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Sorumlu Deg.  CuUneyt OZRIFAIOGLU (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Uzmani

Rapor Turu Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Tarih /Rapor No: 08.12.2010
IS GYO A.S. — T. i$ Bankast A.S. BTSIB izmir Merkezi Degerleme Raporu Rapor No : 00353

08.12.2010 - OI353

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
BUyUkdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

izmir ili, Konak llcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde kayith ‘Kargir
Otomasyon Merkezi Yemekhane Depo Antredepo Merkezi Mutfak ve Trafo Binalan ve
Bahcesi' vasifli gayrimenkulin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve
andlizier Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani), Degerleme Uzmanimiz
Sinem TASAR ve Degerleme Uzman Yardimcimiz Tevhide OZGUN tarafindan yapilmistir. Bu
inceleme ve andalizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 08.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; dederleme konusu izmir i,
Konak lilcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde kayith ‘Kargir
Otomasyon Merkezi Yemekhane Depo Antredepo Merkezi Mutfak ve Trafo Binalan ve
Bahcesi' vasifl gayrimenkulin takdir edilen pazar degerleri;

KDV Harig :29.000.000 TL (YirmidokuzmilyontUrklirasi)
KDV Deger i : 5.220.000 TL (BesmilyonikiyUzyirmibintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 34.220.000 TL (OtuzdortmilyonikiyUzyirmibintUrklirasi)

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Soygllorlmlz!o, _
EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarn sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi

Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarinca yapilmistir,

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini

birlikte gérduk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim

kisisel, tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla

kisithdir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,

Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak

isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi Snyargimiz olmadidi gibi, bu kisilerden

guncel veya gelecege ddnuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis

sonuclann gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagh degildir.

Bu goérevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deger veya dederin mUsterinin amaclarni gdzeten
yodnUnun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongérilen bir sonucun elde edimesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi

konularina baglh degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarina bagll kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygillarmizla,
EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Sinem TASAR  Ozan FIRUZBAY Cineyt OZRIFAIOGLU
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TOru

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERiYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi
2-2 MuUsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami ve sinirlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dékumanlar

3-4 Gayrimenkuldn Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc Yilik Aim Satim islemleri,
GayrimenkulUn Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin GayrimenkulUn GYO PortfoyUne Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedidi,

3-6 Degerlemesi yaplilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm
izinlerinin alinip, alinmadigl, belgelerin mevcut olup oimadigi ( Onayli
mimari proje, yapi ruhsati, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatt HOkUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapl
Denetim Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri
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4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

4-4 GayrimenkulUn Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Dederlemede
Baz Alinan Veriler

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktérler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu yéntemlerin secilime
nedenleri

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

4-10 Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis bedelleri. Bunlarn Secilmesinin

Nedenleri ve emsal satislarnn karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 GayrimenkulUn ve Buna Bagl Haklarnn Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullonim Analizi

4-16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

4-17 MUsterek veya BOIGnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigint Hakkinda GorUs

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin, GYO Portfdylne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc CUmlesi
6-2 Nihai Deger Takdiri

EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 08.12.2010 Tarihinde Oi353 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tury

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk AS tarafindan belilene Anlati Tarzi Kisitli
Degerleme Raporu tUrinde hazirlanmigtir.

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dGsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrintii fanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylann calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dUsunce ve sonuclarini tam olarak destekleme ve aciklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tUm detaylarda kullanmak yerine okuyucuyu fazla ayrnnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bolimleri &zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayill Teblig Format kapsamindadir.
1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisans No:400209),
sirketimiz Dederleme Uzmani Sinem TASAR ve Dederleme Elemani Tevhide OZGUN
tarafindan  hazirlanmis  ve  sirketimiz  Sorumlu  Degerleme  Uzmani  CUneyt
OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No:400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 06.12.2010 olup, degerin gecerli oldugu tarih 08.12.2010'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu Standartinda tanimlanan
Pazar degeri " dir. “UDS 1 Pazar Degeri Esasl Degerleme” standartinda Pazar Degeri
tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Deger; Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Tarih /Rapor No: 08.12.2010
IS GYO A.S. — T. i$ Bankast A.S. BTSIB izmir Merkezi Degerleme Raporu Rapor No : 00353

sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degderleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlart:

Pazarloma : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satfici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadig,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,
Zaman : Degerleme tarini
Deger : Bu sartlar altinda el degdistirme tahmini tutandir.

Calisma 2 gUn surmuUs olup, yurGrlGge giris tarihi 08.12.2010'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. firmasi arasinda 22.11.2010 tarihinde dUzenlenen sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Degerleme Sirketi: Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS olup, Adresi;
Barbaros Bulvar, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS , 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gdre Ekspertiz  ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirket, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve 11/334 sayil
kararnna istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli oimak Uzere faaliyetini sirdUrmektedir.

2-2 Musteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi
is Gayrimenkul Yatinm Ortaklid A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Sermayesi

450.000.000 TL'dir. Halka aciklik orani %57,77'dir. Faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya
gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi araclarina yatinm yapmak amaciyla
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kurulmus portfoy yénetim sirketidir. Portféyinde yer alan gayrimenkullerin bir kismi
dederleme konusu kompleks yaninda, Kanyon Alis Veris Merkezi, Ankara is Kulesi, Reall
Market, Maslak Binasi, Seven Seas Ofeli, Mallmarine Alisveris Merkezi, Ankara s
Bankasi Merkez Binasi, Ankara is Bankasi Kizilay Binasi, Antalya is Bankasi Merkez
Binasi, Levent 4 adet parsel, Uskidar Arsasi, izmir Arsasi, Kartal Arsasidir. Sirket is Kuleleri
Kule-2 Kat;9, 4.Levent-34330 istanbul adresinde faaliyet gdstermektedir.

