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Mistral Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi Anonim $Sirketi
Cinarh Mah. Ankara Asfalti Cad. No:15/202 Konak-iZMiR

Sayin Serkan ERGUNES,

Talebiniz dogrultusunda Konak’ta konumlu olan “Mistral Towers”in lzerinde yer alan 147 adet bagimsiz
bélimiin pazar degerine yonelik 2008REVC327 no.lu degerleme c¢alismasi hazirlanmigtir, Degerleme
konusu taginmaz, 13.922,01 m? yiiz él¢limiine sahip arsa lzerinde 147 adet bagimsiz bélimdiir. Taginmazin
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir,

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

Rapor Tarihi 31.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 256.405.000 TL lkiyﬁzelIiaIttmilvondﬁrtyﬁzbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 276.917.400 TL ikiyizyetmisaltimilyondokuzyiizonyedibindtrtyiz-TL

Pazar degerinin tespitine ybnelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri i¢in yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amac) ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafimzia yapilan
20.11.2018 tarih, 2733 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen degerleme
amaci diginda ya da baska bir kullanio tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.

Bu cahismada sizler ile birlikte isbirlii yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calhigmaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmast durumunda bizimle iletigsime gegebilirsiniz.

Saymlanmzla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

S.Soner KUQUKIL Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzman Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzman
Lisans no: 408168 Lisans no: 400512
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlan beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirly oldugunu,

Degerleme uzmaninm degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigin,
Degerleme uzrmaninin dcretinin raporun herhangi bir béliimiine bagli oimadigini,

Degerleme ¢ahsmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina Bore gerceklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme galismasinin Berceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir cikar catismasi olmadigin,

AN N N U Y

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha onceden deneyimi

oldugunu,

¥ Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

¥ Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

¥ Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlar kapsaminda
hazirlandigini,

¥ Degerleme raporunun teminat amaclh islemlerde kullanimak iizere hazirlanmanmig olup Uluslararas
Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

¥ Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel

konusu icinde kalmasi ve by konuda ihtisasimiz olmamas; nedeniyle gayrimenkulin cevresel olumsuz bir

etki olmadiginin varsayildigin,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BS| tarafindan belgelendirilmistir,
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Cardivtaal ¢ DIGIILISE

GAYRIMENKULLERIN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULLERIN
KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGiLER]

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYj
KULLANIMI

DEGER TARIHi
RAPOR TARIHi
PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Bu sayfa, bu degerieme raporunun ayrilmaz bir parcasidir,

Yonetici Ozeti

Ankara Caddesi No:15, 17, Mersinli-Konak/izMiR

Mistral Towers Projesi

izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada, 7 parsel iizerinde yer alan
“Isyeri” ve “Mesken” vasifli 147 adet bagimsiz blim.

Degerleme konusu 8625 ada, 7 nolu parsel jzmir Buyiiksehir Belediye
Meclisi’'nin 13,05.2011 giin ve 05.466 sayil karari ile 1/1.000 6lcekli “Alsancak
Liman Arkasi Salhane Bélgesi Uygulama imar Plam” kapsaminda “Merkezi is
Alani {(MIA)” lejandinda kalmakta olup yapilagma kosullari agagidaki sekildedir.

*  TAKS: 0,40
*  KAKS: 3,50

®  H...5: Serbest

Degerleme  cahsmasi kapsaminda, herhangi  bir &zel varsayimda
bulunulmamistir,

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir
faktor yoktur, Misteri tarafindan paylagilan satig gerceklesmis bagimsiz
béliimler ve alanlar diginda kalan alanlar {izerinden satis alanlan tespit
edilmistir.  Miisteri tarafindan paylagilan tapu devri gerceklesmemis
taginmazlara ait gerceklesmis satis bedelleri dikkate alinmistir. Konu projede
yer alan AVM alaninin bitinlijk teskil ediyor olmasi nedeni ile AVM alanina
isabet eden arsa pay degeri ve AVM alan icin yapilan insai yatinm degeri
ayrica hesaplanarak rapor igerisinde belirtilmistir.

Bu dederleme raporu, sirket aktifinde ver alan bir gayrimenkul olmas) ve vil
sonu raporlamalaninda kullariimast nedeni ile hazirlanmistir.
Konu rapor teminat amagl islemlerde kullanimak iizere hazirlanmamis olup

Uluslararasi Degerleme Standartlar'na gére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogruitusunda, degerleme
konusu taginmazin en verimli ve en ivi kullanimi meveut kullanim ile uyumiu
olarak “Mesken ve isyeri” amach kullammudr.

31.12.2018

31.12.2018
256.405.000 TL

- IkiyﬁzelliaItlmilyondiirtyi.izhe;bin -TL

276.917.400 TL
ikiyiizyetmisalnmilyondokuzyiizonyedlbindértyiiz -TL

ropor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI




CAMINIALT BeLixiaa

Boliim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan
31.12.2018 tarihinde, 2018REVC327 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilcesi, Mersini Mahallesi, 8625 ada, 7 parsel iizerinde konumlu asagidaki listede
yer alan 147 adet bagimsiz bélimiin 31.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur,

Bu degerleme rapory, Uluslararast Degerieme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuati hitkiimleri dogrultusunda hazirlanmistur.

Konu degerleme ¢alismass; bagimsiz denetim raporunda kullanilmas: maksadciyla hazirlanmistir.

Bagim

Sira S12
a ;
No SO Bolum

Bagimsiz

Bolim Arsa Payi

Niteligi

1 Mesken 152 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
2 12 8 Mesken 153 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
3 12 9 Mesken 122/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhtgi Anonim Sirketi
q 13 13 Mesken 153/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
5 13 14 Mesken 155/111000 Muistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
6 13 15 Mesken 123/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
7 13 18 Mesken 122/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
8 14 19 Mesken 155/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligt Anonim Sirketi
9 14 20 Mesken 157 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
10 14 21 Mesken 123/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
11 14 24 Mesken 123/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
12 15 25 Mesken 156 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
13 15 26 Mesken 158 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakhg Anonim Sirketi
14 15 27 Mesken 125 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
15 15 30 Mesken 125/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
16 16 31 Mesken 158 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakiig Anonim Sirketi
17 16 32 Mesken 159/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
18 16 36 Mesken 126 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirket;
19 17 37 Mesken 159/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligt Anonim Sirketi
20 17 38 Mesken 161/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
21 17 39 Mesken 127 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
22 18 43 Mesken 160/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
23 20 49 Mesken 245 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
24 20 50 Mesken 210/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
25 21 53 Mesken 252/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirm Ortakhg Anonim Sirketi
26 21 54 Mesken 212/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
27 22 57 Mesken 254 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakh§ Anonim Sirketi
28 22 58 Mesken 214/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim Sirketi
29 23 61 Mesken 257 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhi Anonim Sirketi
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30 23 62 Mesken 217 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhii Anonim Sirketi
31 23 64 Mesken 256 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklis Anonim Sirketi
32 24 65 Mesken 259 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhif Anonim Sirketi
33 24 66 Mesken 218 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
34 25 69 Mesken 261 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
35 25 70 Mesken 220/111000 Mistra! Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
36 25 72 Mesken 261/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi
37 26 73 Mesken 263 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
38 26 74 Mesken 222 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakli Anonim Sirketi
33 27 77 Mesken 266 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi
40 27 78 Mesken 224 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
41 28 81 Mesken 269 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirnm OrtakhE Anonim Sirketi
42 28 82 Mesken 226 /311000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
43 29 85 Mesken 2717111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
4 29 86 Mesken 229 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
45 29 88 Mesken 267 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Qrtakhii Anonim Sirketi
46 30 89 Mesken 273 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
47 30 90 Mesken 230 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
48 30 92 Mesken 272 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
49 31 93 Mesken 278 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligl Anonim $irketi
50 31 94 Mesken 235/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim Sirketi
51 32 97 Mesken 284 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Qrtaklif Anonim Sirketi
52 32 98 Mesken 239 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
53 33 101 Mesken 289 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
54 33 102 Mesken 244 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl Anonim Sirketi
55 2 111 Isyeri 1043 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi
56 5 -116 Isyeri 146 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi
57 5 117 isyeri 184 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklg Anonim Sirketi
58 5 118 isyeri 184 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi
9 5 121 Isyeri 196 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
60 6 122 isyeri 190 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
61 6 124 Isyeri 186 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi
62 6 125 Isyeri 186 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakiify Anonim Sirketi
63 7 130 Isyeri 149 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirtm Ortakhifi Anonim Sirketi
64 7 131 Isyeri 188 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
BS 7 132 Igyeri 188 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
66 7 135 igyeri 199 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
67 8 138 isyeri 187 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
68 8 139 isyeri 188 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklif Anonim Sirketi
69 20 153 isyeri 286 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli Anonim Sirketi
70 21 156 isyeri 300 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakhifs Anonim Sirketi
71 A4 157 Isyeri 288 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakhig Anonim Sirketi
72 21 158 Isyeri 289 /111000 Mistral Gayrimenku! Yatirim Ortakhi§y Anonim Sirketi
7300021 155 Igyeri 304 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakli) Anonim Sirketi
74 22 160 isyeri 304 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklhi§i Anonim Sirketi
75 22 161 isyeri 291 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
76 25 172 isyeri 299 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklii Anonim Sirketi
77 25 173 isyeri 314 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakllgl Anonim Sirketi
78 25 176 isyeri 302 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifs Anonim Sirketi
79 26 177 Isyeri 317 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli Anonim Sirketi
80 28 182 isyeri 318 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi
Bl 28 183 fsyeri 316 /111000 Mistral Gayrimenku! Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
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82 28 184 Isyeri 316 /111000 WMistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli§s Anonim Sirketi
83 28 185 isyeri 344 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Qrtakhg) Anonim Sirketi
84 30 186 isyeri 351/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklign Anonim Sirketi
85 30 187 isyeri 318/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
86 30 188 isyeri 319/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklg) Anonim Sirketi
87 30 189 isveri 347 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Qrtaklig Anonim Sirketi
88 31 190 isyeri 353/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakhg Anonim Sirketi
89 31 191 isyeri 320 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Anonim Sirketi
90 31 192 isyeri 320/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
91 31 193 isyeri 349 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklii Anonim Sirketi
92 33 199 isyeri 322 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhifi Anonim Sirketi
93 33 200 Isyeri 323 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi
94 33 201 isyeri 352 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhfi Anonim Sirketi
95 34 202 isyeri 357 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklii Anonim Sirketi
9% 34 203 isyeri 323 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortaklifi Anonim Sirketi
97 34 204 isyeri 3257111000 Mistra! Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
98 34 205 isyeri 353/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig» Anonim Sirketi
99 35 206 Isyeri 358 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirnim Ortakligi Anonim Sirketi
100 35 207 Isyeri 325/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
101 35 208 Isyeri 326 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
102 35 209 isyeri 354 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakig Anonim Sirketi
103 36 210 isyeri 686 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
104 36 211 isyeri 683 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
105 38 215 isyeri 686 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklif Anonim Sirketi
106 42 218 isyeri 372 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
107 42 219 isyeri 337 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
108 42 220 isyeri 339 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhf Anonim Sirketi
109 42 221 isyeri 368 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
110 43 223 isyeri 341/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklify Anonim Sirketi
111 43 224 isyeri 342 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr Anonim irketi
112 43 225 isyeri 371/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Qrtakh@ Anonim Sirketi
113 44 226 Isyeri 380 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakh Anonim Sirketi
114 44 227 Isyeri 344 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
115 44 228 Isyeri 345 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
116 44 229 isyeri 375/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
117 46 231 isyeri 610/ 111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
118 46 232 isyeri 610/ 111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
119 ZEMIN 234 isyeri 284/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
120 ZEMIN 235 isyeri 329/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhif Anonim Sirketi
121  ZEMIN 236 isyeri 336/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 Anonim Sirketi
122 ZEMIN 237 isyeri 340/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirnm Ortaklir Anonim Sirketi
123 ZEMIN 238 isyeri 126/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
124 ZEMIN 239 isyeri 231/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ Anonim Sirketi
125 ZEMIN 240 isyeri 245/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
126 ZEMIN 241 Isyeri 74/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi

Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Anonim Sirketi

. N 721/880

127 ZEMIN 242 Isyeri SNl fVIistral G:yrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi

{159/880)
128 ZEMIN NZC?I?U isyeri 133/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ Anonim Sirketi
129 ZEMIN 246 isyeri 826/111000 Mistral Gayrimenkul Yatwim Ortaklig Anonim Sirketi
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130 ZEMIN 247 isyeri 578/111000  Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketi
131  ZEMIN 248 isyeri 732/111000  Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi
{341/841)
132 1. KAT 254 isyeri 2523/111000 ;\;I;s;;:ﬁ;wnmenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
{187/841)
133 1. KAT 255 isyeri 70/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
134 1. KAT 259 isyeri 1219/111000  Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
135 1.KAY 260 Isyeri 186/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
136 1.KAT 261 Isyeri 280/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
137 1. KAT 262 isyeri 350/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakhg Anonim Sirketi
138 1. KAT 263 isyeri 228/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakit Anonim Sirketi
139 ;::I T 264 isyeri 3209/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirm Ortakhgl Anonim Sirketi
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
. . . 159/180
140 zEMIN 266 Isyeri SR8 :Vlist{al Giyrimenkul Yatinm Ortakli@i Anonim Sirketi
{721/180)
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
. . 159/180
cies el G Isyeri 1142/112000 E\nist{al Glyrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
{721/180)
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
. . i 159/180
142 zemiN - 268 Isyeri 1548/111000 I(Vlistral G:wrimenkul Yatinm Ortakl@ Anonim Sirketi
{721/180)
Mistral Gayrimenku! Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
. L 155/180
143 ZEMIN 265 Isyeri e I(Vlistral G.?ayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
(721/180)
144 ZEMIN 270 isyeri 564/111000 _Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anenim Sirketi
145 ZEMIN 271 Isyeri 725/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
146 ZEMIN 272 Isyeri 252/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakitfi Anonim Sirketi
147 ZEMIN 273 isyeri 2937/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr Anonim Sirketi

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzman Bilge
(Lisans No: 400512) kontroliinde ve Degerleme Uzmam Selda AKSOY {Lisans No: 4028

Uzmanmi Sadettin Soner KUGUKIL (Lisans No:408168) tarafindan hazirlanmstr.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 27.1
baslamis ve 31.12.2018 tarihine kadar raporu hazirlami

resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir,

2.2018 degerleme tarihinde galismalara
slardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili

kisi ~ kurum -
BELLER GZCAM
26), Degerleme

1.5 Dayanak Sézlegsmesi ve Numaras)

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 2733 no.lu ve 20.11.2018 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl
kahnarak hazirlanmistir.
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1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz y6nde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur. Miisteri
tarafindan paylagilan satigi gerceklesmis bagimsiz bélimler diginda kalan alanlar iizerinden satig alanlar
tespit edilmis ve tapu devri gerceklesmemis taginmazlara ait beyan edilen gerceklesmis satis bedelleri
dikkate alinmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2733 no.lu ve 20.11.2018 tarihli dayanak sOzlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak
ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada, 7 parsel iizerinde konumlu asagidaki listede yer alan 147 adet bagimsiz
bélimin 31.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir,

Degerleme iglemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve smirlayan bir faktdr yoktur. Miisteri
tarafindan paylasilan satii gergeklesmis bagimsiz bélimler ve alanlar diginda kalan alanlar iizerinden satig
alanlan tespit edilmistir. Migsteri tarafindan paylagilan tapu devri gerceklesmemis tasinmaziara ait
gerceklesmis satis bedelleri dikkate alinmistir. Konu projede yer alan AVM alaninin biitiinliik teskil ediyor
olmasi nedeni ile AVM alanmna isabet eden arsa payi degeri ve AVM alan, icin yapilan insai yatinm degeri
ayrica hesaplanarak rapor igerisinde belirtilmistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihierde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

_ KDV Harig Toplam Degeri (TL)

. A 315.370.000. TL
Rapor 1 30.12.2016  2016REVC249 g:ﬁj‘z f&;&iﬁgﬁ“\f )
407.910.000.-TL

Rapor Tarihi "Rapor'fylumaram Raporu Hazirlayanlar

Bilge BELLER OzCAM
Ecem BASTURK GUR
Bilge BELLER OZCAM
Rapor 3 29.12.2017  2017REVC277 Selda AKSOY 279.445.000.-TL
Ecem BASTURK GUR

Rapor 2 07.07.2017 2017REVC129 312.620.000.-TL

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molia Bayiri Sokak No.1 Findikl ~ Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Liras: sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayih karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

girketimiz 17.03.2011 tarihi itibanyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine ainmistir.

