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27.09.2012 - Oi261
i$ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

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

izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde kayitl “Arsa”
vasifli gayrimenkulin Cari Pazar Dederi incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler
Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz ARSLAN ve Sorumlu Degerleme Uzmanimiz A.Ozan
FIRUZBAY tarafindan yapilimistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu olusturan dederleme
raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 24.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabuli sarti ile yapllan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; degerleme konusu izmir i,
Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde kayitl ‘Arsa’ vasifli
gayrimenkulun takdir edilen pazar degerleri;

KDV Harig : 59.825.000 TL (EllidokuzmilyonsekizyUzyirmibesbintirklirasi)
KDV Deger i : 10.768.500 TL (OnmilyonyediyUzaltmissekizbinbesyUztUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 70.593.500 TL (YetmismilyonbesylUzdoksanigbinbesyUztirklirasi)

Not: KDV Harig Deger : 59.825.000-TL / 1,7900-TL = ~ 33.422.000-USD
Sigorta Degeri : Yapilasma olmadigi igin sigorta degeri belirtiimemistir.

olarak hesap ve takdir edilmistir.
Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarmizla,
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 bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazilanmasi

Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarnca yapiimistir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini

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

kisisel, tarafsiz, dn 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 goérevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden

gUncel veya gelecege donuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagli degildir.

Bu gorevin famamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin mUsterinin amaclanni gézeten
yodnUunun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongodrilen bir sonucun elde edilmesi,

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

konularina bagl degildir.

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

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

A. Ozan FIRUZBAY Deniz ARSLAN

D. Cineyt OZRIFAIOGLU  S. Selda AKAY Gokhan CEBI
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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 Gayrimenkulin 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 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktdrler
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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 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

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

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

4-10 Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

4-11 Maliyet Olusumlar Analizi

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

Nedenleri ve emsal satislarin karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4-14 Gayrimenkulun ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim 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 Farkl Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuclarnnin Uyumlastinimasi
ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedigi 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 Bagli Hak ve Faydalarin, GYO PortféyUne 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 24.12.2012 Tarihinde Oi.261 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, Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz ARSLAN (SPK Lisans No:400203), sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmani A.Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No:400209) tarafindan
hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degderleme Uzmani D.Cineyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No:400131), S.Selda AKAY (SPK Lisans No:400326) ve Gokhan CEBI (SPK Lisans
No0:400132)tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 07.12.2012 olup, degerin gecerli oldugu tarih 24.12.2012'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 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
sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlart:

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

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

Calisma 17 gUn surmus olup, yUrUrlUge giris tarihi 24.12.2012'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. firmasi arasinda 27.09.2012 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 Bulvarl, Gamze Apartmani 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS , 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sdzlesmesi'ne goére 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
kararina istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

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

is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, Cikarilmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. 'dir. Halka acik olan sirkefin
faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatirm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.

Sirket Is  Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.Llevent-34330 istanbul adresinde faaliyet
go6stermektedir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

MuUsteri, izmir ili, Konak iicesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parselde
kayith ‘Arsa’ vasifll gayrimenkulin Cari Pazar Degeri incelenmesini istemis olup,
musteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinirlama 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 akslarnndan 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 ozelligini yifirmistir.
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.
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

il s lzmir
iicesi : Konak
Mahallesi  : Mersinli
Pafta No  :296
Ada No . 3324
Parsel No : 106

Alani :18.392.m2
Vasfi : Arsa (12.08.2011 tarih ve 17406 yev. )
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 Dokimanlar

Konak Belediyesinde yapilan incelemede parsel dahilinde insa ediimesi planlanan
yapilar ve zemin iyilestirme calismasi icin ruhsatlar alinmigtir. Dosya dahilinde gérilen
evraklar alt bélumde liste halinde verilmistir.

TARIH BELGE NUMARASI | ALAN ACIKLAMA
25.05.2012 2 69315 | ZEMIN IYILESTIRME
28.08.2012 96 36103 A BLOK
28.08.2012 96 24771 B BLOK
14.09.2012 96/2012 79343 | ALISVERIS MERKEZI

10
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son U¢ Yillk Alm Satm islemler,
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 Porffoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip etmedigi,

GayrimenkulUn Uzerinde takyidat bulunmamakta olup, GYO portfdyUine alinmasinda
sakinca olmadigi kanaatindeyiz.

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

Gerekli izinler alinmis ve belgeleri de mevcuttur. llgili bdlimlerde detay bilgiler
verilecektir.

