiik yatinmlanin yapiimasi planlanan bir bélge konumundadir.
Degerleme konusu tasinmazin konumlandig Kagithane ilgesi, son yillarda nitelikli ofis, konut ve avm
projelerinin agnhk kazandigi bir bolgedir. Konu taginmazin yakin gevresindeki ofis binalan, Papirus Plaza,
Axis AVM, Metro Gross Market, Eroglu Ofishane ve DAP Yapi Z Ofis projeleri bulunmaktadir.

Kagithane ilcesi, ayni zamanda kentsel déniigiim projelerinin hizlandigs bir ilcedir. Kagithane ilgesinde
birkag sene dncesine kadar var olan fabrikalar ve iiretim tesisleri, yavas yavag yerlerini nitelikli ofis
bloklari ve konut projelerine birakmaktadir. Meveutta bulunan ve bolgemin dnemli ulagim akslarindan
olan Kagithane-Dolmabahge tiineli s6z konusu taginmazlara olan ulagim olanagim arttirmaktadir. Bunun
yani sira yapimina 2014 yiinda baglanmig olup 2017 yilinda bitirilmesi planlanan Mecidiyekdy-

Mahmutbey Metro Hattinin Kagithaneden gececek olmasi bslgeye ulasim gesitligi anlarinda alternatif
kazandiracaktir.

Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde Axis AVM, Halig Universitesi, Hasdal Cezaevi gibi
bilinirligi yiiksek yapilar bulunmaktadir.

Taginmaz, Kagithane merkeze yakin konumda olup, taginmaza toplu tagima ve §zel araglarla rahatlkla
ulagim saglanabilmektedir.

Degerleme He S
kanusu taginmaz i ol LAY : - -
. oy b - Papirus
i it o 1 Plaza - s Dbt Degerleme konusu

tasginmazin
konumlandigi B Blok

’ L 1’:‘--:—"- ] .u.,:'.ﬁ

-:I__'__l_ri_-:

J_l.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez mahallesi, 12648 parsel no'lu,
14.235,30 m? yiizélgiimlii, “9 Kath A Blok 10 Kath B Blok 9 Kath C Blok 10 Kath D Blokdan ibaret B.A.K.
Bina” vasifli ana tasinmaz iizerinde, B Blok, 7. katta konumlu, 32 bagimsiz bélim numarali, “Ofis”
nitelikli, “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.5.” miilkivetindeki gayrimenkuldr,

Degerleme konusu taginmazin konumiu oldugu 12648 no'lu parselde A, B, C ve D olmak lizere 4 blok; A,
C ve D bloklar kendi aralarinda 2 bloktan olusmakta olup, 8 Blok’ta birbirine ayni kottan gegisi bulunan 3
adet blok yer almaktadir. Parsel {izerinde toplamda 9 adet yapi bulunmaktadir. Taginmazin konumlandigs

ana gayrimenkul olan B blok, betonarme karkas tarzinda inga edilmis olup 2 bodrum+zemin+7 normal
kattan olusmaktadir.

12648 parselde bulunan A Blok’ta 14 adet bagimsiz bélim, B Blok'ta 32 adet bagimsiz bélim, C blokta 15
adet bagimsiz boliim, D Dlok'ta 15 adet bagimsiz bdlim olmak iizere proje kapsaminda toplam 76 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. A ve C Blok 6 normal kat, B ve D blok 7 normal kattan meydana
gelmektedir. Bloklarin zemin katlannda magazalar bulunmaktadir. B Blok'ta onayli mimari projesine
gore; 2.bodrum katta 252 araghk otopark; 1.bodrum katta otopark ve teknik hacim; zemin katta 8 adet