10



TSKB

————
CAYRIMENALY BN CEET

Sirketimiz, BSI {BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.} tarafindan verilen 150 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporuy, Cinarh Mah. Ankara Asfalti Cad. No:15/202 Konak-iZMIR adresinde faaliyet gbsteren
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli@ Anonim Sirketi icin hazirlanmgtir.

11
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Tiirkiye niifusu
80.810.525 kisidir. 2017 yihnda Tirkiye’de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gbre 995.654 kisi (% 1,24
oraninda) artmigtir. Nifusun % 50,2'sini {40.535.135
kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.275.390 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biiyiikligiinin ise son
bes yilda ortalama 3,53 oldugu goriilmiistiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tiirkiye icin yas grubuna gére niifus dagihmi ve

egitim durumu gosterilmistir.

- . B 0-14 yas grubu kisi sayisi
f B 15-29 yas grubu kisi sayisi
7 B 30-44 yas grubu ki sayisi
45-59 yas grubu kisi sayis
60-74 yas grubu kigi sayist
75+ yag grubu kisi sayisi

TUIK,2017
izmir

2017 yilinda, Tirkiye nifusunun % 5,36'sinin ikamet
ettigi izmir, 4.579.677 kisi ile en ok niifusa sahip olan 3.
il olmustur. izmir niifusu, 2017 yihnda binde 13 oraninda
artiy gostermigtir. Hane halki biyiikligiiniin ise son bes

yilda ortalama 3,02 oldugu gériilmiistiir,

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
[stanbul ili igin yas grubuna gére niifus dagihim ve egitim

durumu gasterilmigtir.

8% B (J-14 yag grubu kigi sayis
FFERCEiy
AGE] W 15-29 yas grubu kisi sayisi
- B 30-44 yag grubu kisi sayisi

B 4559 yas grubu kigi sayist
60-74 yas grubu kisi sayisi

. ' 75+ yag grubu kisi sayisi

TUIK 2017

Nifus Blyiikli
81.000.000

79.000.000
77.000.000
75.000.000

—

73000000 {1 | f
| . |
B

I
i

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

71.000.000
69.000.000

E= Nufus Buyuklugu

BEOQ

gii ve Niifus Artis Hiz

1,80%
1,60%
1,40%
i 1,20%
| B B 1o00%
| & 0,80%
| 1 | [ | 0,60%
| B B B os0%
1 | I & {| o20%
4 * | 4] ul 0.00%

;
|

mile Nufus Artis Hizi

kuma-Yazma Bilmeyen

e Eﬂa‘ | ilkokul Mezunu

GE]GE}

O
WL

® Ulke Mufusu-izmir

#l;f \

W ilkégretim Mezunu

rtaokul veya Dengi Okul Mezunu
se veya Dengi Okul Mezunu

W Yiksekokul veya Fakiilte Mazunu

‘ Bilinmeyen

B Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu

TUiK,2016

Niifusu = izmir Niifusu

B Okuma-Yazma Bilmeyen
| itkokul Mezunu
B ilkdgretim Mezunu
W Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
B Lise veya Dengi Ckul Mezunu
B Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu
W Yitksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TUIK,2017
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2.2 Ekonomik Veriler®

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2018 yilimin digiinci
¢eyreginde bir dnceki yilin aymi geyregine gore %1,6
artmigtir. Mevsim etkilerinden anndinldiginda ise,
GSYH bir dnceki ceyrege gére %1,1 gerilemistir.
Uretim yoniinden bakildiginda, toplam katma deger
tanim sektériinde %1,0, sanayi sektoriinde %0,3
artarken, ingaat sektdriinde yaratilan degier %5,3
gerilemistir, I talep tarafinda, hanehalkinin toplam
nihai tiiketim harcamalari %1,1, devletin nihai
tiketim harcamalan %7,5 artarken gayrisafi sabit
sermaye olusumu %3,8 azalmistir. Mal ve hizmet
ihracati, bu dénemde yillik bazda %13,6 artarken
gerileyen talep kogullan ile ithalat %16,7
digmiistir.

Kasim ayinda manset enflasyon %1,44 gerilemis ve
yillik bazda artig orani 362 baz puan diiserek %21,6
seviyesine inmistir. Yurt igi liretici fiyat endeksi ise
Kasim’da bir onceki aya gére %2,53 diiserek, yillik
bazda artis oram %38,5’e gerilemistir. Akaryakit
fivatlarindaki gerileme ve motorlu araclardan alinan
OTV indirimi gibi faktdrlerle TUFE sepetinde aylik
bazda en yiksek digity gésteren grup %6,46 ile
ulastirma olurken, mobilyadaki KDV indirimleri ile
birlikte ev esyasi grubunda %2,85 gerileme
gorilmiistiir,
gerileme manget
agklamaktadir.

Bu iki anma enflasyon grubundaki
diistist

enflasyondaki

inmistir.

! rsks

Ceyreklere Gore Buyume (%

ill |1J.J Il'l 1.

TUIK verilerine gére, ihracat 2018 yil Ekim ayinda,
2017 yiltnin aym ayina gére %13 artarak 15,7 milyar
dolar, ithalat %23,8 azalarak 16,2 milyar dolar
ofarak gerceklesmistir. Boylece, Ekim ayinda dig
ticaret agifi %93,8 azalarak 456 milyon dolara
geriledi. ihracattaki yilksek artis ve ithalattaki
daralma, karsilama oraninda sert arbisa neden
olmustur. ihracatin ithalati karsilama orani 2017
Ekim ayinda %65,6 iken, 2018 Ekim ayinda %97,2'ye
yikselmistir. 2018 yilimin ilk 10 ayinda ithalat gecen
yiin ayni dénemine gore %0,1 artarken, ihracat ise
%7,6 artmigtir. Bdylece ilk 10 ay sonunda dis ticaret
agigl %15,7'lik bir gerileme ile 51,6 milyar dolara

14 A&
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Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

AMiEeE e Wl = _ amie :
ligesi Konak B B
Mahallesi _Mersinli I -

| KBy BRI e e N
Sokag -
_Mevki BN - .
FAda Nowwonms STRSEN 8625 :
Parsel No 7
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bir Adet 51 Kath Ofis ve igyeri Bir Adet 41 Kath Konut ve Otel S Kath AVM ve
SR Arsas! - -
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢Gmii 13.922,01 m?

Bagimsiz
Bolim Arsa Payi Malik
Nitelig
1 11 2 Mesken 152 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim irketi
2 12 8 Mesken 153 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg Anonim Sirketi
3 12 9 Mesken 122 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
4 13 13 Mesken 153 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
5 13 14 Mesken 155/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh Anonim Sirketi
6 13 15 Mesken 123 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
7 13 18 Mesken 122 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakltg Anonim Sirketi
8 14 19 Mesken 155 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatrim Ortakli Anonim Sirketi
9 14 20 Mesken 157 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Anonim Sirketi
10 14 21 Mesken 123 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakhi§ Anonim Sirketi
11 14 24 Mesken 123 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
12 15 25 Mesken 156 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Ananim Sirketi
13 15 26 Mesken 158 /111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
14 15 27 Mesken 125/111000 Mistral Gayrimenkul Yatiim Ortaklif Anonim Sirketi
15 15 30 Mesken 125 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakliii Anonim Sirketi
16 16 31 Mesken 158 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhf Anonim Sirketi
17 16 32 Mesken 159 /111000 WMistral Gayrimenkul Yatiim Ortakhg Anonim Sirketi
18 16 36 Mesken 126 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
19 17 37 Mesken 159 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
20 17 38 Mesken 1617111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi
21 17 39 Mesken 127 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
22 18 43 Mesken 160/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
23 20 49 Mesken 249 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortaklifi Anonim Sirketi
24 20 50 Mesken 210/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhifi Anonim Sirketi
25 21 53 Mesken 252 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
26 21 54 Mesken 212 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
27 22 57 Mesken 254 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
28 22 58 Mesken 214 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Anonim Sirketi
29 23 61 Mesken 257 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
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30 23 62 Mesken 217 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakli Anonim Sirketi
31 23 64 Mesken 256 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi
32 24 65 Mesken 259 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
33 24 66 Mesken 218 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklign Anonim Sirketi
34 25 69 Mesken 261 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Anonim Sirketi
35 25 70 Mesken 2207111000 WMistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
38 25 72 Mesken 2617111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Anonim Sirketi
37 26 73 Mesken 263 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§ Anonim Sirketi
38 2% 74 Mesken 222 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirem Ortakhg) Anonim Sirketi
39 27 77 Mesken 266 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhif) Anonim Sirketi
a0 27 78 Mesken 224 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Qrtakhgi Anonim Sirketi
41 28 81 Mesken 269 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm OrtakgéLAnonim Sirketi
42 28 82 Mesken 226 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakligi Anonim Sirketi
43 29 85 Mesken 2717111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakli§ Anonim Sirketi
44 29 86 Mesken 2297111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
45 29 88 Mesken 267 /111000 Mistral Gayrimenku) Yatirim Ortakh@ Anonim Sirketi
46 30 89 Mesken 273 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirsm OrtakhE Anonim Sirketi
47 30 90 Mesken 230 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi
48 30 92 Mesken 272 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
49 31 93 Mesken 278 /111000 WMistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
50 31 94 Mesken 2357111000 Mistral Gayrimenkul Yatiim Ortakhi: Anonim Sirketi
51 32 97 Mesken 284 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Qrtakli§ Anonim Sirketi
52 32 98 Mesken 239 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
53133 101 Mesken 289 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
54 33 102 Mesken 244 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklifs Anonim Sirketi
55 2 111 isyeri 1043 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
56 5 116 isyeri 146 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
578 5 117 isyeri 184 / 111000 = Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
58 5 118 isyeri 184 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklis Anonim Sirketi
59 5 121 Isyeri 196 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i Anonim Sirketi
60 6 122 Isyeri 1580 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Anonim Sirketi
61 6 124 Isyeri 186 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi
62 6 125 isyeri 186 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§ Anonim Sirketi
63 7 130 isyeri 149 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakhfi Anonim Sirketi
64 7 131 isyeri 188 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
65 7 132 isyeri 188 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
66 7 135 Isyeri 199 / 111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli Anonim Sirketi
67 8 138 Isyeri 187 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
68 8 139 Isyeri 188 /111000 _ Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli§ Anonim Sirketi
69 20 153 Isyeri 286 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Anonim Sirketi
70 21 156 isyeri 300/ 111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim $irketi
71 21 157 isyeri 288 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
72 21 158 isyeri 289 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi
73 21 159 isyeri 3047111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg@ Anonim Sirketi
74 22 160 isyeri 304 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Qrtaklifi Anonim Sirketi
75 22 161 isyeri 291 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli§ Anonim Sirketi
76 25 172 Isyeri 299 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Qrtaklig Anonim Sirketi
77 25 173 Isyeri 314 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirem Ortakhg Anonim Sirketi
78 26 176 isyeri 302 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhf Anonim Sirketi
79 26 177 isyeri 317 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
80 28 182 isyeri 318 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh Anonim Sirketi
81 28 183 isyeri 316 / 111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ Anonim Sirketi
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82 28 184 isyeri 316 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakhg Anonim Sirketi
83 28 185 isyeri 344 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim Sirketi
84 30 186 isyeri 351/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim Sirketi
85 30 187 isyeri 318 /111000 Mistral Gayrimenku! Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
86 30 188 isyeri 319/111000 Mistral Gayrimenku! Yatirim Ortakhgt Anonim $irketi
87 30 189 isyeri 347 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
88 31 190 isyeri 353 /111000 Mistral Gayrimenku! Yatirim Ortakhgl Anonim Sirketi
89 3 191 isyeri 320/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligt Anonim Sirketi
50 31 192 igyeri 320 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§ Anonim Sirketi
91 31 193 isyeri 349 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
92 33 199 isyeri 322 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakligi Anonim Sirketi
93 33 200 isyeri 323 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
94 33 201 isyeri 352 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhigl Anonim Sirketi
95 34 202 isyeri 357 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketi
9 34 203 isyeri 323 /111000 WMistral Gayrimenkul Yatinm Orta@gl_Anonim Sirketi
97 34 204 isyeri 325/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl Anonim Sirketi
98 34 205 isyeri 353 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
59 35 206 isyeri 358 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Qrtakligs Anonim Sirketi
100 35 207 isyeri 325 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligs Anonim Sirketi
101 35 208 isyeri 326 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakligy Anonim Sirketi
102 35 209 isyeri 354 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr Anonim $irketi
103 36 210 isyeri 686 /111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
104 36 211 isyeri 683 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi
105 38 215 isyeri 686 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
106 42 218 Isyeri 3727111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakli§ Anonim Sirketi
107 42 219 Isyeri 337 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklif Anonim Sirketi
108 42 220 Isyeri 339/ 111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
109 42 221 Isyeri 368 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakli§ Anonim Sirketi
110 43 223 isyeri 341 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakllﬂgl_Anonim Sirketi
111 43 224 Isyeri 342 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi
112 43 225 isyeri 371/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirtm Ortakh@ Anonim Sirketi
113 44 226 Isyeri 380/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr Anonim Sirketi
114 44 227 isyeri 344 /111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklii Anonim Sirketi
115 44 228 isyeri 345/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklhifi Anonim Sirketi
116 44 229 isyeri 375/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifs Anonim Sirketi
117 46 231 isyeri 610/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi
118 46 232 isyeri 610/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
119 ZEMIN 234 isyeri 284/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortaklig Anonim Sirketi
120 ZEMIN 235 isyeri 329/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi
121 ZEMIN 236 isyeri 336/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
122 ZEMIN 237 isyeri 340/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
123 ZEMIN 238 isyeri 126/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Qrtaklifs Ananim Sirketi
124 ZEMIN 239 isyeri 231/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklifs Anonim Sirketi
125 ZEMIN 240 isyeri 245/111000  Mistral Gayrimenku! Yatinm Ortaklign Anonim Sirketi
126 ZEMIN 241 isyeri 74/111000  Mistral Gayrimenku! Yatinm Ortaklify Anonim Sirketi

Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklis Anonim Sirketi

. S 721/880

el Al ot Isverl e f\/listial G:wrimenkul Yatirim Ortaklg Anonim Sirketi

{159/880)
128 ZEMIN NZC;I?U Isyeri 133/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anaonim Sirketi
129 ZEMIN 246 Isyeri 826/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
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130 ZEMIN 247 isyeri 578/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
131 ZEMIN 248 isyeri 732/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi
(341/841)
132 1. KAT 254 isyeri 2523/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Ancnim Sirketi
(313/841)
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
(187/841)
133 1. KAT 255 isyeri 70/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
134 1. KAT 259 isyeri 1219/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
135 1.KAT 260 isyeri 186/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig Anonim Sirketi
136 1.KAT 261 isyeri 280/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
137 1. KAT 262 isyeri 350/111000  Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi Anonim Sirketi
138 1. KAT 263 tsyeri 228/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
139 ;::2: T 264 isyeri 3209/111000 Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Anonim Sirketi
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
. . . 159/180
140 ZEMIN 266 Isyeri 546/111000 :Vlistral GLyrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
(721/180)
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi
. . . 159/180
141 ZEMIN 267 Isyeri 1142/111000 f\ﬂistral Glyrimenkul Yatinm Ortakligt Anonim Sirketi
(721/180)
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
o 159/180)
142 ZEMIN 268 Isyeri e fVIistral Gayrimenkul Yatinim Ortakli@ Anonim Sirketi
(721/180)
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
. . 159/180
BB Al i) lsveri CL/AR E\/Iistfal G?ayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
{721/180)
144 ZEMIN 270 isyeri 564/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
145 ZEMIN 271 isyeri 725/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
146  ZEMIN 272 isyeri 252/111000  Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
147 ZEMIN 273 isyeri 2937/111000 Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galigmasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklar ve
bu haklar iizerindeki kisitlamalar tespit etmek amac:t ile yapilir.

