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20.12.2011 = Oi269
is GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BUyUkdere Caddesi s Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

izmir ili, Konak iicesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde kayitl “Arsa”
vasifli gayrimenkulGn Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler
Sorumlu Degerleme Uzmani Ali Ozan FIRUZBAY ve Degerleme Uzmanimiz Sinem TASAR
tarafindan yapilmistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu
mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 20.12.2011 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; dederleme konusu izmir ili,
Konak llcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde kayitl ‘Arsa’ vasifli
gayrimenkulun takdir edilen pazar degerleri;

KDV Hari¢ : 46.000.000 TL (KirkaltimilyontUrklirasi)
KDV Deger i : 8.280.000 TL (SekizmilyonikiyUzseksenbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 54.280.000 TL (EllidértmilyonikiyUzseksenbintUrklirasi)

Not: KDV Hari¢ Deger : 46.000.000-TL / 1,9012-TL = ~ 24.195.000-USD
Sigorta Degeri : Yapilasma olmadigi igin sigorta degeri belirtiimemistir.

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Soygllorlmlz!o, _
EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

A.Ozan FIRUZBAY Sinem TASAR  D.Cineyt OZRIFAIOGLU
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi

Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilmistir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini

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

kisisel, tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

Bu raporda ifade edilenler, &nceden 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 dnyargimiz olmadigr gibi, bu kisilerden

gUncel veya gelecege donuk maddi cikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

sonuclarin gelistirilmesi ve bilgilendirimesine bagl degildir.

Bu goérevin tamamlanmasi icin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deder veya degderin misterinin amaclarnni gdzeten
yonUunUn gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktar,

- Ongérilen bir sonucun elde edilmesi,

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

konularna bagli degildir.

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarnmizla,
EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

A.Ozan FiIRUZBAY Sinem TASAR D.Cineyt OZRIFAIOGLU
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERIi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TUr0

1-3 Raporu Hazrrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadl
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 MUsteriyi 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 DékUumanlar

3-4 GayrimenkulUn Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Uc¢ Yilik Aim Satim islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

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

3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinip, alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigr ( Onayl
mimari proje, yapli ruhsati, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuati HOkUmleri
Cercevesinde Bir Engel olup, Olmadigi 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 Kosullarnn ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede
Baz Alinan Veriler

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

4-7 GayrimenkulUn Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktérler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu ydntemlerin secilme
nedenleri

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

4-10 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

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

Nedenleri ve emsal satislarnin karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 GayrimenkulUn ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanm Analizi

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

4-17 MUsterek veya BOIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

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

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin, GYO PortfdyUne Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda GérUs

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ 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 20.12.2011 Tarihinde Oi.269 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Turi

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 hazirlanmistir.

Anlati Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dUsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizlerin ayrnintili tanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylarin calisma kagitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dusunce ve sonuclarnni tam olarak destekleme ve acikloma firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkan tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkani tUm detaylarda kullaonmak yerine okuyucuyu fazla ayrnnfilarda
birakmamak amaciyla bazi bélumleri 6zet vermektedir.

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

Bu rapor, Sorumlu Dederleme Uzmani Ali Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No:400209),
sirketimiz Degerleme Uzmani Sinem TASAR (SPK Lisans No:401525) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degderleme Uzmani D.CUneyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No:400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 08.12.2011 olup, degerin gecerli oldugu tarih 20.12.2011'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.
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Pazar Deger; Bir mUlkUn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlar:

Pazarlama - Uygun bir pazarloma,
Alici ve satfici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satma etki edecek

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

Calisma 4 gUn surmuUs olup, yurGrlGge giris tarihi 20.12.2011'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 Ortakhigi A.S. firmasi arasinda 14.11.2011 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 Dederleme ve Danismanlik AS , 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gbdre 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 sayili
kararina istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sirdirmektedir.
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2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, Odenmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. 'dir. Halka acik olan sirketin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfédy yénetim sirketidir.

Sirket is Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.levent-34330 istanbul adresinde faaliyet
gOstermektedir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinilamalar

MUsteri, izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde
kayith ‘Arsa’ vasifli gayrimenkulun Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup,
musteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi sinirlar icinde yer

almaktadir. $6z konusu tasinmaz bélgenin ve kentin dnemli ulasim akslarndan izmir—
Ankara Caddesi ile baglantili, Anadolu Caddesi ve Altinyol’'a paralel uzanan Ozan
Abay Caddesi Uzerinde konumlanmaktadir. Bolge daha cok depo ve sanayi nitelikli
binalarn bulundugu bir bdélge olmakla beraber, zamanla bu &zelligini yitirmistir.
Bdlgeye izmir Bayrakl Adliyesi'nin tasinmasiyla sdz konusu bolge kentsel-bolgesel
ismerkezi konumuna gelmistir. Metro ve tren guzergdhlarnna yakin konumda yer alan

tasinmaza ulasim son derece rahat ve kolaylikla saglanmaktadir.
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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 :Arsa (12.08.2011 tarih ve 17406 yev. )
Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi AS.