31.03.2010 tarihi itibariyle sermaye yapisi;

Ortagin Adi/Ticaret Unvani istirak Tutan (TL)  istirak Orani(%)
Tirkiye is Bankasi A.S. 190.057.270 42,23
Anadolu Hayat Emeklilik A.§. 31.987.767 7,11
Anadolu Anonim Tirk Sigorta Sirketi A.S. 21.477.366 4,77
is Net Elek. Bilgi Uret. Dagit. Tic. ve iletisim Hizm. A.S. 5.965.424 1,33
Diger 11.684.844 2,6
Halka Agik Kisim 188.827.329 41,96
Toplam 450.000.000 100

31/03/2010 Tarihi itibariyle (31.03.2010)

Ortaklik Toplam Degeri (TL) 1.281.939.734

Birim Pay Basina Net Aktif Deger (TL) 2,76

I.M.K.B.'de islem Gordiigii Agirlikli Ortalama Fiyat 1,66

Portfoy Dagilimi (%)

Gayrimenkuller (Gayrimenkul Projeleri Harig) 91%

Gayrimenkul Projeleri 0,00%

istirakler 0,00%

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 9%

Yatirinm Fonu Katiima Belgesi 1%

Mevduat(Yabanci Para) 66%

Mevduat(TL) 19%

Repo-Ters Repo 0%

Hazine Bonosu-Devlet Tahvili 14%

Hisse Senedi 0%

TOPLAM 100,00%

2-3 Misteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalan

MuUsteri, izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde
kayith ‘Kargir Otomasyon Merkezi, Yemekhane, Depo, Antredepo, Merkezi Mutfak,
Trafo Binalar ve Bahcesi’ vasifl gayrimenkulin Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis
olup, musteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinilama
getirilmemistir.
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BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulin Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi sinirlar icinde yer
almaktadir. S8z konusu tasinmaz bdlgenin ve kentin dnemli ulasim akslarnndan izmir—
Ankara Caddesi ile baglantil, Anadolu Caddesi ve Altinyol’a paralel uzanan Ozan
Abay Caddesi Uzerinde konumlanmaktadir. Bdlge daha ¢ok depo ve sanayi nitelikli
binalann bulundugu bir bdlge olmakla beraber, zamanla bu 6zelligini yitirmigstir.
Bdlgeye izmir Bayrakli Adliyesi'nin tasinmasiyla séz konusu bdlge kentsel-bdlgesel
ismerkezi konumuna gelmistir. Metro ve tren guzergdhlarina yakin konumda yer alan
tasinmaza ulasim son derece rahat ve koloyllklc scglcnmok’rcdlr

10
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

ili : lzmir
iicesi : Konak
Mahallesi  : Mersinli
PaftaNo  :296
Ada No : 3324
Parsel No  : 106

Alani 1 18.392.m2

Vasfi : Kargir Otomasyon Merkezi Yemekhane Depo Anfredepo Merkezi
Mutfak ve Trafo Binalarn ve Bahcgesi

Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi AS

Tapu islem Tarihi : 27.12.2010 / 18374
Cilt / Sahife  :34/3337

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dékimanlar

Talepte bulunan firma tarafindan sunulan yazl takyidat belgesi ile tapu belgesi
raporumuz ekinde sunulmustur. Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler
raporumuzun ilerleyen bélumlerinde sunulmustur.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son U¢ Yilik Alm Satim islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Gayrimenkul TUrkiye is
Bankasi A.S. mUlkiyetinde iken 27.12.2010 tarihinde IS GYO AS e gecmistir.

11
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3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip etmedigi,

GayrimenkulUn Uzerinde takyidat bulunmamakta olup, GYO portfdyune alinmasinda
sakinca olmadigr kanaatindeyiz.

3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tum izinlerinin alinip,
alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onayh mimari proje, yapi ruhsati, Yapi
kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

Gerekli izinler alinmis ve belgeleri de mevcuttur. ilgili bolumlerde detay bilgiler
verilecektir.

3-7 Projenin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuati HUkUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlUkteki mevzuata gére Gayrimenkul projesinin GYO portféyUne alinmasinda
engel bulunmadigi goérusundeyiz.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan proje ile ilgili yapilasmalar 29.06.2001 tarinh ve 4708 sayill yapil
denetimi hakkinda kanun'un yUrUrlige girmesinden édnce yapilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak iicesi, Mersinli Mahallesi sinirlarn icinde yer
almaktadir. Tasinmazin konumlandigr bdlge daha cok depo ve sanayi nitelikli
binalann bulundugu bir bdlge olmakla beraber, zamanla bu &zelligini yitirmistir.
Bdlgeye izmir Bayrakl Adliyesi'nin tasinmasiyla séz konusu bdlge kentsel-bdlgesel
ismerkezi konumuna gelmistir. Metro ve tren guzergdhlarina yakin konumda yer alan
tasinmaza ulasim son derece rahat ve kolaylikla saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu bélge izmir BUyUksehir Belediyesi Liman
Bdlgesi Planlama Grubu tarafindan “Yeni Kent Merkezi” olarak planlanmis ve sz
konusu plan 07.07.2003 gun ve 05/82 sayili karan ile BUyUksehir Belediye Meclisi
tarafindan onaylanmistir. S6z konusu Yeni Kent Merkezi'ne istinaden 28.11.2007 onay
tarihli alt dlcekli Alsancak Liman Arkasi Ve Salhane Bdlgesi Revizyon imar Planlarn
hazirlanmistir. Ancak séz konusu planlar izmir 3. idari Mahkemesi tarafindan 02.06.2009
tarihli karar ile durdurulmus, 09.12.2009 tarin ve 2009/1900 sayili karar ile de iptal
edilmistir. Degerleme tarihinde séz konusu kararin gecerliligini surdirdUgu tespit
edilmistir.
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Degerleme konumuz olan gayrimenkulin yer aldigi bdlge gayrimenkul piyasasi
bakimindan analiz edilmistir.