Tapu Kadastro Genel Mudirligi Portal Hizmetlerinden 31.12.2018 tarihi itibariyle alinan onayh takyidat
takyidat kayitlar

belgesine gore degerleme konusu tasinmazlarin tamam
bulunmaktadir;

Beyanfar Hanesinde;

tzerinde asgagidaki

Yonetim Plani: 01.02.2017 beyani bulunmaktadir. {23.03.2017 tarih ve 7775 yevmiye no ile)

Kat miilkiyetine cevrilmistir. (13.03.2018 tarih ve 8041 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

234-235-236-237-238-239-240-243-247-260-261-262-263 no.lu BB'ler (izerinde;
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e 25.01.2018 tarih, 7745 yevmiye no ile kayith, “Tirkiye Garanti Bankasi A.S. adina, 21.000.000 USD
bedelle %14 faizli, 1. dereceden, FBK miiddetli” Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine
misterek ipotek bulunmaktadir.

270 no.lu bagimsiz béliim lizerinde;

e 25.01.2018 tarih, 2302 yevmiye no ile kayith, “Tlrkiye Garanti Bankas: A.S. adina, 21.000.000 USD
bedelle %14 faizli, 1. dereceden, FBK middetli” Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. lehine
miisterek ipotek bulunmaktadir.

273 no.lu bagimsiz béllim iizerinde;

e 25.01.2018 tarih, 2303 yevmiye no ile kayith, “Tiirkiye Garanti Bankasi A.S. adina, 21.000.000 USD
bedelle %14 faizli, 1. dereceden, FBK miiddetli” Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. lehine
miisterek ipotek bulunmaktadir,

242-267-268-269 no.lu bagimsiz boliim lizerinde;

e 25.01.2018 tarih, 2304 yevmiye no ile kayith, “Tiirkive Garanti Bankasi A.S. adina, 21.000.000 USD
bedelle %14 faizli, 1. dereceden, FBK middetli” Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. lehine
misterek ipotek bulunmaktadir.

246-271 no.lu bagimsiz bdlim lizerinde;

e 25.01.2018 tarih, 2305 yevmiye no ile kayith, “Tlrkiye Garanti Bankasi A.S. adina, 21.000.000 USD
bedelle %14 faizli, 1. dereceden, FBK miiddetli” Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. lehine
misterek ipotek bulunmaktadir.

248-266 no.lu bagimsiz béliim Gzerinde;

e 25.01.2018 tarih, 2307 yevmiye no ile kayitl, “Turkiye Garanti Bankasi A.5. adina, 21.000.000 USD
bedelle %14 faizli, 1. dereceden, FBK middetli” Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. lehine
msterek ipotek bulunmaktadir.

272 no.lu bagimsiz béliim lzerinde;

e 25.08.2016 tarih, 23036 yevmiye no ile kayith, “Tiirkiye Garanti Bankasi A.S. adina, 21.000.000 USD
bedelle %14 faizli, 1. dereceden, FBK middetli” Mistral Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigt A.S. lehine
miisterek ipotek bulunmaktadir.

241 no.lu bagimsiz béliim iizerinde;

® 16.02.2016 tarih, 4516 yevmiye no ile kayith, “Turkiye Garanti Bankasi adina, 175.000 USD bedelle
yillik 9514 degisken faizli, 1. Dereceden, FBK miiddetli” Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
lehine ipotek bulunmaktadir,

242-266-267-268-269 no.lu bagimsiz baliimler lizerinde;

e 16.02.2016 tarih, 4518 yevmiye no ile kayith, “Tirkiye Garanti Bankasi adina, 3.750.000 USD
bedelle yillik %14 degisken faizli, 1. Dereceden, FBK middetli“ Mistral Gayrimenkul Yatinm
Ortakligr A.S. lehine ipotek bulunmaktadir.

254 no.ju bagimsiz boliim Gzerinde;

e 29.11.2018 tarih, 33594 yevmiye no ile kayith, “Tlrkiye Garanti Bankasi adina, 6.400.000 TL bedelle
yilltk %32 degisken faizli, 1. Dereceden, FBK miiddetli” Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli§ A.S.
lehine ipotek bulunmaktadir.

255 no.lu bagimsiz bliim (izerinde;
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e 16.02.2016 tarih, 4515 yevmiye no ile kayith, “Tirkiye Garanti Bankasi adina, 175.000 USD bedelle
yithk %14 degigken faizli, 1. Dereceden, FBK middetli“ Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi AS.
lehine ipotek bulunmaktadir.

259 no.lu bagimsiz béliim dizerinde;

* 16.02.2016 tarih, 4522 yevmiye no ile kayith, “Tirkiye Garanti Bankasi adina, 1.750.000 USD
bedelle %14 faiz oranl, 1. Dereceden, FBK miiddetli “Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 AS.
lehine miigterek ipotek bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlann iizerinde herhangi bir bagh hak bulunmamaktadir. Ayrica taginmazlar
iizerinde taginmazlan ve degerini olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir hukuki siirec bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidatlar arasinda bulunan ipotekler, Mistral GYO A.5.nin ingaat
harcamalarinin finansmani igin kullanilmig olup taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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T. Garantl Bankam A.$. Genel Midurlilk

Nispeliye Mah. Aytar Cad. No: 2
Bagikiag Levant 34340 |stanbul
Marsls No: 0879 0017 5660 0379
Tel  :(0212)3181018

Faks :(0212)31818 88
www.garanti.com.tr

Sayin,

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§

1ZMIR

ot Garanti

Izmir, 02.01.2019

Firmanizin ingaat harcamaiannin finansmani igin kulianmis oldugunuz kredilerinizin teminatim

olusturmak Gzere alinan ve Bankamiz 'ehine 1.dereceden ipotekli gayrimenkuller ile ilgili tablo ekte

verilmigtir.

Bitgilerinizi rica ederiz.

Saygilanmizla,

T.GARANT| BANKASI A.$

t;ﬂcar’. Subes)

Not: Isbu yazi talebiniz 0zerine dozenlenmigtir.

[glem tutan Cinsi | Malik Parsel | Ada | Bag | Yevmiye | lpotek tarihi | Adres
(USD) B6l. | no
Mersinki
3.750.000 USD | ISYERI | MISTRAL |7 8625 | 242 | 4518 16.02.2016 | Mahallesi
GYOAS. Konakzmir
Mersinli
1.750 000 USD | ISYERI | MISTRAL |7 8625 | 259 | 4522 16.02.2016 | Mahaltesi
GYOAS. Konakizmir |
Marsinli
175.000 USD | ISYERI | MISTRAL |7 8625 | 241 | 4516 16.02.2016 | Mahallesi
GYOAS. Konak\zmir
Mersinli
475,000 USD | ISYERI | MISTRAL |7 B625 | 255 | 4515 16.02.2016 | Mahallesi
GYO AS. Konakzmir
Mersinii
21.000.000 USD | ISYERI | MISTRAL | 7 8625 |* 23036 25.08.2016 | Mahallesi
GYO AS. KonakMzmir
Mersinli
6.400.000 TL | ISYER! | MISTRAL |7 8625 | 254 | 33594 29.11.2018 | Mahallesi
GYDA.S. Konakilzmir

Not. "21.000.000 USD ipotede ait bafimsiz bdldm numaralan= 234-235-236-237-236-239-240-242-

243-244-245-246-247-248-249-250-251 -252-253-260-261-262-263 dir.

*Dederleme konusu tasinmazlarin onayh takyidat belgeleri ekte yer almaktodr.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

e 14.06.2017 tarihli Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ve T. Garanti Bankas) A.$. beyanina
istinaden, tasinmazlardan 241, 242, 259, 254, 255 (Eski 272, 274, 292, 297, 298, 299) no.lu bagimsiz
bélimler igin, 16.02.2016 tarih ile T. Garanti Bankasi A.S. lehine ve 234-235-236-237-238-239-240-
242-243-244-245-246-247-248-249-250-251-252-253-260-261-262-263 (Eski 265-266-267-268-269-
270-271-273-275-276-277-278-279-280-281-282-283-284-285-286-287-288-289-290-291-293-294-
295-296) no.lu bagimsiz béliimler igin, 25.08.2016 tarih ile T. Garanti Bankasi A.S. lehine tesis edilen
ipoteklerin taginmazin kat miilkiyetine gegmesi ve bagimsiz boliim numaralarinin degismesi sonucu
eski bagimsiz boliimlerden terkin edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin pasif kayitlari onayh takyidat belgeleri tizerinde bulunmaktadir.

e Onmus Elektrik Sanayi Ticaret LTD. $Ti. miilkiyetinde bulunan 8625 ada, 7 parsel, 223 bagimsiz
bolim numarah isyeri 12.07.2017 tarih 17095 yevmiye numarali trampa iglemi ile terkin edilerek
miilkiyeti Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. ‘ne ge¢mistir.

e Onmus Elektrik Sanayi Ticaret LTD. STi. miilkiyetinde bulunan 8625 ada, 7 parsel, 224 bagimsiz
b&liim numaral igyeri 12.07.2017 tarih 17095 yevmiye numarali trampa islemi ile terkin edilerek
milkiyeti Mistral Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S. ‘ne gegmistir.

e Degerleme konusu bagimsiz boélimler Mistral Yap Sanayi ve Ticaret A5. adina kayith iken
19.04.2016 tarih, 11206 yevmiye no ile Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim $irketi adina
tiizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden tapuya tescil edilmistir. Konu bagimsiz béliimier
23.03.2017 tarih, 7745 yevmiye no ile kat irtifaki igleminden tapuya tescil edilmis ve tapu tarihleri
degistirilmigtir. Konu bagimsiz bélimler 13.03.2018 tarih, 8041 yevmiye no ile kat miilkiyeti
isleminden tapuya tescil edilmis ve tapu tarihleri degistirilmistir.

e AVM bdlimiinde yer bagimsiz bolimler 13.03.2018 tarih, 8041 yevmiye no ile kat miilkiyeti
isleminden tapuya tescil edilmis ve tapu tarihleri degistirilmigtir. AVM ‘ye ait bagimsiz béliim
numaralar degiserek bagimsiz boluom dagihimi glincellenmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planlaninda belirlenen fonksiyon ve yapilagma sartlan dogrultusunda parselin kullamm
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikimler ve
ilgili yéinetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliiginde 27.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan onayh imar durum belgesine gore degerleme konusu taginmazin imar
durumu bilgileri asagida belirtilmistir. 13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman
Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama imar Plani kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda
yapilasma lejantinin “MIA (Merkezi i AMlam)’”’ oldugu bilgisi alinrmigtir.

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Glcekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plan’’nin,
13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmig olan plan notlari igerisinde bulunan “MIA {Merkezi is Alani ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi)” tamminin yeniden diizenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlarim, plan biitiinligiind, plan kararlarinin stirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donat
alanlan dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadigl, ayricalikh imar haklar saglamasi nedeniyle kamu yararina aykinlik tasidig ile
siiriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilari Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odas
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi’'nde dava agilmistir.
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izmir 2. idare Mahkemesi 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olcekli Nazim imar Planynda bulunan
MiA (Merkezi is Alam ya da Metropolitan Aktivite Merkezi) lejantina ait plan notlarinin iptaline karar
vermistir.

1/5.000 Olgekli Nazzim imar Plami Notlar, izmir Bilyiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yirirlige girmistir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plami kapsaminda yer alan
“MiA {Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)’’ lejantina ait plan notlannin izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden dizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya g¢ikanlmistir. S6z konusu plan
notlarina Mimarlar Odas! tarfindan “Kamu yaran ilkesine aykin oldugu” belirtilerek itiraz edilmistir. Sz
konusu itirazlar izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayili karariyla
reddedilmistir.

izmir Biiyiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiiriilige giren 1/5.000 Olcekli
Nazim imar Plani Plan Notlar’na gére 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani Plan Notlar’nin yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Biiyiiksehir Belediye Meclisin'in 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayill karariyla kesinlestigi bilgisi alinmigtir.

Plan Adi: 1/1.000 dlgekli “Alsancak Liman Arkasi Salhane Bélgesi Uygulama imar Plam (Halkapinar Salhane
Kesimi)”

Plan Onay tarihi: i.B.5.B Meclisi’'nin 13.05.2011 giin ve 05.466 sayil karan

Lejandi: Merkezi i Alani (MiA)

Yapilagma kogullari;

» Parsel, TAKS:0.40, KAKS:3.50 olmak iizere MiA “Merkezi Is Alani”nda kalmaktadr.

* 1/1.000 Revizyon imar Plani ile 1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani lejand ve plan notlanina uyulacaktir.

* Yol ve kanal bedeli ddenecektir.

¢ Bu alanda, ticaret, ¢arg, biiro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza ve eglence
verleri, konut, ¢cok kath tasit park), 6zel hastane ve dzel egitim{okul) tesisi yer alabilir. Bu kullammlardan
bir yada bir kagi ayni parsel iginde bulunabilir. Konut kullanimi yapi insaat alammin 1/3‘iinden fazla
olamaz.

o Bir parselde birden fazla yiiksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler yapiimas:
halinde; yitksek yapi kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 m olup yiiksek kitle esas alinarak yiikselen her
5 m icin bu mesafeye 0,50 m ilave edilecektir. Yiiksek yapi kitleleri riizgar akimlar ve tiirbiilans etkisi
dikkate alinarak konumlandinlacak ve yiiksekligin 150 myi asmasi halinde Sivil Havaclk Genel
Miidiirligid’nden izin alinacaktir.

e Kitle tasdiki gerekir.

e Otopark gereksinimi dogrudan kullammlarin bu gereksinimi agik ve/veya kapal olarak istisnasiz kendi
parselinde karsilanacaktir. Ancak acik otoparklar parsel alaninin %20'sinden fazla olamaz, otopark
gereksinimi yliriirliikteki 1.B.5.B. Otopark Yénetmeligi Uygulama esaslanina gére hesaplanacak ve
gerceklestirilecektir.+-0.00 kotunun altinda yapilacak otoparklarda, yola 5 m den fazla yaklagilamaz.
intiyactan fazla yapimi istenen otoparklar +-0.00 kotunun altinda yapilacak ve yapi ingaat alanina dahil
edilmeyecektir.
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{.B.5.B Meclisi’nin 13.05.2011 giin ve 05.466 say:h karor: ile onanan 1/1000 élgekli Alsancak Liman Arkas: ve Salhane Bilgesi
{Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama imar Plan:
MiA (Merkezi is Alanlan)

Bu alanlarda her tiirlii ticaret, carsi, biro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢cok kath magaza
veeglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, cok kath tagit parki, &zel hastane ve 6zel egitim(Okul) tesisi
yer alabilir. Bu kullamimlardan bir ya da birkag: aym parsel iginde bulunabilir. Konut kullanimi yapi ingaat
alanimin{KAKS/EMSAL Alaminin) 1/3'tiinden fazla olamaz. Malikleri aymi olan ve bir butinlitk olusturan imar

adalaninda ve/veya parsellerinde imar uygulamas: tamamlandiktan sonra birlikte projelendirilcek alan siniri
belirlenebilir.