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

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

Tasinmaza ait yazli takyidat belgesi ile tapu belgesi raporumuz ekinde sunulmustur.
ilgili ice belediyesi (Konak Belediyesi) arsivinde yer alan dosyada, mevcutta yikimis
olan ftesise aqit belgeler bulunmaktadir (Bknz. Sirketimizce tarafiniza dizenlenen
0.1.2010.0353 numarall rapor). Ancak, arsa Uzerinde Is GYO tarafindan gelistirilen
mimari proje ve ekleri henlz belediye arsivindeki dosyaya girmediginden
incelenememistir.

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

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

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyiune Alinmasinda SPK Mevzuatna Gore
Engel Teskil Edip etmedigi,

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

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

Gerekli izinler alinmis ve belgeleri de mevcuttur. ligili bolimlerde detay bilgiler
verilecektir.
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3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuat HukUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlokteki mevzuata gére Gayrimenkul projesinin GYO portfdylne alinmasinda
engel bulunmadigi goérisundeyiz.

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

Arsa vasifli tfasinmaz Uzerinde herhangi bir yapl mevcut degildir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi sinirlar icinde yer
almaktadir. Tasinmazin konumlandigi bdlge daha cok depo ve sanayi nitelikli
binalarn bulundugu bir bdélge olmakla beraber, zamanla bu &zelligini yitirmistir.
Bdlgeye izmir Bayrakl Adliyesi'nin tasinmasiyla séz konusu bolge kentsel-bolgesel
ismerkezi konumuna gelmistir. Metro ve tren gizergdhlarina yakin konumda yer alan
tasinmaza ulasim son derece rahat ve kolaylikla saglanmaktadir.

Degerleme konumuz olan gayrimenkulin yer aldigi bolge gayrimenkul piyasasi
bakimindan analiz edilmistir. 550 hektarlik planlama alani, kuzeyde Karsiyaka
girisindeki Turan Mahallesi, doguda Salhane bdlgesi, glneyde Alsancak Liman gerisi
olmak Uzere kiyl boyunca uzanan U¢ ana bdliUmden olusmaktadir.

Planlanan alanda furizm ve ficaret sektdrlerinin én plana cikarnldigi bir anlayis
gelistiriimistir. Turan Mahallesi’'nden baslayarak Alsancak Liman gerisine kadar devam
eden kiyl alaninda, ficaret ve turizm kullanimlarn yer almaktadir. Turan Mahallesi
agirlikh olarak turizm kullanmina ayrilirken mahallenin batisinda yer alan konut
bdlgesinde turizm isletmeciligi ve konut kullanimi yer alacaktir.

Salhane Bodlgesi olarak adlandinlan ve Anadolu Caddesi'nden baslayarak kara
yonUne dogru devam eden ve aynl 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 sirketlerinin
yonetim merkezleri, otel, kongre, toplanti ve gbsteri salonlaryla eglence ve alisveris
merkezleri yer alabilecektir. Bu alanlann cevresinde yonetsel merkez alanlan
konumlandirnimistir. Alanin kuzeyinde yer alan ve izmir'in kuruldugu ilk yer olan Bayraki
HOyUQU, bu alanin planlanmasinda énemli bir c¢ikis noktasi olarak disunUlmustar.
H&yUgUn guUneyinde, denize kadar inen alanda ise turizm ve kUltUrel amacli
yatinmlarnn yapimasi 8ngorulmustor.

12



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor Tarihi : 20.12.2011
IS GYO A.S. Arsa Degerleme Raporu Rapor No  : 01269

Alsancak Liman gerisinden baslayarak, guneydeki Ege Mahallesi'ne kadar uzanan
alan ise, turizm, ticaret ve kOltUr tesisleri icin aynlmistir. Alandaki tescilli yapilar, &zel
proje alani kapsamina alinarak kullanilabilir hale getirilecek ve agirlikli olarak kolturel
amaclh kullanilacaktir. Bélgedeki mevcut konut alanlar, Turan Mahallesi'nde oldugu
gibi, turizm konut kullanimina ayrilmistir.