550 hektarlik planlama alani, kuzeyde Karsiyaka girisindeki Turan Mahallesi, doguda
Salhane bdlgesi, gineyde Alsancak Liman gerisi olmak Uzere kiyl boyunca uzanan U¢
ana bolimden olusmaktadir. Planlanan alanda turizm ve ticaret sektdrlerinin 6n
plana cikarldigl bir anlayis gelistirilmistir. Turan Mahallesi'nden baslayarak Alsancak
Liman gerisine kadar devam eden kiyl alaninda, ficaret ve turizm kullanimlan yer
almaktadir. Turan Mahallesi agirlikl olarak turizm kullanimina ayriirken mahallenin
batisinda yer alan konut bolgesinde furizm isletmeciligi ve konut kullanimi yer
alacaktir.

Salhane Bolgesi olarak adlandinlan ve Anadolu Caddesi'nden baslayarak kara
yonUne dogru devam eden ve ayn zamanda degerleme konusu tasinmazin
konumlandidi alanda ise, yodun olarak merkezi is alanlan (MiA) yer almaktadir. Bu
alanda bir kent merkezinde olabilecek, ofis, is merkezi, bUyUk sermaye sirkeflerinin
ydénetim merkezleri, otel, kongre, toplanti ve gdésteri salonlarlyla edlence ve aligveris
merkezleri yer alabilecektir. Bu alanlann cevresinde yonetsel merkez alanlarn
konumlandirimistir. Alanin kuzeyinde yer alan ve izmir'in kuruldugu ilk yer olan Bayrakli
HOyUgU, bu alanin planlanmasinda énemli bir cikis noktasi olarak dUsunUlmuostr.
HOyugUun guUneyinde, denize kadar inen alanda ise turizm ve kuUltorel amacl
yatinmlarnn yapimasi 8ngorilmuostor.

Alsancak Liman gerisinden baslayarak, guneydeki Ege Mahallesi'ne kadar uzanan
alan ise, turizm, ticaret ve kUItUr tesisleri icin ayrnlmistir. Alandaki tescilli yapilar, dzel
proje alani kapsamina alinarak kullanilabilir hale getirilecek ve agirlikli olarak koltorel
amacl kullanilacaktir. Bélgedeki mevcut konut alanlari, Turan Mahallesi’'nde oldugu
gibi, turizm konut kullanimina ayrimistir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Verileri

Ulkemizin hazrlanan bir endekse goére Haziran 2007'den ginUmUze kadar gecen
sUrec icerisinde konut satislanna, kira degerlerine, konut fiyatlarna, kredilerine ve
faizlerine yénelik verileri asagida sunulmustur.
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iL BAZINDA KONUT SATIS FIYATLARINDAKI DONEMSEL DEGISIM
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Kaynak: (Cevrimici) http://www.garantimortgage.com/EmlakEndeksi.aspx ve hitp://www.reidin.com

Yukarida yer alan grafik ve tablodan da goérUlebilecedi Uzere, Haziran 2007-Haziran
2009 dénemine iliskin yapilan hesaplamalarda en cok deder kaybinin istanbul ilinde
oldugu gdrilmektedir. istanbul ilinde satilik konut fiyatlar Haziran 2007'de 1.363 TL/M2
iken, fiyatlar Ocak 2008'de 1.438 TL/M2 dUzeyine ulasmis; ABD Kredi Krizinin ortaya
cikmasi ile birlikte satilik konut fiyatlarnda kademeli azalis gdzlemlenmistir. istanbul
ilinde satilik fiyatlan Haziran 2009 ‘da 1.188 TL/M2'ya kadar azalmis ve Ocak 2008'den
Haziran 2009'a kadar olan kayip yUzde 17,4 olarak gerceklesmistir.

izmir ilinde ise satilik konut fiyatlan Haziran 2007'de 1.073 TL/M2 iken, fiyatlar Ocak
2008'de 1.095 TL/M2 duzeyine ulasmis; ABD Kredi Krizinin ortaya cikmasi ile birlikte
satiik konut fiyatlarinda kademeli azalis gdzlemlenmistir. izmir ilinde satilik fiyatlar
Haziran 2009 ‘da 1.071 TL/M2'ye azalmis ve 2007 fiyati ile esdeger dUzeye gelmistir.

istanbul ilindeki satilik konut fiyatlannda gdzlemlenen fiyat dalgalanmalarnin
benzerini kira dederleri Uzerinde de godzlemlemek mUmkin. istanbul'daki kira
degerleri Ocak 2008'de 7,79 TL/M2 iken Haziran 2009'da 6,66 TL/M2 ye kadar
gerilemis ve 18 aylik deger kaybl yUzde 14,5'i bulmustur. Asagida yer alan grafik ve
tablo gerek istanbul’daki gerekse de diger 5 ildeki kira degerlerinin altisar aylk
dénemler itibariyle degisimini géstermektedir.
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iL BAZINDA KONUT KiRA DEGERLERINDEKI DONEMSEL DEGISIM

TL/M2

Kaynak: (Cevrimigi) http://www.garantimortgage.com/EmlakEndeksi.aspx ve http://www.reidin.com

Ulkemiz konut sektdrindeki satilik fiyatlannin, kacinimaz olarak faiz oranlarindaki
gelismelerle ters yonde hareket ettigini sdylemek mUmkUndur. Bir baska ifade ile,
Haziran 2007-Haziran 2009 dénemi icerisinde istanbul’daki konutlarin satilik metrekare
fiyatlan ve konut kredisi faiz oranlarn incelendiginde, faiz oranlarn ile konut fiyatlarinin
ters yonde hareket ettikleri gérGimektedir. En cok konut kredisi kullandiran 5 mevduat
bankasinin 60 ay vadeli konut kredilerinin faiz oranlarn ortalamasi Ocak 2008'de en
dUsUk seviye olan yuzde 1,24'e gerilemis, bunun yansimasi olarak Mart 2008'de
istanbul’daki konutlann satilik metrekare fiyatlar en yUksek seviye olan 1.475 TL/M2'ye
ulasmistir. Ayni dénem icerisinde konut kredisi faiz oranlarnnin aylik ybzde 1,89 ile en
yUksek degere ulastigr Kasim 2008'i takiben Subat 2009'da fiyatlar 1.155 TL/M2'ye
kadar gerilemigtir.