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

YUrUrlUkteki mevzuata goére Gayrimenkul projesinink GYO portféyUne alinmasinda
engel bulunmadigi goérusundeyiz.

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

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin zeminine ydnelik yapilan iyilestirme( iksa ve
enjeksiyon) calismalar devam etmektedir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi sinirlari icinde yer
almaktadir. Tasinmazin konumlandigi bdlge daha cok depo ve sanayi nitelikli
binalarn bulundugu bir bdélge olmakla beraber, zamanla bu o6zelligini yifirmistir.
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 konumuz olan gayrimenkulun yer aldigi bdlge gayrimenkul piyasasi
bakimindan analiz ediimistir. 550 hektarlik planlama alani, kuzeyde Karsiyaka

11
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girisindeki Turan Mahallesi, doguda Salhane bdlgesi, glneyde Alsancak Liman gerisi
olmak Uzere kiyl boyunca uzanan U¢ ana bdliUmden olusmaktadir.

Planlanan alanda turizm ve fticaret sektérlerinink 6n plana cikarldigr bir anlayis
gelistirilmistir. Turan Mahallesi’'nden baslayarak Alsancak Liman gerisine kadar devam
eden kiyr alaninda, ticaret ve turizm kullanimlarn yer almaktadir. Turan Mahallesi
agirlikl olarak turizm kullanimina ayrilirken mahallenin batisinda yer alan konut
bolgesinde turizm isletmeciligi ve konut kullanimi yer alacaktir.

Salhane Bolgesi olarak adlandinlan ve Anadolu Caddesi'nden baslayarak kara
yonine 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 sirketlerinin
yonetim merkezleri, otel, kongre, toplanti ve gosteri salonlaryla eglence ve alisveris
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 dnemli bir cikis noktasi olarak dusiGnUlmUstor.
HOyUgun gUneyinde, denize kadar inen alanda ise turizm ve kUltUrel amacl
yatinmlann yapimasi 8ngorilmuostor.

Alsancak Liman gerisinden baslayarak, guneydeki Ege Mahallesi'ne kadar uzanan
alan ise, turizm, ticaret ve kUItUr tesisleri icin aynlmistir. 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 ayrilmistir.

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerlemeyi olumsuz ydnde etkileyen bir faktér bulunmamaktadir.

4-4 Gayrimenkuliin 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 &érgl cevrili olup Ozan Abay
Caddesi Uzerindeki girisi kontrolludUr (bekci kulUbesi). Parsel dUz ve engebesiz bir
topografik yapiya sahiptir. Tasinmaz mahallinde yapinin temel ve kot altt bélumo
olusturacak kisimlar kaziimis ve iyilestirme calismalarina baslanmustir.
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imar Durumu:

Konak Belediyesi imar MUdOrligiu’'nden alinan bilgiye gére parsel MIA (merkezi is
alani) E:3,50 olarak belirlenen bdlgede yer almaktadir. Plan Notu: Acik ve kapal
otoparklarin  tamami parsel icinde c¢ozUlecektir. Acikk otopark alani parselin
%20’sinden fazla olamaz. 1.B.S.B. YUksek Yapilar ve Otopark Yénetmeligi esaslanna
uyulacaktir. +0 kotu altinda yapilacak otopark alaninda yola yaklasma mesafesi
max. Smetredir. +0 kotu altinda yapilacak otopark alani emsal alan dahil degildir.
Not: Nazim imar Plani Raporuna gére (izmir Mimarlar Odasi yayinlan) Tarihi Kemeralti
ve Alsancak bolgeleri ile Liman Arkasi Salhane, Bayrakl bdlgesi “merkezi is alani
(MIA)" olarak tanimlanmistir. Yalnizca ticaret ve ofis fonksiyonlannin yer aldigi alanin
bUyUklOgU 448 ha dir. Liman arkasi Bayrakli, Turan kesimi sanayiden ddénidsen MIA
alanlarnni kapsamaktadir.

Eavi kenar Qizgis
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FLEE ] e

(Detayl imar durumu yazisi raporun ekinde sunulmustur).

Kadastral Pafta incelemesi:

Konak Kadastro MudurlGgu’'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 yapilmistir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

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

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlarn 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.
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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 sakll veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

7-) MUlkUn, 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 tm 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 olmadidi 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.