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

Ulkemizin hazrlanan bir endekse gére Haziran 2007'den ginimize kadar gecen
sUrec icerisinde konut satislanna, kira degerlerine, konut fiyatlanna, kredilerine ve
faizlerine yénelik verileri asagida sunulmustur.

iL BAZINDA KONUT SATIS FIYATLARINDAKI DONEMSEL DEGISIM
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#0ca.08 580 913 | 1007 1438 1085 916
" Haz,08 553 833 ' 973 1385 1006 820
#0ca.09 527 809 ' 915 1208 1041 784
% Haz.09 550 818 ' 919 1188 1071 794

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

Yukarida yer alan grafik ve tablodan da goérilebilecegdi Uzere, Haziran 2007-Haziran
2009 dénemine iliskin yapilan hesaplamalarda en cok deder kaybinin istanbul ilinde
oldugu gérilmektedir. istanbul ilinde satilik konut fiyatlan 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 fiyatlarinda 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 duUzeyine ulasmis; ABD Kredi Krizinin ortaya c¢ikmasi ile birlikte
satilik konut fiyatlannda kademeli azalis gdzlemlenmistir. izmir ilinde satilik fiyatlan
Haziran 2009 ‘da 1.071 TL/M2'ye azalmis ve 2007 fiyati ile esdeger dUzeye gelmistir.

istanbul ilindeki satiik konut fiyatlarnda gdzlemlenen fiyat dalgalanmalarinin
benzerini kira dederleri Uzerinde de gdzlemlemek 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 kaybli yizde 14,5'i bulmustur.
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Asadida yer alan grafik ve tablo gerek istanbul’daki gerekse de diger 5 ildeki kira
degerlerinin altisar aylik dénemler itibariyle degisimini gdstermektedir.
... L BAZINDA KONUT KIRA DEGERLERINDEK DONEMSEL DEGISIM
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Kaynak: (Cevrimici) http://www.garantimortgage.com/EmlakEndeksi.aspx ve http://www.reidin.com

Ulkemiz konut sektérindeki satilik fiyatlannin, kacinimaz olarak faiz oranlanndaki
gelismelerle ters yonde hareket ettigini sdylemek mUmkUnduor. Bir baska ifade ile,
Haziran 2007-Haziran 2009 dénemi icerisinde istanbul’daki konutlann satilik metrekare
fiyatlan ve konut kredisi faiz oranlan incelendiginde, faiz oranlarn ile konut fiyatlarinin
ters yonde hareket eftikleri gériimektedir. En cok konut kredisi kullandiran 5 mevduat
bankasinin 60 ay vadeli konut kredilerinin faiz oranlan ortalamasi Ocak 2008'de en
dUsUk seviye olan yuUzde 1,24'e gerilemis, bunun yansimasi olarak Mart 2008'de
istanbul’daki konutlarin satiik metrekare fiyatlarn en yiksek seviye olan 1.475 TL/M2'ye
ulasmustir.

Ayni dénem icerisinde konut kredisi faiz oranlarnin aylk yuzde 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  hizianabilmesi DUnya Ekonomilerinin normallesmesine, TUrkiye'deki
bankalarin  faiz orani indirimine gitmesine ve mortgage sirketlerinin  faaliyet
gostermeye baslayarak ikincil pazarlarnn olusmasina baglidir. Degerleme tarihimizde
konut piyasasi az hareketli konumda olup, satislarda gUclukler cekilmektedir. Konut
faiz oranlar ise % 085 leri altina inmis olup cazipligini korumaktadir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen bir faktér bulunmamaktadir.
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler:

Parsel, Ozan Abay Caddesi ile Ankara Asfalti arasinda kalmaktadir. Diger bir ifade ile
Ankara Asfaltina cepheli Sabah ATV Binasi ve ona bitisik konumdaki Shell Benzin
istasyonuna bitisik konumlanmaktadir. Yakin cevresinde izmir Adliye Binasi, izban tren
hatt bulunmaktadir.