Birlikte projendirilecek alan sinin icinde, yapilasma kogullan ve kullamnim karar oranlarn degismemek

kaydiyla kullamimlar arasi transfer yapilabilir, bu durumda bir parselde anilan kullanimlarin bir ya da bir kag!
yer alabilir.

Birlikte projelendirilecek alan sivir iginde, yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra parseller arasinda
fonksiyon degisikligi yapilamaz. Ancak aym parsel igerisinde fonksiyonlar arasindaki asgari oranlar
degismemek kaydyla fonksiyon transferi yapilabilir.

Birlikte projelendirilecek alan siminnin belirlenecegi 1/1.000 dlgekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000
dlcekli nazim imar plani degisikligi aranmaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler

o MiA{Merkezi is Alam)}, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiiltir alanlarinda(Ozel Planlama Alanlan
Harig) en kiiciik imar parseli bilyiikliigii 5.000 m? olacaktir.
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Ancak, onceki plan kararlarinin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?
biyikligiinde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar parseli
biiyiikliigii 3.000 m*den az olamaz.

imar adasinin ifraz) sirasinda olugan imar parsellerinin 5.000 m? olarak bolinmesinden sonra artik
par¢anin 4.000-5.000 m3lik dilim arasinda kalmasi durumunda, kalan pargamin imar parseli olarak
elusumuna izin verilir.

Bir parseide birden fazla yiksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler yapilmasi
halinde; yiiksek yapi kitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup yiiksek kiitle esas alinarak,
yikselen her 5 metre igin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiikksek yap kiitleleri riizgar
alkimlan ve tiirbilans etkisi dikkate alunarak konumlandinlacak ve yiiksekligin 150 metreyi asmasi
halinde sivil havacilik genel miidirliginden izin alinacaktir.

Plan {izerinde yapilasma nizami belirlenmemis yapi adalarinda, Hmax ve yapillagma nizami serbest
olacaktir. Uyulacaktir.

Plan iizerinde yapilasma nizam belirlenmis MIA adalarinda yiirilliikteki imar yénetmeliginin parsel
biyiikliklerine iliskin hikiimlerine uyulacaktir. Ancak ada 6lcegine gelindiginde ve/veya minimum
3.000 m? parsel biyiklugiiniin saglandig durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilagma
nizami ve gabari serbesttir.

Genel kural olarak yapilarin imar hattina yaklasma mesafesi plan {izerinde belirlenememis ise, 10
metreden az olmayacaktir.

Ancak parsel ebatlari, konumu ve bunun gibi fiziki engeller veya bundan dnceki 1/1.000 tlgekli
uygulama imar planlarina gore yapilmis mevcut yapilann bulundugu adalarda yorurlakteki imar
yonetmeliginin bahge mesafelerine iliskin hitkiimlerine gére uygulama yapilir.

Merkezi is Alanlarinda(MIA) &zel hastane yer alabilmesi icin, ilgili mevzuat cergevesinde
gerceklestirilecek 1/1.000 6&lgekli imar plam degisikliklerinde 1/5.000 olgekli nazim imar plam
degisikligi aranmaz.

Planlama alaninin tamaminda otopark gereksinimi dogrudan kullammlann bu gereksinimi agk
ve/veya kapah olarak istinasiz kendi parselinde kargilanacaktir.

Ancak agik otoparklar parsel alaminin %20’'sinden fazla olamaz. Otopark gereksinimi yirarlakteki

izmir Biiyiiksehir Belediyesi Otopark Yonetmeligi Uygulama Esaslarina gore hesaplanacak ve
gergeklestirilecektir.

+-0,00 Kotunun altinda yapilacak otoparklarda, yola 5 metreden fazla yaklagiimaz.

ihtiyactan fazla yapimi istenen otoparklar +- 0,00 kotunun altinda yapilacak ve yapl ingaat
alanina(KAKS/EMSAL Alamna) adhil edilmeyecektir.

imar uygulamasi sonrasi olusacak yeni imar parseli iginde kalan ve bu plan &ncesi 1/1.000 &lgekli
uygulama imar planlarina gore yapiimis mevcut ruhsatl yapilarda; yam ruhsatlanndaki yapilagma
kosullari {TAKS, KAKS, Gabari ve Yapr Yaklasma Mesafeleri) degismemek kaydiyla ve glan
butinligini bozmayacak sekilde yeni plana uygun fonksiyon degisikligi yapilabilir.

Her parselde yapinin konumlanacagi alan diginda kalan b&lim igin, “Mimari Proje” bashg altindaki
"Vaziyet Plant” kapsaminda bir de “Peyzaj Projesi” hazirlanacak; yapi sahibi, ingaat ruhsati talebi
sirasinda bu projeyi de ilgili belediyeye sunacak ve ingaat tamamlandiginda peyzaj projesine gére
acik alan diizenlemesi de yapildiktan sonra yapi kullanma izni verilecektir.

ilgili kurum tarafindan istenecek trafolar yapilan bina iginde veya yapi yaklasma mesafeleri iginde
yeraltinda yer alacaktir.
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Afet acil durum yénetimi baskanhginca onaylanan imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiid
raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir.

Bina ve bina tur( yapilacak yapsalr igin zemin ve temel etiid raporlarinin hazirlanmasi zorunlu olup
etiid rapor iceriginde yapi+temel basinci etki derinligi boyunca zeminin oturma, sisme, tasima gucii,
sivilagsma ozellikleri ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber tim zeminin parametreleri
belirlenecektir.

imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporunda “inceleme alarunda ilk 10.50-19.00 metreler
tagima giicii agisindan problemli olup tasiyic1 6zelligi yoktur. Uzerine gelecek yiiklere bagh olmakla
birlikte, tagiyici tabaka 10.50-19.00 metrelerden sonra baglamaktadir. inceleme alanindaki ince
taneli zeminler icin konsolidasyon oturma degeri, oturma degerinin ¢ok dstiindedir.” ifadesi yer
aldigindan bina ve bina tirll yapitacak yapilar icin hazirlanacak zemin ve temel etiid raporlarinda bu
hususlara dikkat edilecektir.

Alan olas bir depremden etkilenecek alanlardan olusmaktadir. Statik yiikler altinda tagima altinda
tagima glicl ve oturma tagima giicii ve zeminde oturma problemleri vardir. Bu problemlerin
¢cbzimiine yonelik olarak hazirlanacak geoteknik raporlarda proje bilgileri dogrultusunda oturma,
tasima gicl ve zemin ve derin temel segilmesi durumunda tagiyici tabaka seviyesi ve tagiyici
tabakadan ne kadar ilerlenecegi saptanacaktir.

Planlama alani icinde kamuya ayrilmis alanlar (Yol, Yesil, BHA, BOP, VB.) kamu eline gegmeden
insaat izni verilemez.
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*27.12.2018 tarihli onayl imar durum belgesi yukanda gisterilmigtir.
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v Ruhsat ve izinler:

Konak Belediyesi'nde 27.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmazlara ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e Taginmazlara ait 11,09.2013 onay tarihli mimari projesi bulunmaktadir.

s Taginmazlara ait 09.07.2014 onay tarihli mimari projesi bulunmaktadir.

s Tasinmazlara ait 10.11.2016 onay tarihli tadilat mimari projesi bulunmaktadir.

s  Tasinmazlara ait 10.10.2017 onay tarihli tadilat mimari projesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlara ait 31.05.2013 tarih, 2 no.lu, 18.819 m? iksa icin verilmis Yap:
Ruhsati bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlara ait 03.06.2013 tarih, 2 no.lu, 18.819 m? ortak alanlarin toplam,
iksa igin verilmis “Yap Ruhsati”” bulunmaktadir.

e Deperleme konusu taginmazlara ait 12.09.2013 tarih, 86 no.lu, 153 bagimsiz b&lim, 25.000 m? ofis
(is yeri binasi), 21.237 m? ortak alanlarin tiimii olmak iizere toplam 46.237 m? kapali alan, yeni yapi
icin verilmis “Yap Ruhsat” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlara ait 12.09.2013 tarih, 86 no.lu, 110 bagimsiz bélim, 17.964 m?
Konut, 4.509 m? Otel, 18.925 m? ortak alan olmak iizere toplam 40.768 m? kapali alan, yeni yapi
icin verilmis "Yap1 Ruhsatr” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmaza ait 12.09.2013 tarih, 86 no.lu, 34 bagimsiz bélim, 8.012 m? A.V.M. (is
yeri), 9.357 m? ortak alan olmak {izere toplam 17.369 m? kapali alan, yeni yapi igin verilmis “Yam
Ruhsati” bulunmaktadir.

e Deperleme konusu tasinmaza ait 12.09.2013 tarih, 86 no.lu, 5 bagimsiz b&liim, 55 m? Trafo, yeni
yap! icin verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmaza ait 13.09.2013 tarih, 86 no.lu, 153 bagimsiz boélim, 25.000 m? ofis (is
yeri binas1), 21.237 m? ortak alanlarin timi olmak iizere toplam 46.237 m? kapal alan, yeni yapt
icin verilmis “Yap1 Ruhsati” bulunmaktadir.

e Tarafimzdan ulagilan 12.09.2013 tarihli ruhsatlar; 13.09.2013 tarihli ruhsat éncesi harg demesi
hesaplamasi igin yapilmig olan ruhsat &rnekleri olup arsiv dosyasinda bulundugundan rapor
icerisinde aynica belirtilmistir.

* Degerleme konusu taginmaza ait 13.09.2013 tarih, 86 no.lu, 110 bagimsiz bolom, 17.964 m?
apartman binasi {{ic ve daha cok daireli) 4.509 m? restoranth veya restorantsiz otel, 18.925 m?
ortak alan{tiim ortak alanlarin toplami olmak iizere toplam 40.768 m? kapah alan, yeni yapi icin
verilmis “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadir.

s Degerleme konusu taginmaza ait 13.09.2013 tarih, 86 no.lu, 34 bagimsiz béliim, 8.012 m? Al verig
merkezleri, 9.357 m? ortak alan{ tiim ortak alanlarin toplami) olmak izere toplam 17.369 m? kapali
alan, yeni yapi igin verilmis “Yapt Ruhsat’” bulunmaktadr,

e Degerleme konusu taginmaza ait 13.09.2013 tarih, 86 no.lu, 5 bagimsiz bolum, 55 m? Trafo
merkezleri ( yerel}, yeni yapi icin verilmis “Yam Ruhsaty” bulunmaktadir,

s Degerleme konusu taginmaza ait 17.10.2014 tarih, 86/2013 no.lu, 7 bagimsiz b&lim ofis isyeri,
2.035 m?, garaj 1.968,14 m?, depo 531,76 m?, merdiven 95 m? olmak lizere toplam 4.629,9 m? yeni
vapl igin tadilat, AVM blogu igin verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

s Degerleme konusu taginmaza ait 17.10.2014 tarih, 86/2013 no.lu, 32 bagimsiz bolim ofis igyeri,
5.903 m?, garaj 6.149,32 m?, depo 569,28 m?, merdiven 90 m?, asansér 17,5 olmak iizere toplam
12.729,1 m? yeni yap igin tadilat, Avm blogu igin verilmis “Yapi Ruhsati’ bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmaza ait 08.09.2015 tarih, 36/2013 ruhsat no ile kayith, 110 bagimsiz
béliim Mesken 17.964 m?, 1 bagimsiz bolim otel 4.509 m?, 17 bagimsiz boliim ve 1 trafo 2.087 m?,
kapici dairesi 69,16 m?, garaj 10.758,43 m?, merdiven 10.062,31 m? olmak {izere toplam 45.449,9
m? konut+otel blogunun santive sefi isim degisikligi icin verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaza ait 18.08.2015 tarih, 86/2013 ruhsat no ile kayith, 30.936 m? ofis ve
isyeri, 16.622,11 m? garaj, 10.519,71 m? merdiven, 849,38 m? ydnetim ofisi, 71,9 m? asanstr olmak
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tizere toplam 58.999,1 m? AVM blogunun santiye sefi isim degisikligi icin verilmis “Yap1 Ruhsat”
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmaza ait 15.11.2016 tarih, 86/2013 no.lu, 110 bagimsiz bélim, 17.964,08
m? Mesken, 4.509 m? Otel, 69,16 m? ortak alan, 18.225,84 m? ortak alan olmak Gzere toplam
40.768,08 m? kapah alan, tadilat igin verilmis “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadr.

e Degerleme konusu taginmaza ait 13.11.2017 tarih, 86/2013 nolu 7.938 m? ofis ve Igyeri,
9.421 m?, ortak alan olmak lizere toplam 17.359 m? kapal alan, tadilat icin verilmis “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaza ait 30.06.2017 tarih, 125 no.lu, 110 bagimsiz béliim, 17.964,08 m?
Mesken, 4.509 m? otel, 69,16 m? ortak alan, 18.225,84 m? ortak alan olmak lzere toplam
40.768,08 m? kapali alan, yeni yapi igin verilmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

s Degerleme konusu tasinmaza ait 03.08.2017 tarih, 137 no.lu, 6.783 m? ofis icin tadilat amagh
verilmis “Yapi1 Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

s Degerleme konusu tasinmaza ait 18.08.2017 tarih, 137 no.lu, 123 bagimsiz blim, 25.033 m? ofis,
21.237 m? ortak alan olmak iizere toplam 46.270 m? kapah alan, yeni yap igin verilmis “Yapi
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadr.

o Degerleme konusu taginmaza ait 29.12.2018 tarih, 227 no.lu, 30 adet 7.938 m? ofis ve igyeri, 9.421
m? ortak alan olmak iizere toplam 17.362 m? kapah alan, yeni yapi igin verilmig “Yapi Kullanma izin
Belgesi” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsat) Yapi Kullanma izin Belgesi
© Tah Aan(m)  Tak Aanml) | Tah  Aan(m) |
11092013 |  117.40421 | 31052013 | 18819 '
09.07.2014  117.40421 | 03.06.2013 18.819
10112016 | 11740421 | 12092013 | 46237
| 12002013 40768
| 12002013 = 17.369
. 12002013 55
l 13.09.2013 | 46.237
| 13.00.2013 40.768
| 13.09.2013 17.369
13092013 55
17.10.2014 46299 |
17.10.2014 12.729,1
08.09.2015 45.449,9
) 18.08.2015 58.999,10 | _
15.11.2016 2076308 | 30062017 40.768,08
| 13112017 | 17359 |  03.08.2017 6.783,00
| | 18082017 | 46.270,00
! | 29122017 17.362,00

v' Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup
yapi denetimi, Sehitler Caddesi No:18, Kat:2 Alsancak/ izmir adresinde faaliyet gdsteren Mat Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmgtir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin son i¢ yillk dénemde hukuki durumunda asagidaki degisiklikler
olmugtur:
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13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Olcekli Alsancak Liman Arkasi(Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plani kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilasma lejantinin “MIA (Merkezi is Alani)”’ oldugu,
yapilasma sartiarnimn da, TAKS:0,40, KAKS:3,50 oldugu tespit edilmistir.

Degierleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani'nin,
13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlan igerisinde bulunan “MIA (Merkezi is Alani ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi)”’ tamminin yeniden diizenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlanim, plan bUtOnligind, plan kararlannin siirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donati
alanlan dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nasnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadigl, ayricalikh imar haklan saglamasi nedeniyle kamu yararnna aykinlik tasidig ile
suriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOR Sehir Plancilari Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi’nde dava agiimistir.

izmir 2. idare Mahkemesi 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan’nda bulunan
MIA (Merkezi is Alam ya da Metropolitan Aktivite Merkezi} lejantina ait plan notlarinin iptaline karar
vermigtir.

