DEGERLEME RAPORU

RAPORU TALEP EDEN : Is Gayrimenkul Yatirhm Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Mallmarine Alisveris Merkezi,
Kemeralti Mahallesi,
Atatirk Cadadesi, No: 28
Marmaris / MUGLA

ISTEK YAZISI : 09 Kasim 2009 tarih ve 2330 sayil yazi
DAYANAK SﬁZLESME : 24 Kasim 2009 tarih ve 016-2009/030 sayi ile
MUSTERI NO : 016

RAPOR NO : 2009/8981

EKSPERTIZ TARIHI : 18 Aralik 2009

RAPOR TARIHI : 25 Aralik 2009

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, Mugla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti

Mahallesi, Atatlirk Caddesi lGzerinde konumlu
28 kapi nolu Mallmarine Alisveris Merkezi
bilinyesindeki is yerlerinin deder tesbitine
yonelik olarak hazirlanmistir.
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MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

SERMAYESI

KURULUS TARIHI

HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

PORT|_=6YUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

LOTUS

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Is Kuleleri
Kule - 2, Kat: 9 _
4. Levent - 34330 / ISTANBUL

: 0(212) 325 23 50

: 450.000.000,-TL

: 06 Agustos 1999

: % 57,77

: Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayal
haklar ve sermaye piyasas! araglarina yatirm
yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim
sirketidir.

» s Kuleleri Kule 2 ve Kule 3

= Kule Carsi

= Ticari Otopark

= Kanyon Aligveris Merkezi

* Ankara Is Kulesi

= Real Market

= Maslak Binasi

= Seven Seas Oteli

= Mallmarine Alisveris Merkezi

* Ankara Is Bankasi Merkez Binasi
* Ankara Is Bankasi Kizilay Binasi

* Antalya Is Bankasi Merkez Binasi
= Levent - 4 Adet Parsel

= Uskidar Arsasi

* fzmir Arsasi

= Kartal Arsasi




TAPU KAYITLARI

SAHIBI

iLI - ILCESI
MAHALLESI
MEVKIi
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO

ARSA ALANI

: Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
: Mugla - Marmaris

: Kemeralti

: Uzunyali

12

1119

124

:1.166,33 m2

TAPU TARIHI
ANA GAYRIMENKULUN

: 28.06.2001

NiTELIGi : 6 katli betonarme bina (*)
BAGIMSIZ HISSESINE
- . DUSEN . :
SIRA KAT BOLUM NITELIGI ARSA ARSA YEVMIYE | CILT | SAYFA
MIKTARI
NO NO NO PAYI (m?2) NO NO NO
Bodrum,
1 zemin ve 1 1 Banka 21654/116633 216,54 2107 50 4948
2 Bodrum 2 Sinema 7500/116633 75,00 2107 50 | 4949
3 Bodrum 3 Bife 833/116633 8,33 2107 50 4950
4 Bodrum 4 Dikkan 790/116633 7,90 2107 50 4951
5 Bodrum 5 Diikkan 434/116633 4,34 2108 50 4952
6 Bodrum 6 Dukkan 581/116633 5,81 2108 51 | 4953
7 Bodrum 7 Diikkan 804/116633 8,04 2108 51 4954
8 Bodrum 8 Dukkan 890/116633 8,90 2108 51 | 4955
9 Zemin 9 Diikkan 9754/116633 97,54 2109 51 4956
10 Zemin 10 Dikkan 682/116633 6,82 2109 51 4957
11 Zemin 11 Diikkan 976/116633 9,76 2109 51 4958
12 Zemin 12 Dikkan 901/116633 9,01 2109 51 4959
13 1 13 Diikkan 6513/116633 65,13 2110 51 4960
14 1 14 Dikkan 3948/116633 39,48 2110 51 4961
15 1 15 Diikkan 901/116633 9,01 2110 51 4962
16 1 16 Dikkan 1005/116633 10,05 2110 51 4963
17 2 17 Diikkan 4091/116633 40,91 2111 51 4964
18 2 18 Dikkan 2688/116633 26,88 2111 51 4965
19 2 19 Diikkan 2907/116633 29,07 2111 51 4966
20 2 20 Diikkan 2943/116633 29,43 2111 51 | 4967
21 2 21 Diikkan 3004/116633 30,04 2112 51 4968
22 2 22 Diikkan 3937/116633 39,37 2112 51 | 4969
23 2 23 Diikkan 915/116633 9,15 2112 51 4970
24 2 24 Diikkan 983/116633 9,83 2112 51 | 4971
25 3 25 Diikkan 5950/116633 59,50 2112 51 4972
26 3 26 Restaurant| 3326/116633 33,26 2113 51 | 4973
27 3 27 Diikkan 915/116633 9,15 2113 51 4974
28 3 28 Diikkan 994/116633 9,94 2113 51 | 4975
29 3 ve cati 29 Restaurant| 15665/116633 156,65 2113 51 4976
30 3 ve catl 30 Restaurant| 10149/116633 101,49 2113 51 4977
1.166,33