Uygulanana Ekonomik politikalara bagl olarak Turkiye Konut Kredilerinde 40 Milyar
YTL ulasmis olup, gayrimenkul piyasasi Konut acigini kapatamaz iken mevcut konut
stokunun satisinsa guclUkler cekilmektedir.

Konut satisinin hizlanabilmesi DUnya Ekonomilerinin normallesmesine, Turkiye'deki
bankalarin faiz orani indirimine gitmesine ve mortgage sirketlerinin faaliyet
go6stermeye baslayarak ikincil pazarlarin olusmasina baghdir.

Degerleme tarihimizde konut piyasasi az hareketli konumda olup, satislarda guclukler
cekilmektedir. Konut faiz oranlari ise % 085 lerin altina inmis olup cazipligini
korumaktadir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

imar planina yapilan itiraziara badl devam eden sirec ve imar planinda belirsizlik
calismayi olumsuz yénde etkilemektedir.
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal ingaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel
Degerlemede Baz Alinan Veriler:

e Degerleme konusu T. is Bankasi A.S. BTSIB izmir Merkezi 18.392,00.m?2 yUzdlcUmIO
parsel Uzerinde, toplamda brit ~14.100.m2 kullanim alanli  yapilardan
olusmaktadir.

e Degerleme konusu parsel Uzerinde Arsiv Binasi, Otomasyon Merkezi, Merkezi
Mutfak, Yemekhane, Trafo Binasi ve Depo yapilar bulunmaktadir.

e Konak Belediyesi imar Arsivi'nde incelenen dosyasindaki 18.11.1976 tarih onayli
mimari proje ve mahallinde yapilan dlcUmler sonucu s6z konusu parsel Uzerindeki
yapilarin brit kullanim alanlan séyledir;

YAPI ADI KAT SAYISI BR;J\IAKI\:JIL(Lrﬁg'M
Zemin Kat ~1.234.m’
1.Normal Kat ~1.296.m?
Arsiv Binasi 2.Normal Kat ~1.296.m°
3.Normal Kat ~1.296.m’
4.Normal Kat ~1.296.m>
TOPLAM: 6418.m’
Otomasyon Merkezi Zemin Kat ~1.956.m’
Merkezi Mutfak Zemin Kat ~1.346.m*
Yemekhane Zemin Kat ~240.m*
Trafo Binasi Zemin Kat ~80.m’
Depo 1 Zemin Kat ~760.m’
Depo 2 Zemin Kat ~950.m’
Depo 3 Zemin Kat ~1.100.m*
Depo 4 Zemin Kat ~1.250.m°
TOPLAM ~14.100.m’

Arsiv_Binasi: S6z konusu bina zemin+t4 normal kattan olusmak olup toplam brot
~6.418.m2 kullanm alanlidir. S&z konusu bina bUnyesinde 1 adet asansér
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin zemin katinin arsiv
birimi ve 4. normal katinin idari birim olarak kullanildigi, diger katlarn bos oldugu
ve kullaniimadigr géruimustur. Ofis hacimlerinde zeminler halifleks kaplamal,
duvarlar plastik boyali+dekoratif tugla érgulidur. Hol hacimlerinde zemin mermer
kaplamall duvarlar plastik boyali+dekoratif tugla érgulidur. Lavabo hacimlerinde

16



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Tarih /Rapor No: 08.12.2010
IS GYO A.S. — T. i$ Bankast A.S. BTSIB izmir Merkezi Degerleme Raporu Rapor No : 00353

zemin seramik ddésemeli, duvarlar fayans kaplamalidir. Tasinmazin katlar arasi
irfibat merdivenleri mermer désemeli, tUm pencereleri aliminyum dogramal, ic
hacim kapilarn ahsap dogramall ve bina ana giris kapisi camli ferforjedir. Binanin
dis cephesi akrilik esash dis cephe boyali+ dekoratif tugladir.

Otomasyon Merkezi: S6z konusu bina tek kattan olusmakta olup toplam brit
~1.956.m2 kullanm alanlidir. S&z konusu yapi bUnyesinde ofis, hol ve lavabo
hacimleri bulunmaktadir. Ofis hacimlerinde zeminler halifleks kaplamali, duvarlar
plastik boyalidir. Hol hacimlerinde zemin mermer kaplamall duvarlar plastik
boyalidir. Lavabo hacimlerinde zemin seramik désemeli, duvarlar fayans
kaplamalidir. Tasinmazin tUm pencereleri aliminyum dogramali, ic hacim kapilar
ahsap dogramall ve bina ana giris kapisi camli ferforjedir. Binanin dis cephesi
akrilik esash dis cephe kaplamasidir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin
icinin bos oldugu ve yapinin kullanilmadigr gérulmustur.

Merkezi Mutfak: S6z konusu bina fek kattan olusmakta olup brUt ~1.346.m?2
kullanim alanlidir. S6z konusu yapl bunyesinde personel odalar, idari birim odasi,
mutfak, depolar, hol ve lavabo hacimleri bulunmaktadirr. Tasinmazin tUm
zeminleri mermer+hall ddésemeli olup duvarlan plastik boyaldir. Tasinmazin fUm
pencereleri aliminyum dogramali, ic hacim kapilar ahsap dogramall ve bina
ana giris kapisi caml ferforjedir. Binanin dis cephesi akrilik esash dis cephe
kaplamasidir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin icinin bos oldugu ve
yapinin kullaniimadigr goérulmostor.

Yemekhane: S6z konusu bina zemin kattan olusmakta olup brut ~240.m2 kullanim
alanlidir. S&z konusu yapl bUnyesinde sadece yemekhane hacmi bulunmakta
olup zemini mermer+hall désemeli, duvarlan plastik boyalidir. Tasinmazin fUm
pencereleri aliminyum dogramali, bina ana giris kapisi camli ferforjedir.

Binanin dis cephesi akrilik esasl dis cephe kaplamasidir. Mahallinde yapilan
incelemede tasinmazin icinin bos oldugu ve yapinin kullaniimadigr gériimustur.