1/5.000 Glgekli Nazim imar Plani Notlari, izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yiriirliige girmistir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda yer alan
“MIA (Merkezi is Alan1 ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)’” lejantina ait plan notlarimin izmir Biyiiksehir
8elediyesi Meclisi'nde yeniden diizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya ¢ikanlmistir, Sdz konusu plan
notlanna Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yarar ilkesine aykiri oldugu” belirtilerek itiraz edilmistir. So6z
konusu itirazlar izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayili karariyla
reddedilmistir.

izmir Biyitksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiiriilige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plam Plan Notlar’na gére 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notlar’nin yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Blyiksehir Belediye Meclisin'in 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayil karanyla kesinleserek yiriirliige girmistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmas) Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

insaata ait tadilath onayh mimari proje, yapi ruhsat) vb. yasal izinlerinin bulunmakta olup kat miilkiyeti tesis
edilmistir.

Projenin degeri tamamen rapor kapsaminda belirtilen onayll projeye ve miisteri tarafindan beyan edilen
satis sdzlesmelerine iliskin varsayimlar sonucunda hesaplanmistir. Bu varsayimlardan herhangi birinin
degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkh olacag muhakkaktir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgi!i Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligkin; 10.11.2016 tarihli “Tadilat Mimari Proje” ve 30.06.2017 tarih,
125 no.lu Konut Blogu’na ait “Yap Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Aynca 18.08.2017 tarih 137 no.lu Ofis
Blogu’na ait “Yapi Kullanma izin Belgesi” ve 29.12.2017 tarih 137 no.lu “AVM”ne ait “Yapi Kullanma izin
Belgesi” mevcuttur. Konut, ofis bloklan ve AVM yapi kullanma izin belgesine sahip olup kat mulkiyetine de
gecerek yasal stireglerini tamamlamigtir.
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Bolum 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Ankara Caddesi No:15, 17, Mersinli-Konak/iZMIR

Degerleme konusu taginmazlar, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli mahallesi sinirlaninda, cografi olarak izmir kent
merkezinin ortasinda yer almaktadir. 56z konusu tasinmazlann bulundugu mevki, son yillarda hizl bir gelisim
gostermekte olup konut ve ticaret konusunda 6n plana ¢ikmaktadir. Mevecut durumda degerleme konusu
tasinmazlann bulundugu bélge yakininda, Adliye Sarayi, Folkart Towers, Megapol Tower, Tepekule g Merkezi,
Sunucu Plaza gibi prestijli ve bilyiik firmalara ait yapilar yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Yeni Kent Merkezi bilgesinde; Bagak Sigorta is Merkezi , Basak
Depoculuk, Anadolu Frana Tiitiin, eski Kula Mensucat arazisi, is G.Y.O tarafindan ingaati tamamlanmak iizere
olan Ege Perla, Sunucu Plaza, Bayrak! Tapu ve Kadastro Midirliigl, OPET benzin istasyonu, Giirel is Merkezi,
PTT isletme Merkezi, Tepekule is Merkezi, Folkart Towers, Sabah Gazetesi, Rod-Kar i3 Merkezi, Ege Perla Projesi,
Adliye Sarayi, Sunucu Plaza, Bornova Vergi Bornova Vergi Dairesi kuleleri yer almaktadir.

Taginmaz, ulasilabilirligi ve goriilebilirligi yiiksek bir noktada konumludur.

Degerleme Konusu
Karsiyaka

Anadolu Caddesi Taginmazlar '\ Bornova

gt i

*Dederleme konusu tasinmazlarin yaklasik konumu yukanda gdsterilmistir.
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*Degerleme konusu taginmazlorin yaklasik konumu yukarida gasterilmistir,
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer v Wi
Alsancak Limani
Bornova ilge Merkezi
Konak

_ Mesafe

~1,8 km
~4,7 km
~5,0 km
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CAVEAME DELICLEMY

Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulilerin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada, 7 parsel no.lu
13.922,01 m? yiizélciimiine sahip, tapuda ana gayrimenkuliin niteligi “Bir adet 51 kath ofis ve isyeri bir adet
41 kath konut ve otel 5 kath AVM ve arsasi” olarak goriinen, izerinde kat miilkiyeti kurulan ve insai
faaliyetleri tamamlanan 147 adet tasinmazdir.

Degerleme konusu ana tasinmazin, kuzey cephesinde yer alan Manda cayina yaklasik 300 m, glney
cephesinde yer alan Ankara Caddesi’'ne yaklagik 130 m, dogu cephesinde yer alan 1583/4 Sokak’a yaklagik
280 m cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu 13.922,01 m? yizélcimiine sahip parsel, ¢okgen sekilli
olup diiz bir topagrafyaya sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelerde degerleme konusu parsel dizerindeki
Mistral Tower projesinin degerleme tarihi itibariyle insai islemieri tamamlanmigtir.

:|qqﬁ‘} -

Ofis Kulesi

Konut Kulesi

*Mistral Towers projesi kapsaminda ofis ve konut kuleleri yukarida gosterilmis olup fotodraf temsilidir.
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Konak Belediyesi'inde yapilan incelemelerde degerleme konusu parsele ait 10.10.2017 onay tarihli tadilat
projesi, konut, AVM ve ofis blokian icin diizenlenmis yaps kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

imar Arsivi‘nde incelenen ve miisteri tarafindan tarafimiza beyan edilen 10.10.2017 onay tarihli tadilat
projesine gore Mistral Tower; 153,92 m yikseklifinde ¢atr kati dahil 38 kattan olugan ilk 9 kati otel
kullanimli, 9-38. Katlan arasi konut kullaniml Otel-Konut Kulesi, 215,79 m yiiksekliginde ¢ati kati dahil 48
kattan olusan olusan Ofis Kulesi, bodrum katlar otopark, siginak, zemin, 1. Normal kati AVM, 2. Normal kati
SPA kullamimli olmak iizere toplam briit 110.393,98 m* kapah alanlidir. Ofis Kulesinde yer alan gift cephe
alanlan dahil edildiginde toplam briit 117.126,19 m® kapali alanhdir.

Tasinmaza ait 3 adet otopark kati bulunmakta olup s6z konusu katlar asagidaki kesitte de goriildiigi Gizere
her iki kuleninde ortak kullanim alamdir. 56z konusu bodrum katlarin kullamim amaca su sekildedir;

Kapali Alan Ara;(:::izz:;sitesi Diger Kullanimlar
3.Bodrum 7.860,10 141 Kazan Dairesi, Siginak, Konut Ortak Depolan
2.Bodrum 11.458,33 316 Konut Ortak Depolar
1.Bodrum 11.458,33 170 Ofis Ortak Depolar, Mekanik Oda, Pano Odalarn
Toplam 30.776,76 627

Zemin katta; Otel girigi, lobi, dnbiiro, bagaj odas, kasa odas), vestiyer, pub, mutfak, konut kulesi girisi, lobi,
ofis kulesi girisi, lobi, agk AVM bolmimande 21 adet magaza&dikkan, 5 adet trafo odasi, 2 adet pano
odas bulunmaktadir. Zemin kat acik teraslar ile birbirine baglanmaktadir. Onayh mimari projesine géire
konu taginmazin zemin katinda 22 adet bagimsiz bolom bulunmaktadir. Katta bir adet trafo ve otelin
restorani da bulunmaktadir.
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CAMDMIAMLE DELITLLA

1. normal katta; SPA, cocuk oyun alani, yiizme havuzu, aglk AVM bolmiminde 8 adet magaza
bulunmaktadir. 1. Normal kat acik teraslar ile birbirine baglanmaktadir. Onayh mimari projesine gére konu
tasinmazin 1. Normal katinda 9 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

2. normal katta; Otel-Konut kulesinde; ylUzme havuzu, SPA, otel odalan, ofis kulesinde; 1 adet ofis
bulunmaktadir.

Otel-Konut Kulesi

Onayll mimari projesine gore; 3.-9. normal katlar otel amagh, 10., 19. ve 34. normal katlar teknik kat
amagh ve diger katlar konut amagl kullaniimaktadir.

Teknik katlarda elektrik odalan ve mekanik alanlar bulunmaktadir. Ayrica cati katida teknik kat olup

icerisinde; elektrik odalari ve mekanik alanlar bulunmaktadir. Konut hacimleri Otel-Konut Kulesi’'nin 11.
katindan baslamaktadir,
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Kat Bazinda Rezidans Sayisi Toplam Rezidans Sayrs (Adet)

(Adet)
11.-18. Katlar 6 48
20.-33. Katlar 4 56
35. Kat 2
36. Kat 2
37. Kat 1
Toplam 109

Net Alan (m?) 1;:315 BRI I;altat:?n?:;ien CIiEL Briit Alan {m?)
11 6 60,69 18,22 17,44 96,35
1 1 92,49 44,9 18,02 155,41
11 2 93,425 43,04 22,09 158,56
11 3 60,69 18,22 17,44 96,35
11 4 92,49 44,9 25,15 162,54
11 5 93,425 43,04 25,44 161,90
12 12 60,69 18,22 17,59 96,50
12 7 92,49 44,9 22,09 159,48
12 8 93,425 43,04 22,24 158,70
12 9 60,69 18,22 17,73 96,64
12 10 92,49 44,9 25,44 162,83
12 11 93,425 43,04 25,58 162,05
13 18 60,69 18,22 17,73 96,64
13 13 92,49 44,9 22,24 159,63
13 14 93,425 43,04 22,53 159,00
13 15 60,69 18,22 17,88 96,79
13 16 92,49 44,9 25,58 162,97
13 17 93,425 43,04 25,87 162,34
14 24 60,69 18,22 17,88 96,79
14 19 92,49 44,9 22,53 159,92
14 20 93,425 43,04 22,82 159,29
14 21 60,69 18,22 17,88 96,79
14 22 92,49 44,9 26,02 163,41
14 23 93,425 43,04 26,16 162,63
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Net Alan {m?}

Teras Alani
(m?}

Kattan Gelen Ortak
Alan {m?)

Briit Alan {m?}

15 30 60,69 18,22 18,17 97,08
15 25 92,49 44,90 22,68 160,07
15 26 93,43 43,04 22,97 159,43
15 27 60,69 18,22 18,17 97,08
15 28 92,49 44,90 26,16 163,55
15 29 93,43 43,04 26,31 162,77
16 36 60,69 18,22 18,31 97,22
16 31 92,49 44,90 22,97 160,36
16 32 93,43 43,04 23,11 159,58
16 33 60,69 18,22 18,31 97,22
16 34 92,49 44,90 26,31 163,70
16 35 93,43 43,04 26,60 163,07
17 42 60,69 18,22 18,46 97,37
17 37 92,45 44,90 23,11 160,50
17 38 93,43 43,04 23,40 159,87
17 39 60,69 18,22 18,46 97,37
17 40 92,49 44,90 26,60 163,99
17 41 93,43 43,04 26,75 163,21
18 48 60,65 18,22 18,61 97,52
18 43 92,49 44,90 23,26 160,65
18 44 93,43 43,04 23,55 160,01
18 45 60,69 18,22 18,61 97,52
18 46 92,49 44,50 26,89 164,28
18 47 93,43 43,04 27,04 163,50

414



[ALE RN T AT

Net Alan {m?} Teras Alani Kattan Gelen Ortak 8riit Alan (m?)
{m?) Alan (m?}

20 49 138,5 58,5 36,2 233,2
20 50 115,6 47,7 30,5 193,83
20 51 138,5 58,5 38,5 235,5
20 52 115,6 47,7 36,2 199,5
21 53 138,5 58,5 36,6 233,6
21 54 115,6 47,7 30,8 194,1
21 55 138,5 58,5 38,8 235,8
21 56 115,6 47,7 36,5 199,8
22 57 138,5 58,5 36,9 233,9
22 58 115,6 47,7 31,1 194,4
22 59 138,5 58,5 39,4 236,4
22 60 115,6 47,7 36,9 200,2
23 61 138,5 58,5 374 234,4
23 62 115,6 47,7 31,5 194,8
23 63 138,5 58,5 39,8 236,8
23 64 115,6 47,7 37,2 200,5
24 65 138,5 58,5 37,6 234,7
24 66 115,6 47,7 31,7 195,0
24 67 1385 - 58,5 40,1 237,1
24 68 115,6 47,7 37,5 200,8
25 69 138,5 58,5 37,9 235,0
25 70 115,6 47,7 32,0 195,2
25 71 138,5 58,5 40,6 2376
25 72 115,6 47,7 37,9 201,2
26 73 1385 58,5 38,2 235,2
26 74 115,6 47,7 32,3 195,5
26 75 138,5 58,5 40,7 237,7
26 76 1156 47,7 38,2 201,5

Net Alan (m?)  Teras Alari Kattan Gelen Ortak Briit Alan (m?)
{m?) Alan (m?)

27 77 138,5 58,5 38,7 235,7
27 78 115,6 47,7 32,6 185,8
27 79 138,5 58,5 41,1 238,2
27 80 115,6 47,7 38,5 201,8
28 81 138,5 58,5 39,1 236,1
28 82 115,6 41,7 32,9 196,1
28 B3 138,5 58,5 41,1 238,2
28 84 115,6 47,7 38,8 202,1
29 85 138,5 58,5 39,4 236,4

2L



LA KNI Y DOEILLLMT

29 86 115,6 47,7 333 196,6
29 g7 138,5 58,5 41,1 238,2
29 88 1156 47,7 38,8 202,1
30 89 1385 58,5 39,7 236,7
30 a0 1156 47,7 33,4 196,7
30 91 138,5 58,5 41,1 238,2
30 92 1156 47,7 39,5 202,8
31 93 138,5 58,5 40,4 237,4
31 94 115,6 7,7 34,2 197,4
31 95 138,5 58,5 41,4 238,4
31 9 115,6 47,7 40,3 203,5
32 97 1385 58,5 41,3 238,3
32 98 115,6 47,7 34,7 198,0
32 99 1385 58,5 42,3 239,3
32 100 1156 47,7 41,1 204,4
33 101 138,5 58,5 42,0 239,0
33 102 115,6 47,7 35,5 198,7
33 103 138,5 58,5 436 240,6
33 104 1156 47,7 41,9 205,1

Net Alan (m?) Teras Alani Kattan Gelen Ortak Briit Alan {m?)
(m?) Alan (m?)
35 105 236,2 120,5 84,0 440,7
35 106 236,2 120,5 84,0 440,7
36 107 223.5 112,0 93,9 429,4
36 108 223,5 112,0 93,9 429,4
37 109 408,9 219,3 195,4 823,5

*Taginmazlann alanlan mimari proje iizerinden hesaplanmustir.
Ofis Kulesi

Onayh mimari projesine gore; 9., 19., 29. ve 39. normal katlar; ofis kulesinin teknik katlandir. Teknik
katlarda elektrik odalan ve mekanik alanlar bulunmaktadir.

Ofis kulesi’'nin 2 ile 47 katlan arasinda, teknik katlar harig ofis kullanimlan yer almaktadir. Cati kat1 Ofis
Kulesinin teknik katidir. Cati katinda elektrik odalan ve mekanik hacimler bulunmaktadir.

Onayl mimari projesine gore konu proje kapsaminda toplamda 30 adet diikkan, 1 adet SPA, 123 adet ofis,
109 adet Rezidans ve 96 odal otel bulunmaktadr.