2-) Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgiliifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tUmU veya bir kismi (&zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagdl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
safislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlaonamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

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

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatnm Ortaklid A.S. " nin kullanimi icin hazirlanmis &zel bilgiler bitinG
niteliginde olup, kopya edilmesi, alnti yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

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

4-7 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler

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 hizia artiyor olmasi
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4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu yontemlerin secilme Nedenleri

Bu degerleme sUrecinde; Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi ile Cikartma
Yontemi (Gelistirme Projesine Dayall) Deger Belirleme Yontemi kullanilmugtir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger géstergesinin, degerlendirilen muolk0
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizelimeler yaparak, yakin zamanda satfilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir.

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine 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 gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Emsal 1: Tasinmaza gére daha vasat konumda yer alan 8 kat ticaret imarl oldugu
sOylenen 1350 m2 arsa icin pazarlikli 3.500.000.-TL istenmektedir. 0232.421 22 44 (2592.-
TL/m?2)

Emsal 2: Tasinmaz ile benzer konumda, 1320 m2, imar durumu hakkinda kesin bilgi
verimeyen 1320 arsa icin pazarlikh 3.500.000.-TL istenmektedir. 0232.324 41 41 (2651 .-
TL/M2)

Emsal 3: Ayni bélge dahilinde, Emsal:3,50 konut ve ticaret imarn oldugu sdylenen bos
5300 m2 arsa icin pazarlikh 16.000.000.-TL istenmektedir. 0232.442 42 42 (3018.-TL/m2)

Emsal 4: Ayni bdélge dahilinde, daha vasat konumda, 2837 m2, Emsal:3,00 ticari ve
konut imarl oldugu sdylenen bos arsa icin pazarlikli 6.500.000.-TL istenmektedir.
0232.442 42 42 (2291.-TL/m?2)

Emsallerde talep edilen degerlerde, bir suredir belirsizligini sirdUren imar planlarinin
onaylanmasinin ardindan ciddi arfislar olusmustur. Bolgenin “yeni kent merkez”
olarak sekillendiriiecegine dair beklentiler, degerlerin artisina sebep oldugu gibi bir
sUre en yuksek degerleri koruyacagdl ancak bdlgedeki gelisim hizina ve beklentileri
karslama gicine gdre bu dederlerin degisecedi dUsunUimektedir (imar planlarnin
onaylandigl/ onaylanmak Uzere oldugu ddnemlerin teorik olarak tasinmaz
degerlerinin en yUksek noktaya ulastigi dénem oldugu bilgisi ile).
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Bu veriler, bulunduklarn konum, lejantlar, arsa bUyUklUkleri, yapilasma sartlarn, pazarlik
paylarn ve gayrimenkul piyasasi dikkate alinarak yapilan dizeltme calismalar yapilmis
ve konumuz parsellere uyarlanarak;

Arsa Degeri: 18.392m? x 2.850.-TL= 52.417.200.-TL = ~52.420.000 TL

Parsellerin Arsa Degeri Hesabi

R PARSEL [V N
PARSEL | NITELIGI ALANI m2 m2 DEGERI PARSEL DEGERI (TL)
106 Arsa 18.392,00.m’ | 2.850.-TL/m’ ~52.420.000.-TL

4.8-2 Hasilattan Cikartma Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Bu yontem, yapillasma maliyeti ile yapilasmasi tamamlanmis bir gayrimenkulin satis
hasilatinin hesaplanabilmesinin mimkin oldugu durumlarda yatinmin bir parcasi olan
arsaya verilebilecek en yuUksek degeri belilemeye yarar. Tasinmaza ait imar
durumunun dngdérdugu yapl alani bilgilerinden hareketle yapillasma maliyeti, daha
sonra projeden beklenilen karllik orani, sonra da satis hasilatl belilenecek ve bu
analizler sonucunda basit bir cikartma ile arsaya verilmesi ihtimali en yuksek degere
ulasilacaktir.

Degerin hesaplanmasinda Konak Belediyesinde yer alan 22.08.2012 onay ftarihli
mimari projedeki veriler baz alinmistir.

Projeye gdre parsel dahilinde insa edilmesi planlanan yapilar 3 kism halinde
incelenmistir. Bu bolUmler Alisveris Merkezi B&IUmU, Konut Kulesi ve Ofis Kulesi olarak
isimlendirilmisfir.