(*) Kat miilkiyetine ge¢ilmistir.
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TAPU TAKYIDATI

Mugla ili, Marmaris ilgesi Tapu Sicil Mudurligu'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlar lzerinde herhangi bir ipotek, haciz

ya da kisitlayici serhe rastlanmamistir.

TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, Mudla ili, Marmaris ilcesi, Kemeralti Mahallesi,
Atatlirk Caddesi Gzerinde konumlu 28 kapi nolu Mallmarine Alisveris Merkezi'ni
olusturan 30 adet bagimsiz boliimdir.

Alisveris merkezinin cevresinde is yeri ve otel olarak kullanilan 2-4 katlh
yapilar mevcuttur.

Yan tarafinda Yavuz Otel, arka tarafinda Oniz Apart Motel, arka caprazinda ise
Polis Evi bulunmaktadir.

Plazanin yakin cevresinde ise Ayti Motel, Hotel 47, Candan Otel, Karadeniz
Otel, Anadolu Otel, Ankara Apart ve Can Otel yer almaktadir.

Ulkenin énemli turizm merkezlerinden biri olan Marmaris’in modern anlamda
insa edilen ilk alisveris merkezi olarak Mallmarine Alisveris Merkezi, konumu ve
mimarisi itibariyle ayricalikhi bir durumdadir.

Bazi1 merkezlere uzaklhiklar soyledir :

Orman Bolge MUdUrIUGU. ...vvveeveviie i veneeenenns 200 m.
Marmaris Belediyesi........covviiiiiiiiiii i 200 m.
SabaNCI LiSESi. et 1 km.
Ulusal Egemenlik CaddesSi.......c.ccveviieiiiiiiiiiiiiieieeeeaeen 1 km.
Tansas Alisverig Merkezi........oooviiiiiiiii e, 1,1 km.
DatGa YoIU. ..o e 1,5 km.
Yat Limani. i e 1,7 km.
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IS MERKEZININ GENEL OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI
OTURMA ALANI
TOPLAM ALANI
YAPININ YASI
DIS CEPHE
ELEKTRIK

su
KANALIZASYON

ISITMA VE SOGUTMA
SiSTEMi

TRAFO
JENERATOR

ASANSOR

YURUYEN MERDiVEN
YANGIN TESISATI

YANGIN MERDIVENiI
GIRIS KAPISI
GUVENLIK SISTEMI
PARK YERI
PARATONER

SATIS KABILIYETI

LOTUS

: B.A.K.

: Bitisik

: 6 (Bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat + gati kati)
: 1.166 m2 (Arsanin tamamina oturmaktadir.)

1~ 6.390 m2

i~ 3

: Reflekte cam giydirme

: Sebeke

: Sebeke

: Sebeke

: VRV Sistemi
: Mevcut (800 kVA)
: Mevcut (880 kVA)

: 2 adet 4’er kisi tasima kapasiteli panoramik asansor ile

1 adet 680 kg kapasiteli OTIS marka yik asansdri mevcut

: 8 adet mevcut

: Mevcut (192 adet duman dedektérd, sprinkler sistem,

14 adet CO;, yangin tipul, 25 adet alarm butonu, 6 adet siren,

2 adet alarm paneli, 3 adet gaz dedektoéri)

: Mevcut

: Otomatik sensorli kapi

: 16 saat glivenlik ekibi mevcut
: Yok

: Mevcut

: Satilabilirlik 6zelligine sahiptir.