Trafo Binasi: S&z konusu bina zemin kattan olusmakta olup brit ~80.m2 kullanim
alanlidir. Binanin dis cephesi akrilik esasl dis cephe kaplamasi giris kapisi demir
dogramalidir. Mahallindeki incelemede tasinmazin ic hacmi gérilememistir.

Depo: S6z konusu bina zemin kattan olusmakta olup blnyesinde 4 adet farkl
depo bulunmaktadrr. S6z konusu depolar brUt ~760.m2, ~250.m2, ~1.100.m?2,
~1.250.m2 olmak Uzere toplam brit ~4.060.m2 kullanim alanhidir. Tasinmazlarin ic
hacimlerinde zeminleri sap betonu, duvarlan siva boyall, catilar aliminyum
dogramali, giris kapilar demir dogramalidir.
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Dederleme konusu tasinmazin Konak Belediyesi imar Arsivi'nde incelenen
dosyasinda tasinmazin yapi kullanma izin belgesi ve yapi ruhsatl bilgileri yer
almaktadir.

Yapi Ruhsati: 08.12.1977 tarihli yapi ruhsati Bekci KulUbesi (8.m2), Otomasyon
Merkezi (2.386.m2), Depo ve Antredepo (2.346.m2), Arsiv Binasi (6.245.m?2),
Merkezi Mutfak (1.439.m?2) icin dUzenlenmis olup toplamda 12.424.m?2 kullanim
alanini kapsamaktadir.

Yapi Ruhsati: 14.12.1979 tarih ve C:17-S:4-D:22/1977 nolu yapl ruhsatl Trafo
Binasi (81.m2), Santiye Binasi (210.m2) ve Kalorifer Kazani (300.m2) icin
dUzenlenmis olup toplamda 591.m?2 kullanim alanini kapsamaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: 23.05.1980 tarih ve C:37-$:28-D:22/1977 nolu yapi
kullonma izin  belgesi Otomasyon Merkezi+tYemekhane  (2.386.m?2),
Depo+Antredepo (2.346.m2), Merkezi Mutfak (1.439.m2), Trafo Binasi (76.m?2)
icin dUzenlenmis olup toplamda 6.247.m?2 kullanim alanini kapsamaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: 06.10.1980 tarih ve C:67-5:42-D:841/1977 nolu yap!
kullanma izin belgesi Arsiv Binasi icin dUzenlenmis olup toplamda 6.250.m2
kullanim alanini kapsamaktadir.

Konak Belediyesi imar MUdUrnigio’nde yapilan incelemelere gére dederleme
konusu tasinmazin  bulundugu bdlgenin  imar Durumu izmir BUOyUksehir
Belediyesi Liman Bdélgesi Planlama Grubu tarafindan “Yeni Kent Merkez”
olarak planlanmis ve s&éz konusu plan 07.07.2003 gun ve 05/82 sayill karar ile
BUyUksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmistir. S6z konusu Yeni Kent
Merkezi'ne istinaden 28.11.2007 onay tarihli alt dlcekli Alsancak Liman Arkasi
Ve Salhane Bdlgesi Revizyon imar Planlar hazirlanmistir. Ancak séz konusu
planlar izmir 3. idari Mahkemesi tarafindan 02.06.2009 tarihli karar ile
durdurulmus, 09.12.2009 tarin ve 2009/1900 sayili karar ile de iptal edilmistir.
Degerleme tarihinde s&z konusu kararin gecerliligini sUrdUrdigu ve tasinmazin
imar durumunun belirli olmadidi tespit edilmistir.

Konak Kadastro Muduirligu’'nde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmazin  konumlandigi 3324 Ada 106 Parsel’'e ait kadastral paftalar
incelenmis olup tasinmazin parsel bazinda yer tespiti kadastral paftalar
Uzerinden yapilmustir.

Degerlemede mimari projeye esas brut alanlar baz alinmistir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkililerinden ve
resmi kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastinlarak edinilen sonuclar ile
degerleme yapilimigstir.
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Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isitma-Sogutma Sistemi  : TUm ana yapilarda 1sitma sogutma tesisati bulunmakia
beraber sadece kullanilmakta olan arsiv binasinda faal durumdadir.

Asansorler . Sadece halihazrda kullanimakta olan arsiv  binasi

bUnyesinde 1 adet asansér mevcuttur. Diger yapilar tek kattan olustugundan asansor
geregi bulunmamaktadir.

Guvenlik Sistemi :Binalar parsel bunyesinde yer alan 6zel gUvenlik
birimince konrol edilmektedir. Ayrica sadece halihazrda kullanilan arsiv binasinda
kamera kontrol sistemi mevcuttur.

Otoparklar :Acik otopark alanlarn mevcuttur.

Yapllar (arsiv binasi hari¢c) atil vaziyettedir ve bu duruma bagh bakim-onarm
eksikliginden 6tUrU yipranma duzeyinin insaatin yillar itibari ile yipranmasinin Uzerinde
oldugu gorGlmustur.  Yapilarda yer alan ftesisatlann  tamaminin yenilenmesi
gerekmektedir. Yapilarin tadilat maliyetinin yUksek olacagi dUsinUimektedir. Buna
karsin yapilann yapildigr dénemin insaat teknigi ve mimairisi acisindan énemli oldugu
gOrulmustar.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandidi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUIkUN tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yonetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabol edilmigtir.

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

7-) MUIkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, fanimlanmadigr veya dikkate
alinmadigr durumda, mulkin gecerli tGm imar yasalar ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarna
uydugu varsayilmigtir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecedi varsayllmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Gzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadidr varsayilmigtir.