Aligveris Merkezi Bolimu,

Bu bolim projeye gbére 3 bodrum, zemin ve é normal katta olusmaktadir. 3. ve
2.bodrum katinda kapall otopark bdélumileri ile tesisat odalarn, 1.bodrum katinda 25
adet isyeri bolUmU ve ortak kullanim alanlari, zemin katinda ortak kullanim alanlarn ve
28 adet isyeri hacmi, 1.katinda 29 adet isyeri hacmi ve ortak alanlar, 2.katinda 18
adet isyeri hacmi ve ortak alanlar, 3.katinda 23 adet isyeri hacmi ve ortak alanlar,
diger normal katlarnda ise ortak kullanm alanlan ile otopark hacimleri
bulunmaktadir. Yapi toplamda 84.560 m2 brUt insaat alanina sahiptir. Bu bloktaki
kiralanabilir-satilabilir alanlar foplam 27.400 m2 civanndadir.

Ofis Kulesi Bolumu,

Ofis kulesi bOIUMU Alisveris Merkezi BAIUmMUNUN Ustune insa edilmesi planlanmis olup
Ofis Kulesi boliUmU Aligveris Merkezi BOIUmMUNUNn 4.katindan baslamaktadir. Yapi
projeye goére zemin + 23 normal kat olarak planlanmis olup zemin kat kotu 23.00
metredir. Yapinin giris katinda ve 1.normal katinda ortak alanlar, 2-22 normal katinda
ofis bdlumleri, 23.normal katinda ise tesisat odasi b&IUMU bulunmaktadir. Yapi
tfoplamda yaklasik brit 14.950 m2 civanndadir. Yapi dahilinde kiralanabilir-satilabilir
alan 9.645 m2 civarindadir.
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Konut Kulesi Bolimu,

Konut Kulesi BOIUMU, Alisveris Merkezi BOIUmMUNUN Ustine insa edilmesi planlanmis olup
yapinin zemin kat kotu 39.60 metredir. Tasinmaz projeye gdre zemin + 40 normal kat
olarak planlanmistir. Yapinin 17. Kati, 39. ve 40. Katl tesisat odasi olarak gecmekte
olup kalan katlarn tamaminin konut amaci ile kullanimasi planlanmistir. Her katta
3'er adet mesken bAIUMUNUN bulunmasi planlanmistir. Yapi toplamda yaklasik orot
25.070 m2 civanndadir. Bu bdlume kiralanabilir-satilabilir alan yaklasik brit 20.630 m?2
civarindadir.

Parsel dahilinde insa ediimesi planlanan yapilarin kiralanabilir alani tamami yaklasik
brit 124.580 m2 civarindadir.

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 60.208
Toplam insaa Edilebilir Alan 124.580

GELISTIRME PROJESI

ARSA ALANI 18.392
LEJANT Merkezi is Alani
YAPILASMA iZNi (EMSAL ALAN) 64.372
YAKLASIK YAPILASMA ALANI * 124.580
ORTALAMA YAPILASMA MALIYETI 112.122.000
PROJE , BELEDIYE HARCI VB GIDERLER 600.000
TOPLAM YAPILASMA MALIYETI 112.722.000
PAZARLANABILIR ALAN M2 57.675
MULK M2 DEGERI TL/m2 4.000
PROJE DEGERI TL 230.700.000
TAHMINI BEKLENEN GETIRi ORANI 0,40
TAHMINI KAR 65.914.285
ARSA DEGERI = HASILAT- MALIYET- KAR 52.663.715
YAKLASIK ARSA DEGERI TL 52.665.000

Tasinmaz mahallinde yapilan incelemede zemin iyilestirme calismalarnin yaklasik
%35'nin  tamamlandigl  santiye sefinden ve calisanlardan  &grenilmistir.  Zemin
iyilestirme calismasi Sehircilik Bakanlhiginin yaptidgi siniflandirmada 2-A gurubuna dahil
olup yapllacak alan ve hacim g6z dnUnde bulunduruldugunda foplam maliyet

18



Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor Tarihi: 24.12.2012
IS GYO A.S. Arsa Degerleme Raporu Rapor No: 01 261

yUklenici kan dahil 18.750.000.-TL olarak hesap edilmistir. islemin dederleme tarihi
ifibari ile tfoplam maliyeti yaklasik 6.560.000.-TL civarindadir.