Katlar bazinda ofis sayisi su sekildedir.
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Katlar Kat Bazinda Ofis Sayisi

(Adet) Toplam Ofis Sayisi (Adet)
2. Kat 1 1
3.Kat 2 2
4. Kat 1 1
S.-8. Katlar 7 28
10.-18. Katlar 1 9
20.-22. Katlar 4 12
23. Kat 2 2
24.-28. Katlar q 20
30.-35. Katlar 4 24
36.-38. Katlar 2 6
40-41 Katlar 2 2
42.-44, Katlar 4 12
45. Kat 1 1
46. Kat 2 2
47. Kat 1 1
Toplam 123

Net Alan (m?)  Teras Alant Kattan Gelen Ortak Brit Alan (m?)

(m?} Alan [m?)}

2 111 451,1 355,2 206,0 1.012,3
3 112 210,2 53,4 101,3 364,9
3 113 221,3 53,4 104,7 379,4
4 114 4315 106,8 206,0 744,2
5 116 61,5 12,2 23,8 102,5
5 117 78,6 206 36,3 135,6
5 118 78,6 18,2 36,3 133,2
5 119 31,7 7.3 15,4 54,4
5 120 31,7 4,9 15,4 52,0
5 121 78,6 20,6 38,7 137,9
5 115 75,4 18,2 37,1 130,8
6 123 61,5 12,2 29,2 102,9
6 124 78,6 20,6 36,7 136,0
6 125 78,6 18,2 36,7 133,6
6 126 31,7 7,3 15,4 54,4
6 127 31,7 4,9 15,4 52,0
6 128 78,6 20,6 39,1 138,3
6 122 75,4 18,2 37,5 131,1
7 130 61,5 12,2 29,4 103,1
7 131 78,6 20,6 37,1 136,4
7 132 78,6 18,2 37,1 134,0
7 133 31,7 7.3 15,6 54,6
7 134 31,7 4,9 15,6 52,2
7 135 78,6 20,6 39,3 138,5
7 129 75,4 18,2 37,9 131,5




CAVTRSNALY DELIELT W

8 137 61,5 12,2 29,4 103,1
8 138 78,6 20,6 36,9 136,2
8 139 78,6 18,2 371 134,0
8 140 31,7 7,3 15,6 54,6
B 141 31,7 4,9 15,6 52,2
8 142 78,6 20,6 39,3 138,5
8 136 75,4 18,2 37,9 131,5
10 143 475,6 819 216,0 773,5
11 144 475,6 819 217.,8 775,3
12 145 475,6 819 220,2 777,6
13 146 475,6 81,9 2219 779,4
14 147 475,6 81,9 2239 7814
15 148 475,6 819 226,3 7838
16 149 475,6 106,8 228,3 810,7
17 150 475,6 106,8 230,4 812,8
18 151 475,6 106,8 237,5 815,9

Net Alan {m?) Teras Alani Kattan Gelen Ortak Briit Alan {m?)
(m?) Alan {m?)
20 153 113,9 23,1 56,5 193,5
20 154 113,9 23,1 56,5 193,5
20 155 116,9 23,1 59,4 199,5
20 152 116,9 23,1 58,8 198,9
21 157 116,0 23,1 56,9 196,0
21 158 116,0 231 571 196,2
21 159 118,8 23,1 60,0 202,0
21 156 118,8 23,1 59,2 201,2
22 161 117,3 23,1 57,5 197,9
22 162 117,3 231 57,5 1979
22 163 120,2 23,1 60,6 204,0
22 160 120,2 23,1 60,0 203,34
23 164 237,5 46,3 1179 401,7
23 165 237,5 46,3 117,9 401,7
24 167 117,3 23,1 58,4 198,9
24 168 117,3 231 58,4 198,9
24 169 120,2 23,1 61,6 204,9
24 166 120,2 23,1 60,8 204,1
25 171 117,3 23,1 59,0 199,5
25 172 117,3 231 59,0 199,5
25 173 120,2 23,1 62,0 205,3
25 170 120,2 23,1 61,4 204,7
26 175 117,3 23,1 55,4 199,9
26 176 117,3 23,1 59,6 200,1
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26 177 120,2 23,1 62,6 205,9
26 174 120,2 23,1 62,0 205,3
27 179 117,3 23,1 60,0 200,5
27 180 117,3 23,1 60,0 200,5
27 181 120,2 231 63,2 206,5
27 178 120,2 23,1 62,6 205,9
28 183 117,3 23,1 62,4 202,9
28 184 117,3 23,1 62,4 202,9
28 185 120,2 23,1 67,9 211,3
28 182 120,2 231 62,8 206,1
30 187 119,2 26,7 62,8 208,7
30 188 119,2 26,7 63,0 208,9
30 189 122,3 26,7 68,5 217,5
30 186 122,3 26,7 69,3 218,3

31 191 119,2 26,7 63,2 209,1
31 192 119,2 26,7 63,2 209,1
31 193 122,3 26,7 68,9 217,9
31 190 122,3 26,7 69,7 18,7
32 195 119,2 26,7 63,4 209,3
32 196 119,2 26,7 63,6 209,5
32 197 122,3 26,7 69,1 218,1
32 194 122,3 26,7 69,9 718,9
33 199 119,2 26,7 63,6 209,5
33 200 119,2 26,7 63,8 208,7
33 201 122,3 26,7 69,5 218,5
33 198 122,3 26,7 70,3 219,3

Net Alan {m?} Teras Alant

Kattan Gelen Ortak

Brut Alan {m?)

{m?) Alan {m?)
34 203 119,2 26,7 63,8 209,7
34 204 119,2 26,7 64,2 210,0
34 205 122,3 26,7 69,7 218,7
34 202 122,3 26,7 70,5 219,5
35 207 119,2 26,7 64,2 210,0
35 208 119,2 26,7 64,4 210,2
35 209 122,3 26,7 69,9 218,9
35 206 122,3 26,7 70,7 219,7
36 210 249,4 40,9 135,5 4258
36 211 249,4 40,9 134,9 425,2
37 212 249,4 40,9 136,1 426,4
37 213 249,4 40,9 135,5 4258
38 214 249,4 40,9 136,1 4264
38 215 2494 40,9 1355 4258

a6 L



PN T T
40 216 483,0 106,8 2743 864,0
41 217 483,0 99,7 276,8 859,5
42 219 119,1 24,9 66,5 210,6
42 220 119,1 24,9 66,9 2110
42 221 122,4 24,9 72,7 220,0
42 218 122,4 249 73,5 220,8
43 223 119,1 24,9 67,3 2114
43 224 119,1 24,9 67,5 2116
43 225 122,4 24,9 73,3 220,6
43 222 122.4 24,5 74,2 221,5
44 227 119,1 249 67,9 211,9
a4 228 119,1 24,9 68,1 2121
44 229 122,4 24,9 74,0 221,3
a4 226 1224 24,9 75,0 222,3
45 230 446.,0 310,2 252,0 1.008,2
46 231 209,8 76,1 120,5 406,3
46 232 209,8 76,1 120,5 406,3
47 233 373,0 154,4 227,1 754,5

*Taginmazlarin alanlarn mimari proje Gizerinden hesaplanmigtir.
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Projeye Ait Alansal Dagiim Ozet Tablosu

T Hat Ad

|Kat Abana {m*)

Fonksyomu

3. BODRUM KAT 7.860,1 Ctopark, Sifinak, kazan dairesi, depe
2. BORUM KAT 11.458,3 Otopark, depo
1. BODRUM KAT 11.458,3 Dtaparsk, depo, teknik alan
TOPLARM ALAN 07 TE TG
ZEMIN KAT 5.774,7 KONUT, OFiS, AVM, OTEL
1. KAT §PA 591,6 SPA
1. KAT 4.654,0 AV
2.KAT 1.337,1 SPA, OFIS, OTEL
TOPLART ALAM L2.757.35
Bina Adi Kat Ach Kat Alani [m*) | Bira Ad Katas  [Kat Alar fm?) :::::;‘:',j{’m
KONUT KUL_g_sI 3. KAT 857,49 OF|S KULESI 3. KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI 4. KAT 857,49 OFIS KULESI 4. KAT 803,76 167,14
KONUT KULEST 5. KAT 857,49 OFIS KULES] 5. KAT 803,76 167,14
KONUT KULES! 6. KAT B57,49 OFlS KULESI 6. KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI| 7. KAT 857,49 OFIiS KULESI 7. KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI B, KAT 857,49 OFI5 KULESI B. KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI 9. KAT 857,49 OFI5 KULESI 9. KAT 778,84 -
KONUT KULES| 10, KAT 824,48 OFIS5 KULESI 10. KAT 778,84 192,06
KONUT KULESI 11. KAT 857,49 OFIS5 KULESI 11, KAT 778,84 192,06
KONUT KULESI 12. KAT 857.49 OFIS KULESI 12. KAT 778,84 192,06
KONUT KULESH 13. KAT 857,49 OFIS5 KULESI 13. KAT 778,84 192,06
KONUT KULES) 14. KAT 857,49 OFiS KULESI 14. KAT 778,84 192,06
| KONUT KULES] 15. KAT 857,49 OFi5 KULESI 15. KAT 778,84 192,06
KONUT KULESI 16. KAT 857,49 OFIS KULESI 16. KAT B03,76 167,14
| KONUT KULESI 17. KAT 857,49 OFIS KULESI 17. KAT B03,76 167,14
KONUT KULESI 18. KAT 857,49 OF|S KULESI 18. KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI 19. KAT 824,48 OFIS KULESI 19. KAT 796,64 -
KONUT KULESI 20. KAT B857.49 DFIS KULES] 20. KAT 783,52 181,38
KONUT KULESI 21. KAT B57,49 OFiS KULES! 21. KAT 789,52 181,38
KONUT KULES! 22. KAT 857,49 OFIS KULESI 22. KAT 789,52 181,38
KONUT KULESI 23 KAT 857,49 OFI5 KULES| 23. KAT 789,52 181,38
KONUT KULES| 24. KAT 857,45 OFIS KULES] 24. KAT 789,52 181,38
KONUT KULES| 25. KAT 857,49 OFIS KULESL 25. KAT 789,52 181,38
KONUT KULES| 26. KAT 857,49 OFIS KULESH 26. KAT 789,52 181,38
KONUT KULESI 27. KAT 857,49 OFIS KULESH 27. KAT 789,52 181,38
KONUT KULESI 28. KAT 824,48 OFIS KULESH 28. KAT 789,52 181,38
KONUT KULESH 29. KAT B57,49 OFiS KULESI 25. KAT 803,76 -
KONUT KULES) 30. KAT 857,49 OFIS KULESI 30. KAT 803,76 167,14
KONUT KULES| 31. KAT 857,49 OF|S KULESI 31. KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI 32, KAT 857,49 QFIS KULESI 32. KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI 33. KAT 857,49 QF|S KULEST 33. KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI 34. KAT 825,86 OF S KULES! 34. KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI 35. KAT 835,35 OFIS KULESI 35, KAT 803,76 167,14
KONUT KULESI 36. KAT 793,05 OFIS KULESI 36. KAT 778,84 192,06
KONUT KULESI | 37. KAT 750,11 OFIS KULES! 37. KAT 778.84 192,06
KONUT KULEST GATI 706,55 OFIS KULES| 38. KAT 778,84 192.06
OFIS KULES] 39. KAT 789,52 -
OFI5 KULESH 40. KAT 803,76 167,14
OFIS KULESH 41. KAT 796,64 174,26
OFIS KULESI 42 KAT 796,64 174,26
OFIS KULESI 43. KAT 796,64 174,26
QFIS KULESI a44. KAT 796,64 174,26
OFIS KULES] 45. KAT 954,36 -
OFIS KULES] a6, KAT 769,86 -
OF|S KULESI 47 KAT 725,59 -
OF|5 KULESI CAT| 685,36 -
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Deger takdirinde taginmazlanin i¢ mekan ingaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate alinmigtir. Proje
kapsaminda degerleme konusu ofisler shell & core seklinde teslim edilmektedir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ingaat Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit {Karma)

Ingaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  Konut Kulesi (Cati kati dahil 38 kat), Ofis Kulesi (Cati kati dahil 48 Kat)
Bina Toplam ingaat Alani 117.126,19 m?

Yast -
Dis Cephe (Konut Blogu) Kompozit (Ofis Blogu) Cam Cephe Giydirmesi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi Sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor Mevcut
Jeneratir Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Kapal Otopark
_Diger Yangin Algilama ve Giivenlik Sistemi, Acil Durum Asansdri, Karth Gegis

5.3 Degerleme Konusu Tasinmazlann ic Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazlann agagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik &zelliklerine ait veriler dikkate
alinmustir.

Kullarum Amaci Ofis-Konut-AVM-otel{Yasal ve rﬁévcug duruma gére)

Alan 117.126,19 m?

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, i1slak hacimlerde fayans
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma - Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

e Mevcut durumda degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge yakiinda, Adliye Saray,
Folkart Towers, Megapo! Tower, Tepekule is Merkezi, Sunucu Plaza gibi prestijli ve biiyiik firmalara
ait yapilar yer almaktadr.

e Proje alam, ulasiabilirligi ve gérilebilirligi yiiksek bir noktada konumludur. Projenin yakin
cevresinde, Sabah Gazetesi, Rod-Kar is Merkezi, Ege Perla Projesi, Adliye Sarayi, Sunucu Plaza,
Bornova Vergi Dairesi bulunmaktadr.

» Proje alanina alternatif ulagim olanaklar bulunmakta olup, metro, dolmusg, otobiis ile ve 6zel araglar
ile ulagim saglanabilmektedir.

e Degerleme konusu projenin yer aldigl parselin, kuzey cephesinde yer alan Manda ¢ayina yaklagik
300 m, giiney cephesinde yer alan Ankara Caddesi’'ne yaklagik 130 m, dogu cephesinde yer alan
1583/4 sokaga yaklagik 280 m cephesi bulunmaktadir.

e 10.11.2016 tarihli kat irtifakina esas mimari projesinde zemin katta bulunan 242 no.lu bagimsiz
bélim 28.09.2017 tarih 14602 sayih tadilat projesinde ve mahallinde; 5 ayn lIsyerine
donigtirilmigtir.

e 10.11.2016 tarihli kat irtifakina esas mimari projesinde zemin katta bulunan 244 ve 245 no.lu
bagimsiz biliim 28.09.2017 tarih 14602 sayil tadilat projesinde ve mahallinde birlegtirilmis ve 270
no.lu bagimsiz b&élimii olugturmustur.
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10.11.2016 tarihli kat irtifakina esas mimari projesinde zemin katta bulunan 246 no.lu bagimsiz
boliim 28.09.2017 tarih 14602 sayil tadilat projesinde ve mahallinde; 2 ayn isyerine ddniistiirilmiis
olup 246 ve 271 no.lu bagimsiz bélimler olugmustur.

10.11.2016 tarihli kat irtifakina esas mimari projesinde zemin katta bulunan 249, 250, 251, 252 ve
253 no.u bagimsiz bélimler 28.09.2017 tarih 14602 sayill tadilat projesinde ve mahallinde
birlestirilmis ve 273 numarali bagimsiz baliim clugmustur.

10.11.2016 tarihli kat irtifakina esas mimari projesinde 1.katta bulunan 256, 257, ve 258 no.lu
bagimsiz bolimler 28.09.2017 tarih 14602 sayih tadilat projesinde ve mahallinde birlestirilmis olup
274 no.u bagimsiz bélim olusmugtur

10.11.2016 tarihli kat irtifakina esas mimari projesinde zemin katta bulunan 248 no.lu bagimsiz
boliim 28.09.2017 tarih 14602 sayili tadilat projesinde ve mahallinde; 2 ayn Igyerine ddnistiiriilmiis
248 ve 272 no.lu bagimsiz béliimler olugmustur.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+  GUGLU YANLAR

* Konu tasinmazlar, Ankara Caddesi izerinde yer almaktadir.