Parselin cevresi tUm cephelerde beton direkli tel érgUu cevrili olup Ozan Abay
Caddesi Uzerindeki girisi kontrollodUr (bekci kulUbesi). Parsel dUz ve engebesiz bir
topografik yapiya sahiptir. Tamami tesviye edilmis parselin tamami toprak olup
Uzerinde palmiye agaclan bulunmaktadir. Parsel Uzerinde giris bolUmundeki bekci
kulUbesi disinda yapi bulunmamaktadir. Parsel halihazrda insaata hazir durumdadir.

imar Durumu:

Konak Belediyesi imar MUdUrligiu’'nden alinan bilgiye gore parsel MIA (merkezi is
alani) E:3,50 olarak belirlenen bdélgede yer almaktadir. Plan Notu: Acik ve kapali
otoparklarin  tamami  parsel icinde c¢o6zUlecektir. Aclk otopark alani parselin
%20'sinden fazla olamaz. i.B.S.B. YUksek Yapilar ve Otopark Yonetmelidi esaslanna
uyulacaktir. +0 kotu altinda yapilacak otopark alaninda yola yaklasma mesafesi
max. Smetredir. +0 kotu altinda yapilacak otopark alani emsal alan dahil dedildir.
Not: Nazim imar Plani Raporuna gére (izmir Mimarlar Odasi yayinlar) Tarihi Kemeralti
ve Alsancak bdlgeleri ile Liman Arkasi Salhane, Bayrakl bdlgesi “merkezi is alani
(MIA)” olarak tanimlanmustir. Yalnizca ticaret ve ofis fonksiyonlannin yer aldidi alanin
bOyUkIOgU 448 ha dir. Liman arkasi Bayrakl, Turan kesimi sanayiden dénisen MIA
alanlarnni kapsamaktadir.
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Kadastral Pafta incelemesi:

Konak Kadastro MUdurlogU’'nde yapllan incelemede degerleme konusu tasinmazin
konumlandigl 3324 Ada 106 Parsel’e ait kadastral paftalar incelenmis olup tasinmazin
parsel bazinda yer tespiti kadastral paftalar Uzerinden yapilmistir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Alani, konumu, imar durumu ve Uzerinde gelistirilen ve yakin zamanda insaatina
baslanilacak olan projenin dnemi arsayl degerli kimaktadir.

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

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir. Kullaniima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandigi, gecerlilik sartlarnin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecedini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamakiir.

]—) MUlkUn tapusu gecerli ve muUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mulk ydonetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) TUm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmigtir.

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

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, tanmlanmadigi veya dikkate
alinmadigr durumda, mUlkin gecerli t0m imar yasalar ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina
uydugu varsayilmigtir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecegdi
veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari igcinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikgce, 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.

2-) Degerleme uzmani 6énceden bir anlasma sagdlanmadigl fakdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayl veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tUmMU veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
safislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yodnelik fahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamii ve istikrarll bir ekonomiye dayalidir.
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gdsterebilir.
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5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S. nin kullanimi igin hazilanmig &zel bilgiler bGtunU
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti 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

* Kentsel altyapi ve donati hizmetlerinden yararlanabilmesi

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Yogun rekabetin yasandigi bdlge olmasi,
* Internet Uzerinden alisverisin toplam alisveris icindeki payinin hizla artiyor olmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve bu yontemlerin secilme Nedenleri

Bu degerleme sUrecinde; Emsal Satislarnn Karsilastinimasi Yontemi ile  Cikartma
Yontemi (Gelistirme Projesine Dayall) Deger Belileme Yontemi kullaniimigtir.

4.8-1 Emsal Satislann Karsilagtinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen mulkU
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir.

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yénteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen satis
fiyatlan piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

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

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

Emsal 1: Adliyeye yakin konumda, degerleme konusu tasinmaza gdre arsa

degerlerinin daha duUsUk oldugu bdlgede, 1800m?2 alanl 4 kat ticaret imarl arsa
4.450.000 TL ile satiliktir (02323626153)
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Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazin icinde yer aldigi bdlgede, benzer konumda,
benzer imar kosullannda (E:3,50), 15.000m2 alanli arsa 25.000.000 USD ile satiliktir
(02322592982)

Emsal 3: Ayni bolgede Turan olarak bilinen kisimda 5000m2 alanl E:3,50 ticaret imarl
arsa 15.000.000 TL ile satiliktir (02323643978).

Emsal 4: Sun Plazanin yaninda, degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, ancak
Manas Bulvarnnin kara tarafinda oldugundan daha dUsuk arsa ve ofis degerlerinin
oldugu, E:3,50 yapilasma izni olan 1780m2 alanl arsa 4.450.000.-TL ile satilikhr
(02322386666)

Emsallerde talep edilen degerlerde, bir sUredir belirsizligini sGrdUren imar planlarnin
onaylanmasinin ardindan ciddi artiglar olusmustur.  Bdlgenin “yeni kent merkez”
olarak sekillendirilecegine dair beklentiler, degerlerin artisina sebep oldugu gibi bir
sUre en yuksek degerleri koruyacagdl ancak bodlgedeki gelisim hizna ve beklentileri
karslama gicine gore bu dederlerin degisecedi dUsunUlmektedir (imar planlarnin
onaylandigl/ onaylaonmak Uzere oldugu doénemlerin teorik olarak tasinmaz
degerlerinin en yuksek noktaya ulastigr ddnem oldugu bilgisi ile).