11-) Bu raporda aksi beyan ediimedikce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
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2-) Degerleme uzmani &nceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayl veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tOmMU veya bir kismi (&zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya vyoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gdsterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortaklid AS. " nin kullanimi icin hazirlanmis dzel bilgiler bitinG
niteliginde olup, kopya edilmesi, alnt yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calissinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

* Merkezi konumlu olusu nedeni ile ulasiminin kolaylikla saglanmasi

*Yeni kent merkezi olarak tanimlanan bdlgede yer almasi

* Reklamasyona acik bir alanda konumlanmasi

* Mimari ve insaat 6zellikleri olarak dénemin kaliteli yapilarindan olmasi ve
gUnUmuzde de yapilacak tadilatlarla kullaniimaya muUsait olmalar

* Kentsel altyapi ve donati hizmetlerinden yararlanabilmesi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk

* Bu tarz gayrimenkullere gelebilecek talebin sinirlilig

* imar planlarindaki durdurma karari

*Yapilann (mimari ve teknik altyapi acisindan) ciddi tadilat intiyacinin bulunmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu yontemlerin segilme
Nedenleri

Bu degerleme surecinde; Emsal Satislarin Karsilastinlmasi Yontemi ve Maliyet Yéntemi
kullanilmistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen mulkd
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mdulklerle

karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir.

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller
1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis
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fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-Bdélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Emsal 1: Anadolu Caddesi No:40/2 Bayrakli/izmir adresinde, Makine MUhendisleri
Odasinin bulundugu binaya 27 mt., Altinyola 118 mt, Ege Kérfezine 185 mt, Ozan
Abay Caddesine 16 mt, Bayrakl Adliye binasina yUrume mesafesinde olan tasinmaz
muhammen bedel arsa degeri 2.161.500.-TL, bina degeri 652.800.-TL ve toplam
degeri 2.814.300.-TL olarak izmir 24.cra Hukuk Mahkemesi'nin 23.03.2010 tarih,
2010/193 E., 2010/348 K. saydi ilami ile kesinlesmistir. 1310.m2 alanli parsel Uzerinde
depo olarak kullanilan atil yapilar yer almaktadir. imar Durumu dederleme konusu

tasinmaz ile aynidir (imar plani durdurulmustur) (http://www.icraara.com/ilan-izmir-icradan-
satilik-arsa_10729.aspx2CatliD=24699)

Emsal 2: Ayni bdlgede yer alan toplam 7000m?2 alanl depolar 8.500.000.-TL ile
satistadir. imar durumu sadece goékdelen imarl olarak belirtiimektedir, yasal imar
durumu hakkinda bilgi ainamamakla beraber, ayni bdlgede yer almasi nedeni ile
imar durumunun degerleme konusu tasinmaz ile ayni oldugu dusinUlmektedir. Arsa
alaninin yaklasik 15.000m2 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

(ATT Emlak )

Emsal 3: Bayrakli'da Tekel'e ait t0tUn depolarn 27.000m? arsa Uzerinde yer almaktadir.
Toplam kapal alan yaklasik 20.000m2 civarindadir (google olcUmleri olup kesin
alanlar degildir) izmir Ortak Girisim  Grubu tarafindan  Ozellestirme  idaresi
Baskanligi'nda gerceklesen acik artirma usulUyle yapilan ihaleyi, 36.800.000.-TL teklif
veren izmir Ortak Girisim Grubu kazanmustir. Bu alana 110.000m2 brit insaat alani
bulunan 40 katll ve yaklasik 160 metre yUksekliginde bir binayi, izmir'in ik ikiz kulelerini

insa etmeyi planladiklarn bilinmektedir (http://www.emlakhaberleri.com/ihaleler-
haberleri/bayrakli-daki-tutun-deposu-ihalesini-izmir-ortak-girisim-grubu-kazandi.html).
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Emsallerin konumu; Uzerinde yapi olup olmamasi, eger yapl varsa bu yapilarin ézelligi,
yapida mevcut diger donatilar, givenlik, ulasim kolayldi, reklamasyon ve bunlara
benzer kriterler dikkate alinarak yapilan duzeltmeler sonucunda degerleme konusu
tasinmazin degeri asagida gbsterildigi sekilde hesaplanmistir.

Bu durum ayni zamanda tablo ile desteklendiginde;

Emsal Satiglarin

Karsilastirmasi Degerleme Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3
Yontemindeki Veriler Konusu
Tasinmaz

Sahs Tarihi Aralik 2010 Satista Satista Subat 2010
Satig Degeri 2.814.300.-TL 8.500.000.-TL 36.800.000.-TL
Fiyat DUzeltmesi-1 -- -- 2.428.800.-TL
(Enflasyon farki igin TL)
Arsa+ Bina (m?) 14.100m?2 ~2500m?2 7000m? 20.000m?
Fiyat Dizeltmesi-2 16.240.000.-TL | 9.940.000.-TL -8.260.000.-TL
(Uzerinde yer alan bina
alani farki icin TL)
Konumu+Diger Iyi Orta Iyi Alti Cok lyi
Ozellikler+Cevre Dijz.
Teknik Vb
Fiyat Dizeltmesi-3 6.349.060.-TL | 5.136.426.-TL -6.486.000.-TL

(Diger Ozellikler igin TL)

Toplam Fiyat Dizeltmesi 22.589.060.-TL | 15.076.426.-TL -12.317.200.-TL
(TL)

Dizeltilmis Piyasa 25.403.360.-TL | 23.576.426.-TL 24.482.800 TL
Degerleri (TL)

Dizeltilmis m2 Piyasa ~1.801.-TL ~1.672.-TL ~1.736.-TL

Degerleri (TL)
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Direk Satiglarin Karsilastiriimasi
Yoénteminde Yapilan Kabuller 1-) Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen
satis érneklerine ait verilen satis fiyatlar
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
2-) Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan
veriler piyasa arastirmasindan saglanan
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3-) Enflasyon orani aylik %0,66 kabul edilmistir.

4-) S&z konusu karsilastinlabilir drnekler icin

gUnumuz piyasa kosullannda ortalama arsa+bina

piyasa rayicinin 1.400 TL/m? oldugu kabul
edilmistir.

5-) Ornek 1 dederleme konusu tasinmazdan %40
Ornek 2 %30 daha az dederli, Omek 3 ise % 25
degerli kabUl edilmistir.

6-) Tablodaki degerlere kdv dahil degildir.