magaza/ofis; 1., 2. ,3. ve 4. katta 5'er adet ofis; 5.katta, 2 adet ofis; 6. ve 7. katta 1’er adet ofis olmak
{izere toplam 32 adet bagimsiz baliim bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkulde kaba ingaat ve dig cephe kaplamalan, girig hoileri, ig avlu
ve kafeterya dizenlemeleri tamamlanmgtir. Ayrica girig holii ve kat aralarinda duvar kaplamalar
tamamlanmis olup; bagimsiz boliimler bazinda ince igleri natamamdir. Proje avlusunda havuz ve peyzaj
diizenlemesi mevcut olup, bodrum katlarda kapah otopark alani bulunmaktadir. Projede her 100 m?
kiralanabilir alan igin 1 araghk otopark tahsis edilmekte oldugu bilgisi edinilmistir. Taginmazin bulundugu
B Blok’ta 2 adet yolcu ve 1 adet yilk asansorii bulunmaktadir. Mekanik ve elektrik tesisati katlara kadar
getirilmis olup, zemin, duvar ve tavan dégemelerinin natamam ofarak teslim edilmis oldugu gozlenmistir.
Merdiven korkuluklan aliiminyum dograma olmakla birlikte ortak alanlann kaplamasi tamamlanmis
durumdadr.

Degerleme konusu 32 numarah bagimsiz bbliim, 3 cepheli olup, kuzey, dogu ve bati yénlerinde cephesi
bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibariyle taginmaz, bog durumda olup kullamimamaktadir. Blogun 7.
normal katinda yer alan taginmaz, Shell&Core olarak tamamlanmis olup teslimat gartlarina gore rapor
tarihi itibari ile %100 tamamlanma oranina sahiptir.

&z konusu tasinmaza girig, karth sistemle kontrol edilmektedir. Taginmaz tek bir alandan olusmus ve
duvar bélmeleri bulunmamakia birlikte bitin kat alanina sahiptir. Onayh mimari projesine ve mevcut
duruma gore 32 numarah bagimsiz bélimiin briit alam 539,71 m¥dir. Taginmazin zemin ve duvar
désemeleri tamamlanmamistir. Zeminler sap olup, duvarlarin ince swasi yapdmamistir. Tasinmazin

pencereleri aliiminyum dograma olup, sehir manzarasina hakim konumdadir. Taginmaz teslimat
sartlanina goére %100 tamamlanma oranina sahiptir.

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

v Deperleme konusu gayrimenkuliin TEM baglanti yollarina ulagim imkan kolaydir.

Degerleme konusu taginmazin bulundu@u bélgede “Ofis” kullaniminda yapilar yvoguniuktadir.

Tasinmaz, Cendere Caddesi'ne yakin konumlu bulunmaktadir.
Degerleme konusu parsel, koge parsel konumdadir.

Soz konusu 32 no’iu bagimsiz bolim degerleme tarihi itibariyle kullamiimamaktadir.

(RN

Taginmaz toplu tagima araglan ve dzel araglaria rahathikla ulagilabilir bir konumda yer almaktadir.
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Degerleme konusu bagimsiz blimin brit toplam kapah alant mevcut durumda 539,71 m¥dir.

Degerleme konusu bagimsiz bdlimiin konumlandigi B blok, 2 bodrum kat, zemin kat, 7 normal
kattan olugsmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin ingaatinda nitelikli ingaat malzemesi kullanilmigtir.

Taginmazin altyapist tam olup, elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz ve telefon sebekelerine
baglantisi bulunmaktadir.

Tasinmazin shell&core sekilde teslim edecegi 6grenilmistir.

Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde; Axis AVM, Halig Universitesi, Hasdal Cezaevi,
Papirus Plaza, Axis AVM, Metro Gross Market, Eroglu Ofishane ve DAP Yap Z Ofis projeleri gibi
bilinirligi yilksek yaplar bulunmaktadr.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu B blokta 3 adet asansor mevcuttur,

Degerleme konusu taginmazin iizerinde yer aldig parselin belirli bir geometrik sekli olmamakla
birlikte s6z konusu parsel diiz bir topografyaya sahiptir.
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EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALIZI

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullammdir. En etkin ve verimii
kullanimi belirleyen temel unsurlar agagidaki sorulann cevaplanni icermektedir.

s Kullarnm makul ve olasi bir kullanim midir?