Taginmazlar reklam kabiliyeti ve ulagilabilirligi cok yliksektir,

[ ]

Tasinmazlar yeni kent merkezinde konumludur.

Konut, ticaret ve turizm kullanimt agisindan tercih edilen hir bélgede konumludur.

Degerleme konusu taginmazlara ait ofis ve konut blogu igin alinmig yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Sosyal donati alanlarina yakin konumdadir.

s Ana tasinmaz, izban Salhane Metro istasyonu ve toplu tagima araglan durakianna yakin konumlu olup
ulasabilirligi yiiksektir.

- ZAYIF YANLAR

e Taginmazlann ilgili tapu ve belediyesindeki yasal siireci devam etmektedir,

v" FIRSATLAR

» Taginmazlar Yeni Kent Merkezi olarak belirlenmis olan Alsancak Liman arkasi- Salhane- Turan bdélgesinin
ortasinda konumlanmistir,

e Tasinmazlann bulunduu bélge gelisim potansiveli yiiksek olan ve prestijli firmalarin  yatinmlarini
gergeklestirecegi cazibeli bir bélge niteligindedir.

s Tasinmazlarn yakin gevresinde nitelikli ofis ve kanut projelerinin ingaat devam etmektedir.

X TEHDITLER

e Uygulama imar plani kapsaminda MIA lejandinda yer alan parsellerin yapilagma kogullar sebebi ile bdlgenin
tamamen yapilagsmasi halinde, ihtiyagtan fazla yapi stogunun olusacag) éngdriilmektedir.

= Proje alam yakin gevresinde nitelikli ofis ve konut projelerinin ingaati devam etmekte olup, bdlgesel rekabette
her gecen giin artis yaganmaktadir.
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Bolum 7
Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ¢ farkh degerleme vyaklagimi bulunmaktadir. Bu
vaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimt”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi"dwr. Her Gg¢ yaklasimin
Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlarn agagida yer almaktadir,

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayr veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varhklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlaninin goz oniinde bulundurulmasidir. Az sayida iglem olmugsa, bu
bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varlikiara ait
islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate aimak uygun olabilir. Gergek iglem kogullan ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhiliklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Szellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Malivet yaklagimi, gsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhig: elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varhgin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti {izerinde diizeitmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi ana bashgl albinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fillen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak igin katlanacagl maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon surecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamlir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir garpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmci icin getiriyi veya “verimi”; miilki kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme galismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararass
Degerleme Standartlar’na gore deger tamimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkulin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig igin gerekli
pazar kosullann saglanmasi, taraflarin istekli olmas) ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galigmasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsaylimaktadir;

e Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

* Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmistir.
o (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullamilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu “Ofis” ve “Mesken” nitelikli taginmazlar igin satisa emsal
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulagilabiliyor olmas), yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagimi
yontemine gore el degistiriyor olmas) dikkate alinarak “Pazar Yaklagimi”; gayrimenkullerin “isyeri” niteligine
sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi'”uygulanmistir. Degerleme konusu taginmazlar kat miilkiyet
tapusuna sahip olmalar nedeniyle “Maliyet Yaklagimi” ile degerleme yapiimasinin dogru sonug vermeyecegi
diagunildigiinden bu yaklagim kullamlmamistir.

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan zemin ve 1.katta yer alan “isyeri” nitelikli
tasinmazlann yer aldifi ana taginmazin sikhkia alim satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve
yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulagilabiliyor olmasi dikkate alinarak
“Maliyet Yaklagimi”; 29 adet bagimsiz bdliimden olugmasina ragmen taginmazlarin tek bir malige ait olmas,
kullamm fonksiyonunun ahsveris merkezi olmasi ve tek bir isletici firma tarafindan kiraya verilmesi
sebebiyle bir bitin olarak dusiiniimiyg olup ahgveris merkezilerinin gelir getirme potansiyelinin olmas
dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§ pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore
degerleme yapiimasinin gercekci sonug vermeyecegi gorisiiyle bu yaklagim kullamimarmigtir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tamimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagiimigtir.
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ARSA-KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilagtinlan Etmenler

_Karglastinlabili Gayrimeniller

. _fl 2 300 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 6.262 6998 13.857 8.160 7.333 9.880 11.479

= 3 Pazarlik Pays 0% 0% -20% -10% -10% -10% -20%
E-g % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁ £ % satisKosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= 2 =§ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogullan 20% 20% 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum 20% 20% -20% 0% 20% 10% 10%

5 x < Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 10% 10% 0% -10%
§,§ £ iz Oigimi 5% 5% 0% 0% 0%  -10% 0%
& > 3| Fiziksel Ozellikleri -10% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
_Yasal Ozellikleri 0% -5% 5% 0% 0% 0% 0%

Duzeitilmis Deger.

9.237

9.423

8.07

8

Karstlagtinlan Etmenler

KONUT-KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller.

2

: 3 4 5 6 7 8

Birim Fiyati {TL/m?) 10.000 7.767 8.675 10.360 10.000 12.050 6.695 10.393

. » Pazarbk Pay 0% 0% -10% -10% -10% -10% -10%  -10%
E x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3 £ % Satis Kosullar 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
;tg- > 2 Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogutlan 8% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

% L Konum 0% 10% 10% 10% 10% -10% 20% 10%
’,s_ < Bina Yag/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 20% 0%
§ % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
£ 2 Kullamim Alant 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
| Konfor Kosullart 1 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Taginmaza Yonelik Diizeltmeler Toplami 0% 10% 10%  10%  1D0% -10% 40%.  10%

Diizeltilmis Deger

10.260 B.544

8.588

10.256

9.900

9.761

8.436

10.289
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"y OFiS- KARSILASTIRMA TABLOSU Il

l{arsllas'ilr'l'i'a'l'ﬂli'r Géﬁifﬁenﬁullet

Karsitastirilan Etmenler -
1 2 3 4 5 6 7 8
Birim Fiyat: {TL/m?) 6738 9.090 8.599 6.755 7.143 9.525 7.575 9.090
< L Pazariik Pay 0% 0% -10% -10% 0% 0% -10% 0%
E x % Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
F2E sans kosullan 0% 5% 0% 5% 5% 0% 0% 5%
':tg = é Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogsullart 0% 10% 0% 0% 5% 5% 0% 10%
Z _ Konum 20% 0% 0% 5% 0% 0% 0% 0%
3 Bina Vagi/Kalitesi 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
N % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
gé‘ Kullanim Alani 0% 0% 0% 15% 15% -10% 20% 0%
= Konfor Kosullan 0% 0% 0% 15% 0% 0% 0% 0%
Taginmaza YSnelik Diizeltmeler Taplamt 25% 0% 0% 35% 15% -10%  20% 0%

Duizeltilmis Deger B.423 9499 7.739 7.797 E£.194 9.001 §8.181 9.439

v Degerleme Uzmamnin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
tasinmaziara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, ¢evre dzellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
ilkenin ekonomik durumu géz dniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmazlara gére olumlu olumsuz dzellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmazlar igin deger
takdiri asagidaki gibi yapilomigtir.

Degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldugu bélgede fiyatlar, projelerin insaat dizeylerinin ilerlemesi
ve satislarinin tamamlanmaya baslamasi ile belirginlesmeye baglamistir. Bblgedenin sosyal ve kismen
fiziksel dokusundaki degigim ile bolgenin ofis kullamimi agisindan daha ¢ok tercih edildigi gériilmektedir. Son
zamanlarda satis tipleri ve adetsel oranlar incelendiginde ofis satislarinin konut satiglarina kiyasla daha
yiiksek birim deger araliklaninda satildig) ve tercih edildigi tespit edilmektedir.

2018 yiinda bélgede ofis ve konut fiyatlarinin belirginlesmesi ile birlikte satis ve kira bedellerinde artislar
azami miktarda oldugu gérilmistir.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz dzellikleri
degerlendirilmig, bdlgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger
takdiri agagidaki gibi yapilmistir.
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Ba:f;upsnz ErdT Birim Fiyat
Sira No Kat No Bolim Nitelik Alan (TL/m?) Toplam Bedel {TL)
1 11 2 MESKEN 158,559 7.350,00 1.165.409,18
2 12 8 MESKEN 158,704 7.350,00 1.166.477,54
3 12 9 MESKEN 96,643 7.350,00 710.328,95
4 13 13 MESKEN 159,629 7.864,50 1.255.405,63
5 13 14 MESKEN 158,995 7.350,00 1.168.614,27
6 13 15 MESKEN 96,789 7.350,00 711.397,35
7 13 18 MESKEN 96,643 7.864,50 760.052,02
8 14 19 MESKEN 159,920 7.864,50 1.257.691,93
9 14 20 MESKEN 159,286 7.350,00 1.170.751,00
10 14 21 MESKEN 96,789 7.350,00 711.397,35
11 14 24 MESKEN 96,789 7.864,50 761.195,17
12 15 25 MESKEN 160,065 7.864,50 1.258.835,08
13 15 26 MESKEN 159,431 7.350,00 1.171.819,37
14 15 27 MESKEN 97,079 7.350,00 713.534,08
15 15 30 MESKEN 97,079 7.864,50 763.481,47
16 16 31 MESKEN 160,356 8.021,79 1.286.343,81
17 16 32 MESKEN 158,577 7.497,00 1.196.345,48
18 16 36 MESKEN 97,225 8.021,79 779.917,11
18 17 37 MESKEN 160,502 8.021,79 1.287.509,82
20 17 38 MESKEN 159,867 7.497,00 1,198.524,95
21 17 39 MESKEN 97,370 7.497,00 729.984,23
22 18 43 MESKEN 160,647 8.021,79 1.288.675,84
23 20 49 MESKEN 233,209 8.021,79 1.870.750,24
24 20 50 MESKEN 193,795 7.497,00 1.452.878,90
25 21 53 MESKEN 233,645 8.175,08 1.910.998,24
26 21 54 MESKEN 194,085 7.644,00 1.483.588,92
27 22 57 MESKEN 233,935 8.179,08 1.913.375,00
28 22 58 MESKEN 194,376 7.644,00 1.485.811,12
29 23 61 MESKEN 234,371 8.179,08 1.916.942,63
30 23 62 MESKEN 194,812 7.644,00 1.489.144,41
31 23 64 MESKEN 200,481 8.179,08 1.639.750,70
32 24 65 MESKEN 234,662 8.179,08 1.919.320,38
33 24 66 MESKEN 194,958 7.644,00 1.490.255,51
34 25 69 MESKEN 234,953 8.179,08 1.521.698,13
35 25 70 MESKEN 195,248 7.644,00 1.492.477,71
36 25 72 MESKEN 201,208 8.179,08 1.645.695,08
37 26 73 MESKEN 235,244 8.336,37 1.961.077,34
38 26 74 MESKEN 195,535 7.791,00 1.523.444,14
39 27 77 MESKEN 235,680 8.336,37 1.964.712,56
40 27 78 MESKEN 195,830 7.791,00 1.525.709,07
41 28 81 MESKEN 236,116 8.336,37 1.968.347,78
42 28 82 MESKEN 196,120 7.791,00 1.527.974,01
43 29 85 MESKEN 236,406 B.336,37 1.970.771,26
44 29 86 MESKEN 196,556 7.791,00 1.531.371,41
45 29 88 MESKEN 202,080 8.336,37 1.684.613,49
46 30 89 MESKEN 236,697 8.336,37 1.573.194,73
47 30 50 MESKEN 186,702 7.791,00 1.532.503,87
48 30 92 MESKEN 202,807 8.336,37 1.690.672,19
49 31 93 MESKEN 237,424 8.650,95 2.053.942,24
50 31 94 MESKEN 197,429 8.085,00 1.596.210,21
51 32 97 MESKEN 238,296 8.650,95 2.061.487,03
52 32 98 MESKEN 198,010 8.085,00 1.600.911,02
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53 33 101 MESKEN 239,023 8.650,95 2.067.774,36
54 33 102 MESKEN 198,737 8.085,00 1.606.787,02
55 2 111 iSYERI 1.012,275 7.750,00 7.845.132,83
56 5 116 ISYERI 102,510 9.476,81 971.465,43
57 5 117 ISYERI 135,573 8.137,50 1.103.228,71
58 5 118 iSYERI 133,183 8.137,50 1.083.780,08
59 5 121 iSYERI 137,943 8.137,50 1,122.511,09
60 6 122 ISYERI 131,148 8.137,50 1.067.218,53
61 6 124 iSYERI 135,968 8.137,50 1.106.442,44
62 6 125 iSYERI 133,578 B.137,50 1.086.993,82
63 7 130 iSYERI 103,102 8.137,50 838.993,93
64 7 131 iSYERI 136,363 8.137,50 1.109.656,17
65 7 132 iSYERI 133,973 8.137,50 1.090.207,55
66 7 135 ISYERI 138,535 8.137,50 1.127.331,69
67 8 138 ISYERI 136,166 8.137,50 1.108.049,31
68 8 139 ISYERI 133,973 8.137,50 1.090.207,55
69 20 153 iSYERI 193,470 8.881,27 1.718.256,81
70 21 156 ISYERI 201,204 - 2.404.899,00
71 21 157 iSYERI 196,035 9.055,41 1.775.174,60
72 21 158 iSYERI 196,232 8.463,00 1.660.712,82
73 21 159 ISYERI 201,994 9.055,41 1.829.139,66
74 22 160 ISYERI 203,359 9.055,41 1.841.500,30
75 22 161 ISYERI 197,942 9.055,41 1.792.446,82
76 25 172 iSYERi 199,522 8.463,00 1.688.553,06
77 25 173 iSYERI 205,334 9.055,41 1.859.381,49
78 26 176 iSYERI 200,114 8.625,75 1.726.135,07
79 26 177 iSYERI 205,926 9.229,55 1.900.606,35
80 28 182 iSYERI 206,124 9.229,55 1.902.428,86
81 28 183 ISYERI 202,879 9.229,55 1.872.479,62
82 28 184 ISYERI 202,879 8.625,75 1.749.980,95
83 28 185 iSYERI 211,258 9,229,55 1.949.814,03
84 30 186 iSYERI 218,315 9.229,55 2.014.949,28
85 30 187 ISYERI 208,664 9.229,55 1.925.871,92
86 30 188 ISYERI 208,861 8.625,75 1.801.583,57
87 30 189 iSYERI 217,525 9.229,55 2.007.659,26
88 31 190 ISYERI 218,710 9.577,84 2.094.767,67
89 31 191 ISYERI 209,059 9,577,84 2.002.328,89
90 31 192 iSYERI 209,059 8.951,25 1.871.335,41
91 31 193 iSYERI 217,920 9.577,84 2.087.202,54
92 33 199 iSYERI 209,453 9.577,84 2.006.111,45
93 33 200 iSYERI 209,651 8.951,25 1.876.638,07
94 33 201 iSYERI 218,512 9.577,84 2.092.876,39
95 34 202 ISYERI 219,500 9.577,84 2.102.332,79
96 34 203 iISYERI 209,651 9.577,84 2.008.002,73
a7 34 204 ISYERI 210,046 8.951,25 1.880.173,17
98 34 205 iSYERI 218,710 9.577,84 2.094.767,67
99 35 206 iSYERI 219,697 9.577,84 2.104.224,07
100 35 207 iSYERI 210,046 9.577,84 2.011,785,29
101 35 208 iSYERI 210,243 8.951,25 1.881.940,72
102 35 209 ISYERI 218,907 9.577,84 2.096.658,95
103 38 210 ISYERI 425,795 10.448,55 4.448.945,26
104 36 211 iSYERI 425,203 10.448,55 4.442.755,61
105 38 215 ISYERI 425,795 10.448,55 4.448.945,26
106 42 218 iSYERI 220,754 10.622,69 2.345.003,96
107 42 219 ISYERI 210,563 10.622,69 2.236.745,47
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Coimaniy priole
108 42 220 iSYERI 210,958 9.927,75 2.094.337,07
109 42 221 iSYERI 219,964 10.622,69 2.336.613,56
110 43 223 ISYERI 211,353 10.622,69 2.245,135,87
111 43 224 ISYERI 211,550 10.622,69 2.247.233,47
112 43 225 ISYERI 220,557 10.622,69 2.342.906,36
113 44 226 iSYERI 222,334 10.622,69 2.361.784,78
114 44 227 iSYERI 211,945 10.622,69 2.251.428,68
115 44 228 iSYERI 212,143 10.622,69 2.253.526,28
116 44 229 ISYERI 221,347 10.622,69 2.351.296,77
117 46 231 ISYERI 406,298 10.883,91 4.422.111,38
118 46 232 iSYERI 406,298 10.883,91 4.422.111,38

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (TL)  212.622.702,93
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 212.625.000,00

*Koyu renkli olarak isaretlenen bagimsiz béliimler, miisteri beyanina gére, satisi gerceklesen ancak tapu
devri yapiimayan tasinmazlardir. Konu bagimsiz béliimlerin gergeklesen satis degerleri yansitilmigtir.