Yukanda piyasa degeri yaklasimi yéntemi ile yapilan hesaplaomada degerleme
konusu gayrimenkulin m?2 piyasa fiyatinin 1.672.-TL ile 1.801.-TL araliginda olacagi
gorUlmektedir. Bununla beraber, karsilastiniabilir satis drnekleri icin  hesaplanan
dUzeltimis satis degerleri dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin kdv haric
pesin arsa+bina m?2 satis degerinin 1800 TL/m? olabilecedi kanaatine varilmigtir. Bu
sonuca ulasiimasinda tUm bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilarindan elde
edilen bilgiler ve gerekse gecmis tecribelerimiz dikkate alinmistir.

14.100m2x 1.800.-TL/m?2= 25.380.000.-TL ~25.500.000.-TL

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda A¢iklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirilmig mulkGn, aynisini ingsa etme veya yerine
koymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin didstlmesi sonucu bulunun
yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildidi islemler dizisidir.

Buna goére parsel Uzerinde yer alan binalarin amortisman dUsulmuos hali ile bina
degerleri asagida verilmistir. Parsel Uzerinde yer alan yapilardan arsiv binasi,
otomasyon merkezi binasi, merkezi mutfak binasi, yemekhane Bayindirlik ve iskan
Bakanligi'nin belirledigi hali ile 1B (3B) yapi sinifina dahil edilmis ve m?2 birim degeri
511.TL/m?2 olarak hesaplanmistir. Depolar ve diger mistemilatlar Bayindirlik ve iskan
Bakanligi'nin belirledigi hali ile 1IB (2B) yapi sinifina dahil edilmis ve m? birim degeri
276.TL/m? olarak hesaplanmistir.

Bina Maliyeti:
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Arsiv Binasi

Yeniden Yapim Maliyeti: 6418m2x511.-TL/m?= 3.279.598.-TL
Amortisman Degeri: 3.279.598.-TL x %25= 819.899.-TL
Toplam Bina Maliyeti: 2.459.699.-TL

Otomasyon Merkezi Binasi

Yeniden Yapim Maliyeti: 1956m2x511.-TL/m?= 999.516.-TL
Amortisman Degeri: 999.516.-TL x %25= 249.879.-TL
Toplam Bina Maliyeti: 749.637.-TL

Merkezi Mutfak Binasi

Yeniden Yapim Maliyeti:1346m2x511-TL/m2= 687.806.-TL
Amortisman Degeri: 687.806.-TL x%25 = 171.515.-TL
Toplam Bina Maliyeti: 515.855.-TL

Yemekhane Binasi

Yeniden Yapim Maliyeti: 240m2x511.-TL/m2= 122.640.-TL
Amortisman Degeri: 122.640.-TL x%20 = 30.660.-TL
Toplam Bina Maliyeti: 91.980.-TL

Depo Yapilar

Yeniden Yapim Maliyeti: 4060m2x276.-TL/m?=1.120.560.-TL
Amortisman Degeri: 122.640.-TL x%20 = 280.140.-TL
Toplam Bina Maliyeti: 840.420.-TL

Trafo ve Bekgi Kulubesi

Yeniden Yapim Maliyeti: 80m2+80m2= 160m2 x276.-TL/m?= 44.,160.-TL
Amortisman Degeri: 44.160.-TL x%20 = 8.832.-TL
Toplam Bina Maliyeti: 35.328.-TL

TOPLAM BINA MALIYETI: 4.692.919.-TL ~4.700.000.-TL

Arsa Maliyeti:

Emsal 1: Bayrakl Salhane bdlgesinde 1487m2 alanli parsel (2 adet parsel satisa konu
olmakla beraber verilen bilgiye gbére 6 parselden olusan bir insaat kompleksinin 2
parselini olusturmaktadir ) icin 1.000.000Euro talep edilmektedir (Duygu Dincer
Gayrimenkul Danismanligi (0232 4213202) (1.350.-TL/m?2)

Emsal 2: Bayrakl Salhane bdélgesinde 7000m2 alanli icin arsa icin 12.000.000 TL talep
ediimektedir (Remax Murat Kaya 02323633333) Parselin 25 kat gdkdelen imarli oldugu
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ilanda belirtiimektedir. Yasal imar durumu hakkinda aynca bir  calisma
yapllmadigindan bu imar kosullannda gecerli oldugu kabul edilen deger
degerlendiriimis ve raporumuzda veri olarak kullanilmigtir (1.700.-TL/m?2).

Emsal 3: Manas Bulvarina cepheli, kdse konumda, Smyrna Meydaninin tam karsisinda
yer alan ticaret imarl reklamasyon degeri cok daha yUksek, bolgedeki algilanabilirligi
en yUksek bos parsel 16300m?2 kaks:3,50 kosullu arsa 28.000.000.-USD ile ¢ok uzun
sUredir satiliktir (02165743990). Talep edilen deger bdlge rayiclerinin Uzerindedir.
(2.500.-TL/m?2)

Emsallerde talep edilen degerler, bodlgedeki imar planlarinin onaylanmasi ve
ardindan bdlgenin yeni kent merkezi olarak sekilenmesi durumuna gore
belirlenmektedir. Ancak mevcut durum itibari ile degerleme konusu tasinmazin imar
durumu belirsizligini korumaktadir. Bu nedenle, degerleme gelecege dair beklentiler
ve varsayimlara gore degil mevcut duruma goére yapilmistir. Mevcut yapilar, konum,
alan ve bdélge ozelliklerine gdre degerleme konusu tasinmazin arsa birim degerinin
1.500.-TL olacagi goérUs ve kanaatindeyiz.

Arsa Maliyeti: 18.392m?2 x 1500.-TL= 27.588.000.-TL ~27.500.000.-TL

Arsa+Bina Toplam Deger: 32.288.000.-TL
Arsa+Bina Toplam DUz. Deger: 32.290.000.-TL olarak takdir edilmistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Konumuz gayrimenkullerin degerlemesinde bu ydntem kullaniimamistir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerlemede bu yontem kullaniimamistir.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagll haklarnn kullaniminda sinilama

bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandirimis bir molkin;
- Fiziksel olarak olasi,

- Yasal olarak mUmkan,

- Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir,
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- En yUksek degerle sonuclanan

makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme ¢alisma ve yorumlarnnin bir
bUtunGdur.