Bu veriler, bulunduklarn konum, lejantlari, arsa bUyUklUkleri, yapilasma sartlari, pazarlik
paylar ve gayrimenkul piyasasi dikkate alinarak yapilan duzeltme calismalarn yapilmis
ve konumuz parsellere uyarlanarak;

Arsa Degeri: 18.392m2 x 2.700.-TL= 49.658.400.-TL = ~49.650.000 TL

Parsellerin Arsa Degeri Hesabi

i PARSEL [ N
PARSEL | NITELIGI ALANI m2 m2 DEGERI PARSEL DEGERI (TL)
106 Arsa 18.392,00.m° | 2.700.-TL/m’ ~49.650.000.-TL

4.8-2 Hasilattan Cikarima Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Bu yontem, yapillasma maliyeti ile yapilasmasi tamamlanmis bir gayrimenkulGn satis
hasilatinin hesaplanabilmesinin mimkUn oldugu durumlarda yatinmin bir parcasi olan
arsaya verilebilecek en yUksek degeri belilemeye yarar. Tasinmaza ait imar
durumunun dngdérdugu yapl alani bilgilerinden hareketle yapillasma maliyeti, daha
sonra projeden beklenilen karllik orani, sonra da sats hasilat belilenecek ve bu
analizler sonucunda basit bir cikartma ile arsaya verilmesi intimali en yUksek degere
ulasilacaktir.
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iS GYO tarafindan iletilen mimari proje hakkindaki 6zet bilgiler asagidaki tablodadir:

izMiR BAYRAKLI PROJESI
Kiinye

ARSA VERILERI:

Arsa Alani : 18.392 m2
Taban Alani: 7.500 m2

Toplam Emsal Alani: 64.372 m2

Toplam Emsal Kullanimi: 63.956 m2

Toplam Brit Alan: 124.533 m2

Toplam Satilabilir/Kiralanabilir Alan: 55.620 m2

|ALISVERIS MERKEZI:

Briit Carsi Alan1 : 84.917 m2
Carsi Emsal Alani: 30.906 m2
Carsi Satilabilir/Kiralanabilir Alani: 26.522 m2

KULE A / REZIDANS:

Konut Briit Alan1 : 25.924 m2
Konut Emsal Alani: 21.301 m2
Konut Satilabilir/Kiralanabilir Alani: 18.416 m2 + 1.200 m2 (balkon) = 19.616 m2

KULE B / HOME OFFICE:

Brut Alani :13.711 m2
Emsal Alani: 11.594 m2
Satilabilir/Kiralanabilir Alani: 8.229 m2 + 1.253 m2 (balkon) = 9.482 m2

Projenin Ozellikleri:

Kentsel donidsim alani olan Bayrakli bélgesinde, karma proje olarak tasarlanan projemiz
Emre Arolatin 6zgiin mimari cizgileriyle izmir'de farklihk yaratacaktir. Alisveris merkezi
ise konsepti, mimarisi ve olusturulacak seckin magaza karmasi ile hem konut sahiplerinin
hem de Izmir halkinin ihtiyaclarini karsilayarak, glizel vakit gecirebilecekleri ugrak noktal
haline gelecektir.

2 adet konut blogu olacak projemizde; bloklarin ytkseklikleri birbirinden farkh olacak ve
bir uzun bir de kisa blok olacaktir. Kulelerin altindaki platformda, 27.000 m2 kiralanabilir]
alana sahip olacak bir alisveris merkezi bulunacaktir.
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IS GYO A.S. Arsa Degerleme Raporu Rapor No
INSAAT iZNi TABLOSU Alan m2
1/1000 lik U.i.p Alaninda Kalan Arsa Alani 18.392
Emsal 3,50
Yapilasma alani (Emsal alana gore) 64.372
Kat adedi
Ruhsat Harici ilave alan 18.000
Toplam insaa Edilebilir Alan 82.372
GELiSTIRME PROJESI
ARSA ALANI 18.392
LEJANT Merkezi is Alani
YAPILASMA iZNi (EMSAL ALAN) 64.372
YAKLASIK YAPILASMA ALANI * 82.372
ORTALAMA YAPILASMA MALIYETI 90.609.200
PROJE , BELEDIYE HARCI VB GIDERLER 200.000
TOPLAM YAPILASMA MALIYETI 90.809.200
PAZARLANABILIR ALAN M2 64.372
MULK M2 DEGERI TL/m2 3.500
PROJE DEGERI TL 225.302.000
TAHMINi BEKLENEN GETiRi ORANI 0,40
TAHMINI KAR 90.120.800
ARSA DEGERI = HASILAT- MALIYET- KAR 44.372.000
YAKLASIK ARSA DEGERI TL 44.000.000