» Kullamim yasal mi ve kullanim igin bir yasa!l hak alabilme olasiligi var ms?
e Miilk fizikse! olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

ilk d6rt sorusunu gegen kullamim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullamim, arazinin
gergekten en verimli kullammudir.

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlan
iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir geligme gosterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina
konulamamas: gibi istenmeyen vakalar sektérimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla,
iilkemiz kosullaninda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mitkemmel sonuglari
saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlan, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir milkiin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapiian milkin en yiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca

izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullamm yiiksek verimlilige sahip en iyi kullamm olarak
kabul edilemez.

Degerleme konusu taginmazin konumu, imar plaminda belirtilen hususlan ve gevre gelisimi agisindan

incelendiginde ve mevcut imar durumu ile uyumlu olarak en etkin ve verimli kullamminin “Ticaret”
amach kullanimi olacag) diisiiniilmektedir.
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8OLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GOCLO YANLAR T e _ ZAYIF YANLAR

v Tasinmazin  bulundugu bdlge 0-100

Karayolu’'na ve TEM Otoyolu'na yakin
kenumludur.

v Taginmazin bulundugu bolgenin alt yapisi
tamamlanmugtir.

v 582 konusu taginmaza ulagim kolaydir.
¥ Sz konusu tasinmaz yasal evraklanyla x  Tasinmazin yaki cevresinde vyer alan

uyumludur. konutlarin genellikle niteliksiz ve eski yapilar
v Tasinmazin  konumlu  oldugu  ana olmasi sebebiyle, bélgenin yeni bir ¢evre

gayrimenkul yap: kullanma izin belgesine diizenlemesine ihtiyac vardir.

sahiptir.

v Taginmazin  konumlu oldugu bdlgeye
Dalmabahge-Kagithane karayolu tineli ile
ulagim oldukga kolay hale gelmigtir.

v Deferleme konusu tasinmaz nitelikli bir
projede yer aimaktadir.

FIRSATLAR ' _ TEHDITLER

v Degerleme konusu taginmazn konumiu
oldugu bélgede vyeni konut ve ticaret

projeleri bulunmaktadir Projelerin x  Diinyada ve ilkemizde yaganan ekonomik
tamamlanmast ile birlikte balgeye talebin gelnsrn LD . se kforlen oldugu gibi
olurmiu yénde degismesi beklenmektedir. gayrimenkul sektériini de olumsuz olarak
v Yapim agamasinda olan metro hattinin etkilemektedir.
ulapm  alternatiflerini  gegitlendirecek
olmasi.

7.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme ¢ahismasinda gayrimenkuliin degerini tespit etmek icin emsal kargilagtirma analizi ve direkt
kapitalizasyon analizi yontemleri kullamimigtir.

7.2.1. Emsal Kargilagtirma Analizi

Gayrimenkullerin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda gevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri agagida belirtilmigtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Satihk Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélge, ofis stogunun artig gosterdigi bir bélge olup,
taginmazin bulundugu bolgedeki emsallerin satig fiyatlan incelendiginde bdlgedeki istenen satig
rakamlarinin ortalama 2.500-3.700 USD/m? aralifinda oldugu tespit edilmigtir.

e 1ve2no'luemsaller taginmazin konumlu oldugu Ofis Park Sitesi'nde yer almaktadir.

e 3,4 ve 5 no’lu emsaller tasinmazin konumlu oldugu projeye benzer nitelikte olan DAP Z

projesinde yer almakta olup bdigede bu gibi kiigiik kullamm alarina sahip ofislerin pek
talep gdrmedigi 8grenilmigtir.