ACIKLAMALAR

e Rapora konu aligveris merkezi yaklasik toplam 6.390 m2 insaat alanina

sahiptir.
e Arka ve 6n cephesi granit seramik kaplidir.
e Pencere dogramalari aliminyumdan mamuldur.
e Pencereler reflekte gift camhdir.
e Catisi gelik konstriiksiyon lzeri aliminyum sandvig panel kaphdir.
e On ve arka cephelerde birer adet giris kapisi mevcuttur.
e On kapi otomatik sensérludir.

o Tapu kayitlarinda bagimsiz boliim sayisi 30 adettir. Ancak yerinde
yapilan incelemesinde AVM’'de 33 adet magaza ve is yerinin
bulundugu belirlenmistir. (13 nolu bagimsiz boliim ugursuz kabul
edildigi icin yerinde 14 olarak degistirilmistir.) Ayrica 27 nolu
diikkan iptal edilmistir.

e Ekte verilen kat planlarindaki bagimsiz bolim numaralarina gére 1 nolu
bagimsiz bolim banka subesi, 2 nolu bagimsiz boélim sinema,
diger badimsiz bolimler ise madaza ve yiyecek birimleri olarak

planlanmigtir.

e Halen 1 nolu bagimsiz bélim (banka subesi); 8 nolu bagimsiz bolim
(Ulusoy-bosaltilacagi 6grenilmistir); 9, 13, 14, 17 ve 18 nolu bagimsiz
boélimler (Mudo); 10, 11 ve 12 nolu bagimsiz boélumler (Fantasia club
Etcetera); 26 ve 29 nolu bagimsiz bolumun 3. katta kalan kismi (Cafe
Diva/Gulay Ulu); olarak faal durumdadir. 2 nolu bagimsiz bélim (sinema)
ile 3, 4, 5,6, 7, 15, 16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 27 (iptal edilen), 28,
29 nolu bagimsiz bélimin cati kat bolimi ve 30 nolu bagimsiz bolimler

ise bos durumdadir.
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e Bagimsiz bolimlerin zeminleri sap, duvarlan algl siva, tavanlan ise brit
beton olarak kiraciya teslim edilmistir. Vitrin dogramalari aliminyumdan
mamul olup tek camhdir. Diger tim imalatlar alictya ya da kiraciya

birakilmistir.

e Ortak mekanlarin zeminleri granit seramik, duvarlan algi siva Gzeri plastik

boya ve granit seramik, tavanlari algi asma tavandir.

e Zemin kat haric diger katlarda bay ve bayan WC'leri bulunmaktadir.
WC’lerin zeminleri granit seramik, duvarlari 20 x 20 cm. seramik, tavanlan

ise algipan asma tavandir. Iglerinde klozetli kabinler ile lavabolar mevcuttur.

e Bodrum kat ile 3. normal kat arasinda 4 adet inis 4 adet de c¢ikis olmak

Uzere toplam 8 adet OTIS marka ylriyen merdiven mevcuttur.

e Panoramik asansodrler zemin kat ile 3. normal kat arasinda, yik asansori ise

bodrum kat ile 2. normal kat arasinda calismaktadir.

e Alisveris merkezinin bagimsiz bolimlerin satisa esas kullanim alanlarini
gbsteren tablo sayfa 9'da verilmistir. Ekte sunulan kat planlari yerindeki fiili

durumu yansitmaktadir.
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SATISA ESAS KULLANIM ALANLARI

LOTUS

BAGIMSIZ BOLUM KAT KULLANIM ALANI
NO NO (m?)
1 B+Z+1N 603,4
2 Bodrum 209
3 Bodrum 23,2
4 Bodrum 22
5 Bodrum 12,1
6 Bodrum 16,2
7 Bodrum 22,4
8 Bodrum 24,8
9 Zemin 271,8
10 Zemin 19
11 Zemin 27,2
12 Zemin 25,1
13 1.Normal 181,5
14 1.Normal 110
15 1.Normal 25,1
16 1.Normal 28
17 2. Normal 114
18 2. Normal 74,9
19 2. Normal 81
20 2. Normal 82
21 2. Normal 83,7
22 2. Normal 109,7
23 2. Normal 25,5
24 2. Normal 27,4
25 3. Normal 165,8
26 3. Normal 92,7
27 3. Normal 25,5
28 3. Normal 27,7
29 3. Normal + Cati 436,5
30 3. Normal + Cati 282,8
TOPLAM 3.250