NOT: “+0 kotu altinda yapilacak otopark alaninda yola yaklasma mesafesi max.
Smetredir. +0 kotu altinda yapilacak otopark alani emsal alan dahil degdildir” seklinde
plan notu bulunmaktadir. Buna gbére carsiya ait otopark alani, yaklasik 28.000m?
otopark alani olarak +0 kotunun altinda (2 bodrum seklinde) ¢cdzUlebilecektir. Konuta
ait ofopark alaniise ydnetmelige uygun olarak yUksek yapinin icinde ¢ozUlebilecektir.

NOT: Yapi Bayindirlk ve iskan Bakanl@inin hazirladigr yapi yaklasik birim maliyetleri
tablosuna gére 5A sinifina dahil edilmis ve birim maliyet ~1035.TL/m?2 olarak kabul
edilmigtir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Konumuz gayrimenkullerin degerlemesinde bu yéntem kullaniimamugtir.
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4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu parsel, 1/1000 dlcekli uygulama imar planina gére MIA, E:3,50
(merkezi is alani) lejandina sahiptir. Konak Belediyesi imar Birimi, Yapi Ruhsati Birimi,
Arsiv Birimi tarafindan verilen sifahi bilgiye gére séz konusu parsel icin hazirlanan proje
ve ekleri arsa Uzerinde tasarlanan yapi yiksek yapilar sinifina girdiginden, izmir
BUyUksehir Belediyesi'nde olup henUz ilce belediyesine gdnderiimemistir.

Bu nedenle mimari proje ve ekleri incelenememistir. Degerlemede, mevcut imar
planinin 6ngdrdigu yapllasma kosullan dikkate alinmak sureti ile proje gelistirme
yontemine dayall cikartma yéntemi kullanilarak arsa degerine ulasiimistir.

Bu yontem, yapillasma maliyeti ile yapilasmasi tamamlanmis bir gayrimenkulUn satis
hasilatinin hesaplanabilmesinin mUimkUn oldugu durumlarda yatinmin bir parcasi olan
arsaya verilebilecek en yUksek degeri belilemeye yarar. Asagida éncelikle yukarnda
rapor iceriginde belirttigimiz imar durumu bilgilerinden hareketle yapilasma maliyeti,
daha sonra projeden beklenilen karlilik orani, sonra da satis hasilatl belirlenecek ve
bu analizler sonucunda basit bir cikartma ile arsaya verilme ihtimali en yUksek degere
ulasilacaktir.

4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi

HenUz insaat yapilmamis oldugundan bagimsiz bolim bazli nakit  akimlar
belirlenmemistir. Bagimsiz boélUmlerin satisina yonelik m2 degerlerin tespitinde m2 satis
degerleri ofis bazinda 3.000.-TL ile 4.000.-TL aralginda, konut bazinda 4.000-5000.-TL
araliginda, dukkan bazinda ise 10.000.-15.000.-TL araliginda olacagr gérulmektedir.
Bu sonuca ulasiimasinda tim bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilarndan elde
edilen bilgiler gerekse de gecmis tecrtbelerimiz dikkate alinmustir.

Bolgedeki Ofis Degerlerine iliskin Bilgi:

- HenUz insasina baslanan Folkart Towers, 40'ar katli iki blok olarak, ofis ve ticaret birimlerinden
olusan coklu kullanim iceren bir yapl olarak tasarlaniyor.
Deniz ve sehir manzarall olusunun yanisira, fitness merkezi, acik ve kapall havuzian, basketbol
sahasi, kosu yUrUyUs parkuru ve kapal oftopark gibi bircok &zelligi bUnyesinde
bulundurmaktadir. Kulelerde 8. kata kadar otopark, carsi, spa alanlar ve spor merkezi; 8 ila 18.
kat arasinda konutlar yer alacak. 19 ve 40. kat arasinda ise, ofisler yer alacak. Ofislerin
bUyUkligu 65 - 1150 metrekare arasinda olacak. Folkart Towers projesinde 72 -120 m?
1+1 rezidanslar 177.000 dolardan, 110-143 m2 2+1 rezidanslar 297.000 dolardan, 193-207 m?2
3+1 rezidanslar 492.000 dolardan baslayan fiyatlarla alicilara sunuluyor. Folkart Towers'ta
alanlarn 63 -1150 m2 arasinda olan ofislerin fiyatlar 115.000 dolardan baslyor.