6 ve 7 no’lu emsaller taginmazin konumiu oldugu projeye benzer nitelikte olan Papirus
Plaza'da konumludurlar,

e 8 no’lu emsal, Nef 11 projesinde yer almakta olup 8 ve 9 no’lu emsallerin birim
degerlerinin degerleme konusu taginmaza gire daha digiik olacag: tahmin edilmektedir.

v Kiralik Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlge ofis stogunun artig gdsterdigi bir bolge olup,

taginmazin  bulundugu bbdlgedeki kiralama rakamlannin ortalama yaklagtk 12-15 UsSD/m?
mertebelerinde oldugu tespit edilmistir.

e 3 ve 4 no'lu emsaller tasinmazin konumiu oldugu projeye benzer nitelikte olan Papirus
Plaza'da konumludurlar.

s 5 no’lu emsal Nef 11 projesinde yer almakta olup birim degerinin degerleme konusu
taginmaza gore daha disik olacag tahmin edilmektedir.

v Degerleme Uzmanimin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu taginmazlara deger takdir edilirken;

e Ana gayrimenkuliin cadde cepheli olmasi, gevresinin yapilagma durumu,
+ Yapinin ingaat nizami,
» Sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu,
e Hava — 5k = manzara durumu,
e Binaya ait iskan belgesinin bulunmas),
« Bolgenin ulagim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmast gibi 6zellikleri dikkate alinmigtir.

Tasinmazlara deger takdiri yapilirken, yukanida bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik durumu
da goz oniinde bulundurulmustur.

Emsal karsilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmazlara gore
olumiu olumsuz kosullar degerlendirilmis, bilgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize

dayanarak; kat ortak alanlar dahil briit alan tizerinden taginmaz i¢in deger takdiri asagidaki gibi
yapllmlstw

1 675 000

Toplam Defer(uso) _ | ve7s000 |
| Toplam Deger(TL) | asy2000
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatinmci agisindan gelir iireten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin kargilastirilabilir miilklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orami uygular. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orans” formiiliinden yararlanilir.

Gayrimenkuliin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlar asagidaki gibi takdir
edilmistir.

Kapah | BirimKira | Ayl

No BBa‘E:‘nsNo . Alan Deger. ira Yt(lﬂl;;;ra Kapitalizas | Deger (USD) e (alsjt:;;eier
: usb/mi/a Usb) yon Orani

7 32 - 150 8.095,65 | 97.147,80 e 1.619.130 D
Toplam Deger. (USD 1.620.000
Toplam Deger (T » 4.712.000

7.2.4 Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda bagimsiz bdlim deger tespiti igin emsal kargilagtirma yaklagimi yontemi ve
direkt kapitalizasyon analizi yontemi kullaniimigtir.

Yintem TL Usb
[Emsal Karsitagtirma ___ |ABT2.000 1.675.000
Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontem| 4.712.000 1.620.000

Sonug olarak; emsal karsilastrma ydntemi ile hesaplanan deger olan 4.872.000.-TL
[Dértmilyonsekizyiizyetmisikibin.-Tiirk  Lirasi))  1.675.000.-USD (Birmilyonaltiyiizyetmisbesbin.-
Amerikan Dolan} takdir edilmistir.

> Degerleme konusu taginmaz Kagithane Belediyesi sinirlan igerisinde kalmaktadir. Kagithane
Belediye’sinde yapilan aragtirmalar sonucunda incelenen yasal belgeler géz oniinde
bulunduruldugunda, sz konusu taginmaza iliskin yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve
onayh mimari projenin bulundugu tespit edilmistir. Bu nedenle tiim yasal gereklerin yerine
getirildigi tespit edilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

% Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati

hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi
bir engelin bulunmadig diisiiniiimektedir.
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BOLOM 8
SONUC

Gayrimenkuliin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim &zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayh piyasa arasgtirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik

kosullar da gdz éniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri agagidaki
gibi takdir edilmistir.

30.12.2015 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Harig)

4.872.000.-TL 1.675.000.-USD
Dortmilyonsekizyiizyetmisikibin.-Tiirk {Birmilyonaltiyiizyetmisbesbin.-Amerikan
Lirasi) Dolari}

30.12.2015 TARiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

5.748.960.-TL 1.976.500.-USD
{Besmilyonyediyiizkirksekizbindokuzylizaltmis.- {Birmilyondokuzyiizyetmisaltibinbesyiz.-
TiirkLirasi) AmerikanDolan}

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyaso dederidir.
2- KDV orant %18 kobul edilmistir.