DEGERLENDIRME

Aligveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

e Tamamlanmis alt yapi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Bodlgenin ylksek ticari potansiyeli,

e Marmaris'in yerli ve yabanci turizmden talep gérmesi,
e Turizm sezonunun uzunlugu,

e Ustiin mimari 6zellikleri,

e Merkezi konumu,

e Reklam kabiliyeti,

e Mdsteri celbi.
Olumsuz etkenler :

e Buylk bélinidn bos olmasi,
e Cazibe merkezi haline gelmemis olmasi.

e Bolgede (6zellikle turizm sezonunda) yasanan otopark problemi,

FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degdgerinin tespiti, asagida belirtilen
yontemlerden kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme

prosesi ayrintili olarak verilmistir.

A. Tkame Maliyet Yontemi
B. Emsal Karsilagtirma Yontemi
C. Indirgenmis Nakit Akimlar Y6ntemi

A. Tkame Maliyet Yontemi:

Bu ydntemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bilesen esas
tutulmak suretiyle dederler ayri ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Bu dederler arsa ve insai
yatirimlarin ayri ayr satisina esas olmayip toplam dedere ulasmak igin belirlenen

fiktif bayukltklerdir.)

LOTUS
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Ancak tasinmazin yer aldigi bdlgenin yapilasmasinin tamamlanmis olmasi
nedeniyle satilik arsa bulunamamistir.
Dolayisiyla Maliyet Yaklasimi yonteminin saglhikh sekilde uygulanmasi

miimkiin olmamistir.

B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis satihk / kirallk benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller icin birim fiyat
belirlenmektedir.

Marmaris'te yer alan ve emsal niteligi bulunan Netsel Marina Alisveris Merkezi
ve Karacan Point Center yonetimlerinden alinan emsal kira bilgileri ve yakin

cevresinde yer alan dikkanlara ait kira ve satis degeri bilgileri asagida verilmistir.

. Her iki aligveris merkezinde de igyerleri sadece kiralik olup satilmamaktadir.

. Netsel Marina Alisveris Merkezinde aylik diikkan kiralart 25 — 30 Euro/m? + kdv
araliginda olup konum ve biiyiikliige gore fiyatlandirilmaktadir.

. Karacan Point Center Alisveris Merkezinde aylik diikkan kiralar1 30 — 35 Euro/m? + kdv
araliginda olup konum ve biiyiikliige gore fiyatlandirilmaktadir.

. Kapaligars1 igerisinde 32 m? diikkan 185.000,-TL bedelle satiliktir. (President Real
Estate)

. Kapaligarsi ierisinde 18 m? kose ditkkan 360.000,-TL bedelle satiliktir. (Oztiirk Emlak)
Degerlendirme igin ayrica Marmaris igindeki daha kiiglik capli is yerlerinde ve

diger tatil yorelerindeki alisveris merkezleri (Bodrum Oassis Alisveris Kultlir ve

Eglence Merkezi, Antalya 2000 Alisveris Merkezi gibi) (izerinde piyasa arastirmalari

yapilmistir.

LOTUS
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Bu arastirmalar ve yerinde yapilan incelemeler sonucunda degerlemeye konu