*Ofislerin metrekare birim fiyat 2.500 dolar (~4500-5000.-TL) olarak éngdriimektedir. Bolgenin
ve kentin prestijli bir plazasi olan Sunucu Plazada 60m?2 alanlh deniz manzarasi olmayan ofis
300.000.-TL ile satiliktir (02324612221) Ayni plazada 800m2 kapali+600m?2 teras alanl deniz

manzarasi olan dubleks ofis 3.000.000.-USD ile satiliktir (02324625577)

*Sunucu Plazada ofisler icin katina (manzara faktérl) ve bUyUklugine gdre yaklasik 3500-
4500TL/m?2 araliginda degerler ile alim-satimlar gerceklesmektedir.
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4-11 Maliyet Olusumlarn Analizi
Yapillasma maliyetleri  belilenmekle birlikte bu calismada maliyet  yéntemi
kullaniimamustir,

4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis bedelleri. Bunlarin Secilmesinin Nedenleri
ve emsal sahslann karsilastirnimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-8 BOIUmUnde incelenmistir.
4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu calismada kira degerinden ziyade mduUlkiyetin Pazar degeri belilenmeye
calisiimistir.

4-14 Gayrimenkulin ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulun Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagll haklarn kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Yasal olarak mumkuon,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigdi,

- Finansal olarak yapilabilir,

- En yUksek degerle sonuclanan

makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belireme calisma ve yorumlarinin bir
bUtunGdUr.

Buna gére en etkin ve verimli kullonma parsel Uzerinde AVM+Konut+Ofis
kullanimlarini iceren bir konsept ve prestijli bir proje gelistiriimek sureti ile ulasilacagdi
gorus ve kanaatindeyiz.

4-16 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimilar ile
Ulasilan Sonuglar

Arsa ve yapilasmalarn degerleri rapor icinde ayr ayr verilmistir.
4-17 Musterek veya Bolunmis Kisimlarnn Degerleme Analizi

Degerleme Uzerinde yapi bulunmayan arsa icin yapilmistir.
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BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastnimasi ve Bu
Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéonteminin Uygulanmaisi ile deger ; 49.650.000.- TL,
Cikartma Yénteminin Uygulanmasi ile deger ; 44.000.000 TL,

Yapilan uzlastirma sonucunda deger 46.000.000 TL, olarak tespit edilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh olarak yer
veriimeyen 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
Gorus

Eksik belge bulunmamaktadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Porifoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

GYO portféyune alinmasinda sakinca olmadigi kanaatindeyiz.

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calsmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ikke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor ; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.
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6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 20.12.2011 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 kayith ‘Arsa’ vasifli
gayrimenkulun Cari Pazar Degeri;.

KDV Harig : 46.000.000 TL (KirkaltimilyontUrklirasi)

KDV Deger i : 8.280.000 TL (SekizmilyonikiyUzseksenbintUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 54.280.000 TL (ElliddrtmilyonikiyUzseksenbintUrklirasi)
olarak hesap ve takdir edilmistir.

Not: KDV Hari¢ Deger : 46.000.000-TL / 1,9012-TL = ~ 24.195.000-USD
Sigorta Degeri : Yapilasma olmadigi icin sigorta degeri belirtiimemistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,

Degerlemeyi Yapanlar Degerlemeyi Kontrol Eden
Sinem TASAR A.Ozan FIRUZBAY Cineyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:401525 SPK Lisans No:400209 SPK Lisans No:400131
Ry 7

¢"/\

AR

7

,--/‘

EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri
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OZAN ABAY CADDESI GORUNUSLERI
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Davut CUNEYT OZRiFAIOGLU
s Tel: 0212 211 24 44

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

TC Kimlik No: 30514843930

Meslegi / Unvani
insaat Miihendisi / Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400131)

Egitim

Istanbul Atakdy Lisesi 1986-1989
Yildiz Teknik Universitesi insaat

Miihendisligi 1989-1993

Deneyim

Cahstig1 Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S.  Sorumlu Degerleme Uzman1  13.12.2004 / Devam ediyor
T.Vakiflar Bankas1 T.A.O

Istanbul Bolge Miidiirliigii Gayrimenkul Eksperi 1995 / 1996
Insaat Emlak Miidiirliigii

Vakif Gayrimenkul Ekspertiz

Ve Degerlendirme A.S. Teknik Miidiir 1996 / 2005
Istanbul Bolgesi

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
e Marmara Uni.MS Office Sertifika Programi 1996

o Marmara Uni.ithalat-ihracat Sertifika Programi 1995

e 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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’I'SI]AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 30.07.2003 No : 400131

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklanda Teblig"i uyarinca

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmustir.