3- 1 USD= 2,9084 Tt, 1 EURO= 3,1921 TL kabul edilmistir. Kur dederleri
bilgi vermek amaciylo yazilmistir.

4- Bu ropor Hgili Sermaye Piyososi Mevzuati hikiimlerine gdre
hezirlarimistir,

5. Bu sayfo, bu dederleme raporunun oyrimoz bir pargasidir, ropor
icerisindeki detoy bilgiler ile birlikte bir bitundur bagimsiz kullonifamaz.

Durumu ve kanaotimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saya: ife sunariz.

Degerlemeye Yardim Eden
Delal EKINCI

Esra NESELI Ozan KOLCUDGLU
Degerleme Jdzmarm {403459) Sorumlu Degerleme ani (402293)

RAPOR NO: 2015REV398 RAPOR TARIHI: 30.12.2015

*GlzZLiDIR

36

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No.1, 34427 Findiklvistanbu! istanbul Tel: (0212} 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara {Sube): 0312 441 7522 | fzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 B) | Antalya ($ube): 0242 3222090 |
Bursa (Suba): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir {Sube): 0412 229 03 00




YAPI KREDI XORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 9
EKLER

RAPOR NO: 201SREVG98 RAPOR TARIHI; 30.12.2015
*GlzLIDIR

37

TSKB Gayrimenku! DeGeriema A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Maclisi Mebusan Caddasi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikivistanbul 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 53 B0 | Antalya (Sube): 0242 322 20 80 |
Bursa (Sube): 0224 225 40 20 | Trabzon {Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 223 09 00




YAPI KREDI KORRY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi

1 Takyidat Belgesi

2 Onayli imar Durum Belgesi

3 Fotograflar

4 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

5 Ozgecmigler

6 Lisans Belgeleri
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T.C.
KAGITHANE BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Miidiirliigii 0 9 Aradi 2015

Say) :28124617-1880980-15/6596
Konu :

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ILGI: 01.12.2015 tarih YKK380 sayili dilekgeniz.

Kagithane flgesi, Hamidiye mah. 12648 parsel sayil yere ait ilgide kayith dilekceniz
incelenmistir.

Hamidiye mahallesi 12648 parsel 16.06.2007 onanlk 1/1000 &lcekli Kagithane 1. Etap

Uygulama Imar Planinda T4(MAP) lejantl {TAKSmax:0.40,KAKSmax:2.00,h:serbest) ticaret alaninda
kalmaktadr.

Bilgilerinize arz ederim.

Adres: Merkez Mahallesi Lalezar sokak No:1- Sadabad Hizmet Binasi - PK: 34406 - Kagfuthane / ISTANBUL

Tel: {0212) 444 23 00 Fax: (0212) 294 20 53 Mailto: belediye@kagithane.bel.tr Web :
www kagithane.bel.tr
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
Adi ve Soyadi Esra ADIBELLI NESELI
Dogum Yeri, Tarihi Istanbul, 02.01.1984
Mesledi Sehir Plancis
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. / Gayrimenkul Degerleme Uzman
Egitim Durumu Bilfen Fen Lisesi-Adana (2002} , Lise

Yildiz Teknik Universitesi, Sehir ve Balge Planlama Balimii { 2008 } , Lisans
Galigmalar/Projeler e Arsa-arazi, konut, is merkezi, fabrika ve diger Gretim tesisleri, depolama alanlan vb. gibi gesitl

gayrimenkul tirlerinin analizi ve ekspertiz raporlanm hazirlanmas, { TSKB, Ekol Gayrimenkul
Degerleme ve Istanbul Degerleme)

o Sektdrel aragtirma raporlan hazilanmass.. { TSKB )
e Miilk satig/kiralama sireglerinde satisfkiralama/pazariama faaliyetleri (Tagyap Taah. 2007 )