AVM'nin lokasyonu, duikkanlarin is merkezi icerisindeki konumlari, bulyuklikleri,

mimari ve insal Ozellikleri dikkate alinarak serefiyelendiriimek suretiyle belirlenen

satis dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

BA{;IMSIZ KAT KULLANIM Bil}iM. YUVARLATILMIS
BOLUM NO ALANI DEGERI DEGERI

NO (m?) (YTL/m?) (YTL)
1 B+Z+1N 603,40 4.300 2.600.000
2 Bodrum 209,00 1.625 340.000
3 Bodrum 23,20 5.150 120.000
4 Bodrum 22,00 5.150 115.000
5 Bodrum 12,10 7.450 90.000
6 Bodrum 16,20 6.150 100.000
7 Bodrum 22,40 5.800 130.000
8 Bodrum 24,80 5.250 130.000
9 Zemin 271,80 3.900 1.060.000
10 Zemin 19,00 7.350 140.000
11 Zemin 27,20 6.500 175.000
12 Zemin 25,10 6.500 165.000
13 1.Normal 181,50 2.500 455.000
14 1.Normal 110,00 2.300 255.000
15 1.Normal 25,10 5.150 130.000
16 1. Normal 28,00 5.150 145.000
17 2. Normal 114,00 1.900 215.000
18 2. Normal 74,90 2.100 155.000
19 2. Normal 81,00 2.050 165.000
20 2. Normal 82,00 2.050 170.000
21 2. Normal 83,70 2.100 175.000
22 2. Normal 109,70 1.850 200.000
23 2. Normal 25,50 3.900 100.000
24 2. Normal 27,40 3.900 105.000
25 3. Normal 165,80 2.350 390.000
26 3. Normal 92,70 4.750 440.000
27 3. Normal 25,50 5.000 125.000
28 3. Normal 27,70 5.000 140.000
29 3. Normal + Cati 436,50 1.250 545.000
30 3. Normal + Cati 282,80 1.400 395.000
TOPLAM 3.250,00 9.470.000

LOTUS
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C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi:

Bu yoéntem, tasinmaz dederinin gayrimenkulin gelecek vyillarda Uretecedi
serbest (vergi sonrasi) nakit akimlarinin buginkil dederlerinin toplamina esit
olacagi esasina dayali olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve
tasinmazin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte
ve gayrimenkulin bugiinkld dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut
piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi

gereken) dederidir.

Varsayimlar:

Makroekonomik Biiyiiklikler :

Yillik Enflasyon Orani (TUFE), A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI), Dénemsel
Devalliasyon Orani, Donem Sonu Kuru ve Ortalama Kur varsayimlan sayfa 15'deki

tablonun Ust béliminde sunulmustur.

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani % 9 olarak belirlenmistir.

Kira Gelirleri :

Tasinmazlarin 2010 yilindaki ayhk toplam kira dederinin 42.450,-TL
(2008/9251 nolu raporumuz ile belirlenmis idi) mertebesinde olacagi varsayilmistir.
Hesaplamalarda bu dederin USD karsiligi (~ 28.038,-USD) kullaniimistir. Kira

gelirinin her yil ABD enflasyonu oraninda artacagi varsayilmistir.

LOTUS
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Nakit Odenen Vergiler :

Bilindigi Gzere gayrimenkul yatirim ortakliklarinin Urettikleri projelerden elde
edilen gelirleri kurumlar vergisinden muaftir. Bu nedenle etkin vergi orani 0 (sifir)

kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugliinden sonraki nakit giris cikislan ile sayfa
15'de yer alan indirgenmis nakit akimlarn tablosundan da gorilecedi Uzere
tasinmazlarin buglnkli toplam finansal dederi yaklasik 5.450.000,-TL olarak

bulunmustur.

Goriilecegi lizere iki yontemle bulunan degerler arasinda yaklasik %40
mertebesinde bir fark vardir.

Ancak bu fark son yillarda tasinmazin yer aldig: bolgedeki satis
degderleri ile kira degerlerinin ayni oranda artis gostermemesi ve alisveris
merkezinin cazibe merkezi haline gelememis olmasi nedenleriyle satis ve
kira dederleri arasindaki makasin acilmasindan kaynaklanmaktadir. Bu
nedenle gayrimenkul rayicleri her donemde kendi icinde daha tutarh bir
denge tasidigi icin nihai deger olarak birinci yontemle bulunan degerin
alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin degeri 9.470.000,-TL olarak

belirlenmistir.