Tasinmazin arsa degeri 52.665.000.-TL, proje ve ruhsatlandirma degeri 600.000.-TL, arsa
dahilinde devam edilen iyilestirme calismasinin tarih ifibari ile maliyeti ise 6.560.000.-TL
olarak hesap edilmistir. Parselin ve yapilan iyilestirme calismasinin tarih itibari ile
toplam degeri ise 59.825.000.-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Konumuz gayrimenkullerin degerlemesinde bu yontem kullaniimamustir.
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Dederleme konusu parsel, 1/1000 élcekli uygulama imar planina gére MIA, E:3,50
(merkeziis alani) lejandina sahiptir.

Bu ydéntem, yapilasma maliyeti ile yapillasmasi tamamlanmis bir gayrimenkulin satis
hasilatinin hesaplanabilmesinin mimkin oldugu durumlarda yatinmin bir parcasi olan
arsaya verilebilecek en yUksek degeri belirlemeye yarar.

4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi

HenUz insaat yapilmamis oldugundan badimsiz boluom bazll nakit  akimlar
belirlenmemistir. Bagimsiz boélimlerin satisina yonelik m2 degerlerin tespitinde m2 satis
degerleri ofis bazinda 3.500.-TL ile 4.500.-TL araliginda, konut bazinda 4.500-5000.-TL
araliginda, dukkan bazinda ise 10.000.-15.000.-TL araliginda olacagr gérilmektedir.
Bu sonuca ulasimasinda tUm bu verilerin yaninda gerek bdlge emlakcilarindan elde
edilen bilgiler gerekse de gecmis tecrUbelerimiz dikkate alinmigtir.

4-11 Madliyet Olusumlan Analizi

Tasinmazin arsa degeri 52.665.000.-TL, proje ve ruhsatlandirma degeri 600.000.-TL, arsa
dahilinde devam edilen iyilestirme calismasinin tarih ifibari ile maliyeti ise 6.560.000.-TL
olarak hesap ediimistir. Parselin ve yapilan iyilestirme calsmasinin tarih itibari ile
toplam degeri ise 59.825.000.-TL olarak hesap ve takdir edilmistir. Detayl rapor
iceriginde verilmistir.

4-12 Benzer Sahs Orneklerinin Tanimi, Satis bedelleri. Bunlarin Segilmesinin Nedenleri
ve emsal sahslann karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

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

Bu calsmada kira degerinden ziyade mulkiyetin Pazar degeri belirlenmeye
cablisiimigstr.

4-14 Gayrimenkulun ve Buna Baglh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

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

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir muolkin;

- Fiziksel olarak olasi,

Yasal olarak mumkuon,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir,

- En yUksek degerle sonuclanan

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

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

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

Arsa ve yapilasmalarn degerleri rapor icinde ayri ayri verilmistir.
4-17 Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme Uzerinde yapi bulunmayan arsa icin yapilmistir.
BOLUM 5

5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarnnin Uyumlastnimasi ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme, calismasinda;

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi ile  arsa deger,; 52.420.000.-
TL,Cikartma Yénteminin Uygulanmasi ile arsa degeri; 52.665.000 TL,

Yapllan uzlastrma ve mahallindeki maliyetler ile proje-ruhsat bedelinin eklenmesi ile
toplam deger 59.825.000 TL, olarak tespit edilmistir.
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5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar 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
Goris

Eksik belge bulunmamaktadir.

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

GYO portféylne alinmasinda sakinca olmadigr kanaatindeyiz.

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 usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ilkeleri 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.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi 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 kayitl ‘Arsa’ vasifll
gayrimenkulUn Cari Pazar Degeri;.

KDV Harig : 59.825.000 TL (EllidokuzmilyonsekizyUzyirmibesbintUrklirasi)

KDV Deger i : 10.768.500 TL (OnmilyonyediyUzaltmissekizbinbesyUztUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger : 70.593.500 TL (YetmismilyonbesylzdoksanigcbinbesyUztirklirasi)
olarak hesap ve takdir edilmistir.

Not: KDV Hari¢ Deger : 59.825.000-TL / 1,7900-TL = ~ 33.422.000-USD
Sigorta Degeri : Yapilasma olmadigi igin sigorta degeri belirtiimemistir.
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
IS GYO A.S. Arsa Degerleme Raporu

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapanlar

Deniz ARSLAN A. Ozan FiRUZBAY
S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400203 SPK Lisans No:400209
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Degerlemeyi Kontrol Edenler

D. Cineyt OZRIFAIOGLU S. Selda AKAY
S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400131 SPK Lisans No:400326

Sirket Kase ve imzasi
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EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri

Rapor Tarihi: 24.12.2012
Rapor No: O1 261

Gokhan CEBI
S.Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400132
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