Is Tecriibesi 1.2013- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$, Kidemli Degerleme Uzmans
09.2010-01.2013  TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$, Gayrimenkul Degerleme Uzmani
11.2009 -09.2010 Ekol Gayrimenkul Degerieme A.$., Gayrimenkul Dederleme Uzman Yrd.
06.2009 -11.2009 Istanbul Gayrimenkul Degerleme A.$., Gayrimenkul Degerleme Uzman Yrd.
09.2008 -06.2009 Tagyapi Ingaat A.S., Satig Danigmaniigy
02.2008- 09.2008 Infinity Steam Baths LLC.-Charleston/ ABD, Yénetici Asistanhdl

Seminer ve Kurslar Ingilizce Dil Egitim Kursu, Charleston/ ABD {2008)

talyanca Kursu, llalyan Kiiltir Merkezi (2007)
Autocad Egilim, Elekirik Mihendisleri Cdast (2005)
italyanca Kursu, ltalyan Kiiltdr Merkezi (2005)
ingilizce Dil Egitim Kursu, Northamlon/ Ingiltere (2000)

Dernek Uyelig o Tirkiye Egiim Gonolliteri Vakfi_
» |stanbul Sehir Plancilan Odasi Uyeligi

Yabanci Dil Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmamin haziradigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. | www.iskbpd.com.tr | Ticaret Slcil No: 485935
Merkez: Meglisi Mebusan Caddasi, Molla Bayin Sokak, No', 34427 Findsk!ifistanbul istanbul Tel: {0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana ($ube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube}: 0242 3222090 |
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi Soyads Ozan Kolcuodiu

Dojum Yeri ve Tarihi Istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendislii, Lisansl Degerleme Uzman
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Dederleme

Miidiir / Lisansl Degerleme Uzman {402293) SPK

Egitim - YTU, Elektrik-Elektonik Fakilllesi, Elekrik Milhendisligi (2004) - Lisans

- Istanbul Universitesi, MBA (2005-2007) - Yilksek Lisans

-University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Sirdirllebiliriik, Sertifika Programi (2013-
2014)

Tecriibeler TEKFEN Tower Santiyesi

KC Group Bahgesehir $Santiyesi

TSKB Gayrimenkul Degerleme-uzman

Proje koordinaldril, rapor kentrolleri,

Gesitli gayrimenkullerin ekspertiz raporlannin hazidanmasi,

Alisveris merkesi, konut, residence, otel, ofis, marina, liman ve tersane gibi gegitli
gayrimenkulleri geligtirmeye yanelik degerleme ve fizibilite galigmalar,

Cok sayida halka arz galigmatarinda gayrimenkul degerleme raporlarinin hazilanmast

» HES ve RES'lerin teknik takip ve degerleme raporianinin kontrol edilmesi

s Yurldigi gayrimenkul degerleme ve fuar gezisi galigmalan ile gegitli firmalara teknik egitim
faaliyetler

Is Tecrilbeleri 9y

2014 - ........ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Miidir
2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$./ Yonetici
2010 - 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$./ Yonetici Yardimeis!
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. / Deferleme Uzman
2006 - 2006 KC Group / Elektrik Miihendisi
Oyelikler Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),
Atakoy Marina Yat Kuliibi
YTU Mezunlar Dernedi (YTUMED)
Yabanc: Diller Ingilizce (iyi diizey)

Lisans ve Yetkinlikler Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzman! (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikas) (USGBC)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485835
Merkez: Maclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayn Sokak, No:1, 34427 Findikti/stanbul 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 458 59 80 | Antalya {$ube): 0242 322 20 90 |
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakw (Subs): 0412 229 02 00
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Sermaye Piyasas
Lisanstama Sicil ve Egim Kurulusu

Tarih : 14.01.2015 No : 403459

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye. Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iigkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Esra NESELI

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmastir.

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURD
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