Konu parsel Uzerinde yapilar eski olup, imar durumunun netlesmesi halinde yasal olan
gelistirme projelerinin dustnUlmesi dnerilir.

4-16 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Yukarda calismalarnmizda bos arazi ve Uzerine gelistirilen ve insaa edilen cari pazar
degerleri hesaplanarak sunulmustur.

4-17 Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme bir bUtin olarak parsel Gzerinde yer alan binalar ve arsa icin yapilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlashnimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislarnn Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi ile deger ; 25.500.000.- TL,
Maliyet Yénteminin Uygulanmasi ile deger ; 32.290.000.000 TL,

Yapllan uzlastirma sonucunda deger 29.000.000 TL, olarak tespit edilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarimis olup raporda talebe bagl olarak yer
verilimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigini Hakkinda Goris

Eksik belge bulunmamaktadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarnn, GYO Porifoyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuah Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

GYO portféyUne alinmasinda sakinca olmadigi kanaatindeyiz.
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BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi
iikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor ; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 10.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabuld sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; izmir li,
Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde kayitlh ‘Kargir
Otomasyon Merkezi Yemekhane Depo Antredepo Merkezi Mutfak ve Trafo Binalarn
ve Bahcesi’ vasifl gayrimenkulin Cari Pazar Dederi;.

KDV Harig : 29.000.000 TL (Yirmidokuzmilyontirklirasi)
KDV Deger i : 5.220.000 TL (BesmilyonikiyUzyirmibintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 34.220.000 TL (OtuzddrtmilyonikiyUGzyirmibintUrklirasi)

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapan Degerlemeyi Kontrol Eden
Sinem TASAR Ozan FIRUZBAY Cineyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400209 SPK Lisans No:400131

Sirket Kase ve imzasi
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Yi1ldiz Teknik Universitesi Insaat
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T.Vakiflar Bankas1 T.A.O

Istanbul Bolge Miidiirliigii Gayrimenkul Eksperi 1995/ 1996
Insaat Emlak Miidiirliigii

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz
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Istanbul Bolgesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
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¢ Marmara Uni.ithalat-ihracat Sertifika Programi 1995

o Ozen dil ingilizce Kursu

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce Ust Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli
Milliyet : T.C
Dogum Tarihi : 09/08/1971
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B smifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e  TMMOB ingaat Miihendisligi Odasi
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)
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Ali OZAN FIRUZBAY
Cep Tel: 0 532 452 86 78 Is Tel: 0 212 211 24 44

Barbaros Bulvar1 Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / Istanbul

TC Kimlik No: 15938353074

Meslegi / Unvani
insaat Miihendisi/ Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400209)

Egitim

Sisli Terakki Lisesi 1988-1991

Yildiz Teknik Universitesi Miihendislik 1991-1995

Fakiiltesi-Ingaat Miihendisligi Boliimii

Deneyim

Cahstigi Kurum Unvam Baslangi¢ ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S.  Sorumlu Degerleme Uzman1  13.12.2004 / Devam ediyor
T.Garanti Bankas1 A.S. Insaat Miihendisi 1997 /2005

Polipan Insaat Ve .

San.Ltd.Sti. Santiye Sorumlusu 1995/ 1996

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Ingsaat Mihendisligi Kongresi,ODTU-1999
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e Amerikan isadamlari Dernegi Deprem Semineri,iIMKB-2000
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Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Tarih /Rapor No: 08.12.2010
IS GYO A.S. - T. IS Bankas1 A.S. BTSIB izmir Merkezi Degerleme Raporu Rapor No : 0353

T.1S Bankasi A.S. BTSIB izmir Merkezi Genel GérinUsler;
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
ISGYO A.S. — T. IS Bankast A.S. BTSIB izmir Merkezi Degerleme Raporu

Tarih /Rapor No: 08.12.2010
Rapor No : 01353

Arsiv Binasi GorUnusleri;
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Merkezi Mutfak GorunuUsleri;
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Depo GorinuUsleri;

Tarih /Rapor No: 08.12.2010
Rapor No : 01353
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Genel GoérinUsler,

Trafo Binasi GorinusU;
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
ISGYO A.S. — T. IS Bankast A.S. BTSIB izmir Merkezi Degerleme Raporu

Tarih /Rapor No: 08.12.2010
Rapor No : 01353

51



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

ISGYO A.S. — T. IS Bankast A.S. BTSIB izmir Merkezi Degerleme Raporu
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
ISGYO A.S. — T. IS Bankast A.S. BTSIB izmir Merkezi Degerleme Raporu

Tarih /Rapor No: 08.12.2010
Rapor No : 01353
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Tarih /Rapor No: 08.12.2010
IS GYO A.S. - T. IS Bankas1 A.S. BTSIB izmir Merkezi Degerleme Raporu

Rapor No : 01353

i TASINMAZ BILGILER] I
Zamin Tipi ¢ Ana Tagmmaz Ada/Parsel + 3240106
Zemin No ;18176276 Yiizilgiim  18302,00 m2
e + IZMIRKONAK, Ana Tag. Nitelik : KARGIR OTOMASYON MERKEZI YEMEKHANE DEPO ANTREDEPO MERKEZ! MUTFAK VE TRAFO
Kuruam Adi : Konak TSM BINALAR] VE BAHCES]
Mahalle / Koy Adi ¢ MERSINLI hah,
Mevkii :
Cilt / Sayfa Mo T34/
Kayit Darum : Aktf
| MULKIYET BILGILERI i
Sistem N Malik Etbirlifi Mo Hisse Pay/Payda Meirekare Edinme Sebebi - Tarib - Yev. Terkin Sebebi - Tarib - e
123389001 15 GAYRIMENKUL YATIRIM ORT T ANONIM SIRKET] TAM TE392,00 Salts - 27120010 - 18374
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