LOTUS
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MALLMARINE AVM

(TL)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Kiralanabilir Alan (m2) 3.250
Aylik Kira Degeri (USD) 28.038 | 28.599 | 20.171 | 29.754 | 30.350 | 30.957 | 31.576 | 32.207 | 32.851 | 33508 | 34.179
25/12/2009 USD/TL 1514

12/2008 — 11/2009 TUFE

5%

Reel iskonto Orani

9%

Yillik Enflasyon Orani (TUFE) 6% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Doénemsel Devaliiasyon Orani 0% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
D6énem Sonu Kuru 1,514 1,561 1,607 1,655 1,703 1,753 1,805 1,858 1,918 1,975 2,033 2,093
Ortalama Kur 1,514 1,538 1,584 1,631 1,679 1,728 1,779 1,832 1,888 1,946 2,004 2,063
Reel iskonto Orani 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%
Nominal iskonto Orani 15% 15% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 15% 14% 14% 14%
1/ iskonto Faktérii 1,00 1,15 1,32 1,51 1,73 1,97 2,26 2,59 2,96 3,40 3,89 4,45

[ Etkin Vergi Orani 0% |

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

[ Kira gelirleri (TL) 0 | 517.391 | 543.770 | 570.958 | 599.506 | 629.481 | 660.955 | 694.003 | 729.759 | 767.324 | 805.691 | 845.975 |

| Serbest Nakit Akimi 0 | 517.391 | 543.770 | 570.958 | 599.506 | 629.481 | 660.955 | 694.003 | 729.759 | 767.324 | 805.691 | 845.975 |
Ug Deger 9.399.724

[ Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 0 | 450.048 | 412.883 | 378.791 | 347.515 | 318.821 | 292.496 | 268.345 | 246.194 | 225.861 | 207.212 | 190.103 |
Uc Degerin Bugiinkii Degeri 2.112.251
25/12/2009 itibari ile Toplam Deger 5.450.520
25/12/2009 itibar ile Toplam Deger (USD) 3.600.079
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SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtiien Mallmarine Alisveris Merkezi igerisinde
yer alan is yerlerinin yerinde yapilan incelemeleri sonucunda, Alisveris Merkezi'nin
lokasyonuna, yaplilis tarzina, insai kalitesine, bagimsiz bélimlerin aligveris merkezi
icindeki konumlarina, bulyikliklerine ve cevrede ve dider tatil yorelerimizdeki
benzer kullanim fonksiyonlarina sahip alisveris merkezleri lizerinde yapilan piyasa
arastirmalarina gore gunimiz ekonomik kosullari itibariyle arsa paylar dahil

toplam degeri igin,
9.470.000,-TL (Dokuzmilyondortylizyetmisbin Tiark Lirasi) kiymet takdir
edilmigtir.

(9.470.000,-YTL + 1,514 TL/USD (*)

6.255.000,-USD)
(9.470.000,-YTL + 2,179 TL/Euro (*) = 4.

345.000,-Euro)

~
~

(*) Rapor tarihi itibariyle 1.-USD = 1,514 TL ; 1 Euro = 2,179 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Aligveris Merkezi’ nin sigortaya esas toplam degeri 2.850.000,-TL dir.

Aligveris Merkezi’nin KDV dahil degeri ~ 11.175.000,-TL dir.

Bu takdirimiz, tasinmazlarla ilgili ikame edilmis bir dava bulunmadigi
kabuline dayalidir.

isbu rapor, Is GYO A.S.'nin talebi (izerine ve (g orijinal olarak diizenlenmis
olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonucglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2009

(Ekspertiz tarihi : 18 Aralik 2009)

Saygilarimizia,
Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhlik A.S.

Tacettin KIZILTEPE
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400781)

m
Z.

Konum krokisi

Kat planlar (6 Sayfa)

Fotograflar

Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Degerleme sézlesmesi sureti

Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)

LOTUS
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BODRUM KAT: (Alt Kat)

Bagimsiz Plan No: | M* Kullanim Tiirii:
Boliim No:
1 1A 38.0 is Bankasi Subesi
2 2 209.0 Sinema
(Kirahk Alan)
3 3 23.2 Kiralik Alan
4 4 22.0 Kiralik Alan
5 5 12.1 Kiralik Alan
6 6 16.2 Kiralik Alan
7 7 22.4 Kiralik Alan
8 8 24.8 Ulusoy
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ZEMIN KAT:

B S

gL

Ziah

Bagimsiz Plan No: | M* Kullanim Tiiri:

Boliim No:

1 1 284.9 | is Bankasi Subesi

9 9 271.8 | Mudo

10 10 19.0 Fantasia club
(Etcetera)

11 11 27.2 Fantasia club
(Etcetera)

12 12 40.0 Fantasia club
(Etcetera)

LOTUS 2009/8981




1. KAT:

Bagimsiz PlanNo: | M Kullanim Tiirii:
Boliim No:
1 1B 280.5 | is Bankasi Subesi
13 14 181.5 | Mudo
14 15 110.0 | Modo
15 16 25.1 Kiralik Alan
16 17 28.0 Kirahk Alan
A -,
LOTUS
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2. KAT:

S
D

‘ -

Bagimsiz Plan No: | M’ Kullanim Tiira:
Boliim No:

17 18 96.4 Mudo

18 19 74.9 Mudo

19 20 92.0 Kiralik Alan

20 21 91.0 Kiralik Alan

21 22 83.7 Kirahk Alan P ———
22 23 109.7 | Kiralik Alan

23 24 25.5 Kiralik Alan

24 25 27.4 Kiralik Alan
LOTUS
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3. KAT:

Bagimsiz Plan No: | M’ Kullanim Tiira:
Boliim No:
25 26 165.8 Kiralik Alan
26 28 —28A | 25.0-6.5 | Cafe Diva
27 30 25.5 Kiralik Alan
28 31 27.7 Kirahk Alan
29 29 57.6 Cafe Diva
30 32A 95.3 Kirahk Alan
27 15.0 iptal edilen diikkan
LOTUS

Gl
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Bagimsiz
Boliim No:

Plan No:

Kullanim Tira:

29

33

279.1

Kiralik Alan

30

32

238.2

Kiralik Alan
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Aligveris Merkezi’nin Atatiirk Caddesi’nden gorinisi




is Bankasi Subesi

=

Aligveris Merkezi’nin arka cephesi

LOTUS
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Medeni Hali

SPK Lisans Belgesi tarih ve No
Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

: M. Kivang KILVAN

: Istanbul, 06.11.1973

: Evii

: 14 Nisan 2003 / 400114

: Insaat Miihendisi

: Istanbul Teknik Universitesi / 1995
Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans
Ingilizce Hazirlik Programi / 1996
Istanbul Universitesi, Isletme Fakiiltesi

Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

: Agustos 1997 — Kasim 1998

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.; : Nisan 1999 - Ocak 2005

Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.; : Ocak 2005 - ...
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani

LOTUS
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Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi
Medeni Hali

Meslegi

Lisans No

Yabancai Dilleri

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili

Agustos 1994 — Ocak 1995

Ocak 1995 - Nisan 1997

Nisan 1997 - Eyliil 1998

Eyliil 1998 - Mayis 2005

Haziran 2005 - ...

LOTUS

: Tacettin KIZILTEPE

: Zonguldak, 12.04.1973

: Bekar

: Harita Teknikeri , Isletmeci

: 400781

: Ingilizce (orta diizeyde)

: Yildiz Teknik Universitesi MYO / 1994
Anadolu Universitesi, Isletme Fakiiltesi / 2003

Adim Miihendislik A.S. — istanbul

Harita Teknikeri

KBHN Kent Bilgi Sistemleri A.S.- istanbul
Harita Teknikeri

Bimpas Miihendislik A.S.- istanbul
Harita Teknikeri

Star Harita Ltd. Sti.- Istanbul
Harita Teknikeri

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Dederleme Uzmani
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'I'SPAKB TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 14.04.2003 No: 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serl:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig ™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerieme Uzmanh@ Lisansin almaya hak kazanmistir,

Y Ziya TOPRAK
GENEL SEKRETER ¥’ BIRLIK BASKANI

TOPAKB 2=3< TR hAg

Farth : 08.07.2008 z No : 400781

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunantar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"l uyannca

Tacettin KIZILTEPE

Gaynimenkul Degerleme Uznanh Lisansins almaya hak kazanmistir,

A etttk

[y ARIKAN | iy | { LNSVzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER o AP BASKAN

LOTUS
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