/
- //"@2‘_,&;.5:;::.\

A
E A Fohp s
Miisliim DEMIRBILEK

Turgiit TOKGOZ, _
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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Ali OZAN FIRUZBAY
Cep Tel: 0 532 452 86 78 ig Tel: 0212 211 24 44

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

TC Kimlik No: 15938353074

Meslegi / Unvani

insaat Mithendisi/ Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400209)

Egitim
Sisli Terakki Lisesi 1988-1991
Yildiz Teknik Universitesi Mithendislik Fakiiltesi-

Insaat Miihendisligi Bolimii 1991-1995
Deneyim

Calistigi Kurum Unvam

Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani
T.Garanti Bankas1 A.S. Insaat Miihendisi

Polipan Ingaat Ve San.Ltd.Sti. Santiye Sorumlusu

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e Insaat Miihendisligi Kongresi,ODTU-1999

e Gayrimenkul Egitim Semineri,istanbul -200

e Deprem Ve Celik Yapilar,istanbul-2000

e Amerikan isadamlari Dernegdi Deprem Semineri,iIMKB-2000
e Gayrimenkul Semineri, GYODER-2002

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce Orta

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Evli
Milliyet ' T.C
Dogum Tarihi : 02/04/1974
Dogum Yeri : Istanbul
Ehliyet : B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e DUD (Degerleme Uzmanlari Dernegi)

Rapor Tarihi : 20.12.2011
Rapor No  : 01269

Baslangic ve Bitis Tarihi
13.12.2004 / Devam ediyor

1997 /2005

1995 /1996
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGi
Tarih : 01.11.2004 No : 400209

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ali Ozan FIRUZBAY

Degerleme Uzmanhgi Lisansini almaya hak kazanmustir,

A Audbr, [ Dod——

[lkay ARIKAN Miislim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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Sinem TASAR
0555 705 52 60

Yiizbast Ibrahim Hakk: Caddesi, No:41, K:4, D:8,
Bornova-iZMIR

52558384842

Meslegi / Unvani

Sehir Plancisi/Degerleme Uzman

Egitim
Karstyaka Atakent Anadolu Lisesi 1997-2000
Dokuz Eyliil Universitesi

Sehir ve Bolge Planlama Bolimii 2001-2005
Dokuz Eyliil Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii

Sehir ve Bolge Planlama Yiiksek Lisans Programi 2005-(Devam Ediyor, Tez Asamast)

Deneyim

Cahistigi Kurum Unvani Baslangic ve Bitis Tarihi
Ekol Gayr.Deg ve Dan.A.S. Degerleme Uzmani 07.2006 / Devam ediyor
Kudret Ergiin Ekspertiz ve

Danigmanlik(Vakif Ekspertiz Ege Degerleme Uzman Yrd 01.2006/ 07.2006

Bolge Miidiirliigii Adina)

Yatirim A.S. Degerleme Uzmani Yrd. 12.2005/01.2006

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

-Almanya Koblenz Universitesi Mimarlik Fakiiltesi

Uluslararas1 Ogrencileri Proje ve Arastirma Caligmasi

-Karadeniz Teknik Universitesi Ulusal Mimarlik Ogrencileri Bulusmasi
-Dokuz Eyliil Universitesi Mimarlik Fakiiltesi

Prof. Dr. Cengiz Bektas Atolyesi Proje Calismasi

- Dokuz Eyliil Universitesi Mimarlik Fakiiltesi

Dog. Dr. T.Ziya Sengiil Atdlyesi Fikir Projesi(vb. Proje ve Atdlye galismalarr)

-SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi (SPK Sicil No:401525)

Yabanci Dil Bilgisi

Ingilizce lyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum : Bekar

Milliyet :T.C
Dogum Tarihi : 18./10/1982
Dogum Yeri : {zmir
Ehliyet : B Smifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar
e  Sechir Plancilar1 Odasi, Tiirkiye Sualti Sporlar1 Federasyonu