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yakiagimi ile binalarin teknik dzellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen binalann ingaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaminin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle goriliir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmigtir.

yYiiz Slciimii 5 . Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (1)
8625 ada 7 Parsel 13.922,01 9.000,00 125.300.000
AVM ALANI ARSA PAYLARI TOPLAM ORANI 0,1908

AVM ALANI ARSA PAYINA DUSEN ARSA DEGERI TOPLAMI (TL)  23.906.337

BiNA DEGERI

Bina Alam Yipranma Pay1  Bina Degeri

Binalar Birim Maliyet (TL/m?
(m?) oL (%) {TL)
AVM ve SPA Alani 7.928 4,200 1% 32.964.287
TOPLAM AVM DEGERI  56.870.624
TOPLAM YAKLASIK AVM DEGERI 56.870.000
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasim yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ve indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullamilarak deger tespiti yapiimigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yilhk stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni
bir yatinmar agisindan gelir ireten milkin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orami elde
edebilmek igin karsilastirilabilir miilklerin satig fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligskiyi incelenir. Daha sonra
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konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yilik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimwyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formuliinden yararlanilir.

o Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Ege Perla’da deniz manzarasi bulunan yaklasik brit 115 m? alana sahip 5+1 konutun yaklagik 1 yil 6nce
9.500 Tt/ay bedel ile kiralandigi ve 2.100.000 TL bedel ile satilabilecegi bilgisine sifahen ulagiimistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 9.500 TL / Ay / 2.000.000 TL = 0,06

Soz konusu gayrimenkullerin bulundugu bdigedeki emsal arastirmasina gdrekonut kira degerlerinin; 30-40
TL /m?/ay olacag kanaatine varilmigtir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
oram % 6,0 olarak kabul edilmistir.

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore ofis kira degerlerinin; 40-45
TL /m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon
oran % 7,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngérilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gére degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

Kat Bagimsiz e Birim Fiyat Kira Bedeli Kapitalizasyon Toplam Deger
_Béliim No A A.Ian (m?) (TL/Ay/m?) {TL/Ay). Orami. (7L}

1 11 2 MESKEN 158,559 36,75 5.827,05 6% 1.183.717,36
2 12 8 MESKEN 158,704 36,75 5.832,39 6% 1.189.807,09
3 12 9 MESKEN 96,643 36,75 3.551,64 6% 724.535,57
4 13ga13 MESKEN 159,629 39,32 6.277,03 6% 1.280.513,74
5 13 14 MESKEN 158,995 36,75 5.843,07 6% 1.191.986,56
6 138815 MESKEN 96,789 36,75 3.556,99 6% 725.625,30
7 13 18 MESKEN 96,643 39,32 3.800,26 6% 775.253,06
8 14 19 MESKEN 159,520 39,32 6.288,46 6% 1.282.845,77
9 14 20 MESKEN 159,286 36,75 5.853,76 6% 1.194.166,02
10 14 21 MESKEN 96,789 36,75 3.556,99 6% 725.625,30
11 14 24 MESKEN 96,789 39,32 3.805,98 6% 776.419,07
12 15 25 MESKEN 160,065 39,32 6.294,18 6% 1.284.011,78
13 15 26 MESKEN 159,431 36,75 5.859,10 6% 1.195.255,75
14 15 27 MESKEN 97,079 36,75 3.567,67 6% 727.804,76
15 15 30 MESKEN 97,079 39,32 3.817,41 6% 778.751,10
16 16 31 MESKEN 160,356 40,11 6.431,72 6% 1.312.070,69
17 16 32 MESKEN 159,577 37.49 5.981,73 6% 1.220.272,39
18 16 36 MESKEN 97,225 40,11 3.899,59 6% 795.515,45
19 17 37 MESKEN 160,502 40,11 6.437,55 6% 1.313.260,02
20 17 38 MESKEN 159,867 37,49 5.992,62 6% 1.222.495,45
21 17 39 MESKEN 97,370 37,49 3.649,92 6% 744.583,91
22 18 43 MESKEN 160,647 40,11 6.443,38 6% 1.314.44%,35
23 20 49 MESKEN 233,209 40,11 9.353,75 6% 1.908.165,24
24 20 50 MESKEN 193,795 37,49 7.264,39 6% 1.481.936,48
25 231 53 MESKEN 233,645 40,90 9.554,99 6% 1.949.218,21
26 21 54 MESKEN 194,085 38,22 7.417,94 6% 1.513,260,70
27 22 57 MESKEN 233,935 40,90 9.566,88 6% 1.951.643,52
28 22 58 MESKEN 194,376 38,22 7.429,06 6% 1.515.527,34
23 23 61 MESKEN 234,371 40,90 9.584,71 6% 1.955.281,48
30 23 62 MESKEN 154,812 38,22 7.445,72 6% 1.518.927,30
31 23 64 MESKEN 200,481 40,90 8.198,75 6% 1.672.545,71
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32 24 65 MESKEN 234,662 40,90 9.596,60 6% 1.957.706,79
33 24 66 MESKEN 194,958 38,22 7.451,28 6% 1.520.060,62
34 25 69 MESKEN 234,953 40,50 9,608,49 6% 1.960.132,09
35 25 70 MESKEN 195,248 38,22 7.462,39 6% 1.522.327,27
36 25 72 MESKEN 201,208 40,90 8.228,48 6% 1.678.608,98
37 26 73 MESKEN 235,244 41,68 9.805,39 6% 2.000.298,89
38 26 74 MESKEN 195,539 38,96 7.617,22 6% 1.553.913,02
39 27 77 MESKEN 235,680 41,68 9.823,56 6% 2.004.006,81
40 27 78 MESKEN 195,830 38,56 7.628,55 6% 1.556.223,25
41 28 81 MESKEN 236,116 41,68 5.841,74 6% 2.007.714,73
42 28 82 MESKEN 196,120 38,96 7.639,87 6% 1.558.533,49
43 29 85 MESKEN 236,406 41,68 9,853,86 6% 2.010.186,68
44 29 86 MESKEN 196,556 38,96 7.656,86 6% 1.561.998,83
45 29 88 MESKEN 202,080 41,68 B.423,07 6% 1.718.305,76
4 30 89 MESKEN 236,697 41,68 9.865,97 6% 2.012.658,63
47 30 90 MESKEN 196,702 38,96 7.662,52 6% 1.563.153,95
48 30 92 MESKEN 202,807 41,68 8.453,36 6% 1.724.485,63
49 31 93 MESKEN 237,424 43,25 10.269,71 6% 2.095.021,08
50 31 94 MESKEN 197,429 40,43 7.981,05 6% 1.628.134,42
51 32 97 MESKEN 238,296 43,25 10.307,44 6% 2.102.716,77
52 32 98 MESKEN 198,010 40,43 8.004,56 &% 1.632.929,24
53 33 101 MESKEN 239,023 43,25 10.338,87 6% 2.109.129,84
54 33 102 MESKEN 198,737 40,43 8.033,94 &% 1.638.922,76
55 2 111 iSYERI 1.012,275 42,00 42.515,56 7% 7.397.707,19
56 5 116 ISYERI 102,510 51,36 5.264,72 7% 916.060,57

57 § 117 ISYERI 135,573 44,10 5.978,79 7% 1.040.309,09
58 5 118 iSYERI 133,183 44,10 5.873,39 7% 1.021.969,66
59 5 121 iSYERI 137,943 44,10 6.083,29 7% 1.058.491,75
60 6 122 iSYERI 131,148 44,10 5.783,64 7% 1.006.352,64
61 6 124 iSYERI 135,968 44,10 5.996,20 7% 1.043.339,53
62 6 125 ISYERI 133,578 44,10 5.890,81 7% 1.025.000,10
63 7 130 ISYERI 103,102 44,10 4.546,81 7% 791.144,21

64 7 131 iSYERI 136,363 44,10 6.013,62 7% 1.046.369,97
65 7 132 ISYERI 133,973 44,10 5.908,22 7% 1.028.030,55
66 7 135 iSYERI 138,535 44,10 6.109,41 7% 1.063.037,42
67 8 138 ISYERI 136,166 44,10 6.004,91 7% 1.044.854,75
68 8 139 ISYERI 133,973 44,10 5.908,22 7% 1.028.030,55
69 20 153 iSYERI 193,470 48,13 9.311,84 7% 1.620.260,74
70 21 156 iISYERI 201,204 - = 2.404,899,00
71 21 157 iSYERI 196,035 49,07 9.620,30 7% 1.673.932,38
72 21 158 iSYERI 196,232 45,86 8.999,99 7% 1.565.998,62
73 21 159 ISYERI 201,994 49,07 9.912,76 7% 1.724.819,70
74 22 160 iSYERI 203,359 49,07 9.979,74 7% 1.736.475,38
75 22 161 ISYERI 197,942 49,07 9.713,91 7% 1.690.219,53
76 25 172 iSYERI 199,522 45,86 11.979,87 7% 2.084.496,76
77 25 173 ISYERI 205,334 49,07 12.328,83 7% 2.145.217,04
78 26 176 ISYERI 200,114 46,75 9.354,54 7% 1.627.689,69
79 26 177 iSYERI 205,926 50,02 10.300,06 7% 1.792.210,48
80 28 182 iSYERI 206,124 50,02 13.146,62 7% 2.287.511,55
81 28 183 iSYERI 202,879 50,02 12.939,66 7% 2.251.500,10
82 28 184 iSYERI 202,879 46,75 12.939,66 7% 2.251.500,10
83 28 185 ISYERI 211,258 50,02 13.474,07 7% 2.344,488,25
84 30 186 iSYERI 218,315 50,02 19.177,39 7% 3.336.865,41
85 30 187 ISYERI 208,664 50,02 18.329,59 7% 3.189.348,45
86 30 188 iSYERI 208,861 46,75 18.346,93 7% 3.192.366,62
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87 30 189 ISYERI 217,525 50,02 19.108,00 7% 3.324.792,73
88 31 190 iSYERI 218,710 51,91 11.352,29 7% 1.975.298,34
89 31 191 ISYERI 209,059 51,91 10.851,33 7% 1.888.131,55
90 31 192 iISYERI 209,059 48,51 10.141,43 7% 1.764.608,93
91 31 193 iSYERI 217,920 51,91 11.311,29 7% 1.968.164,67
92 33 199 iSYERI 209,453 51,91 10.871,83 7% 1.891.698,39
53 33 200 ISYERI 209,651 48,51 10.170,17 7% 1.769.609,16
94 33 201 iSYERI 218,512 51,91 11.342,04 7% 1.973.514,92
95 34 202 iSYERI 219,500 51,91 11.001,77 7% 1.914.307,83
96 34 203 ISYERI 209,651 51,91 10.508,13 7% 1.828.414,31
97 34 204 ISYERI 210,046 48,51 10.527,92 7% 1.831.858,57
98 34 205 ISYERI 218,710 51,91 10.962,18 7% 1.907.419,30
99 35 206 iSYERI 219,697 51,91 11.403,54 7% 1.984.215,42
100 35 207 ISYERI 210,046 51,91 10.902,58 7% 1.897.048,64
101 35 208 ISYERI 210,243 48,51 10.198,90 7% 1.774.609,39
102 35 209 iSYERI 218,907 51,91 11.362,54 7% 1.977.081,75
103 36 210 iSYERI 425,795 56,62 24.110,41 7% 4,195.211,86
104 36 211 iSYERI 425,203 56,62 24.076,87 7% 4.189.375,23
105 38 215 ISYERI 425,795 56,62 24.110,41 7% 4,195.211,86
106 42 218 iSYERI 220,754 57,57 11.521,09 7% 2.004.669,98
107 42 219 ISYERI 210,563 57,57 10.989,21 7% 1.912.123,20
108 42 220 iSYERI 210,958 53,80 11.009,82 7% 1.915.709,55
109 42 221 ISYERI 219,964 57,57 11.479,87 7% 1.997.497,28
110 43 223 iSYERI 211,353 57,57 12,167,19 7% 2.117.090,70
111 43 224 iSYERI 211,550 57,57 12.178,56 7% 2.119.068,68
112 43 235 iSYERI 220,557 57,57 12.697,04 7% 2.209.285,12
113 44 226 ISYERI 222,334 57,57 12.799,35 7% 2.227.086,86
114 44 227 ISYERI 211,945 57,57 12.201,29 7% 2.123.024,62
115 44 228 ISYERI 212,143 57,57 12.212,66 7% 2.125.002,59
116 44 229 iSYERI 221,347 57,57 12.742,51 7% 2.217.197,01
117 46 231 ISYERI 406,298 58,98 23.964,99 7% 4.169.908,39
118 46 232 iSYER) 406,298 58,98 23.964,99 7% 4,169.908,39
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI(TL). .~~~ 214.536.283,99
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 1 214.540.000,00

*Koyu renkli olarak isaretlenen bagimsiz béliimler, miisteri beyanina gore, satist gerceklesen ancak topu
devri yapiimayan tasinmazlardir. Konu bagimsiz béliimlerin gerceklesen satis degerleri yansitilmugtir.
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme galismasinda indirgenmis nakit akigi ydntemi uygulanmamigtir.

Gelir yaklagiminda mimari projesi ve ruhsatt bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir.
Gelistirme ydnteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu
cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa
degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden
arsa sahibi payina diigen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme y&ntemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir.
Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirliikte olan mevcut imar plam kosullarina
gore kendi ongorisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akig tablosunu olugturmaktadir.

s Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar
e Calismalar sirasinda TL kullamilmistir,

= Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsarminda) vergi dahil edilmemistir.
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= Tirk Lirasi bazh 10 yilhk tahvillerinin son 6 ayhk ortalamasi olan %15,53 “Risksiz Getiri Qran” ofarak
kabul edilmistir.

« indirgeme oraninin %19,00 olacag varsayilmigtir.
* Proje degerleme ¢alismasinda % 3,47 “Risk Primi Oram"” olarak kabul edilmistir.
*  Tim ddemelerin pesin yapildigi varsayllmistir.

* Projede, AVM’'nin, konusunda uzman olan prestijli bir yonetici firma tarafindan isletilecegi ve
kiralanacag varsayilmustir.

* Projeye gore 4.969 m? kiralanabilir alana sahip olcagi varsayilmigtir.

» AVM kira artis orarm 1. Yil % 21,27, 2. YIl % 16,46, 3. Yil %12,43, 4 ile 6.yil aras1 % 8,42 ve 7. Yil
sonrast %7,03 oraninda artacag diisiinGimistir.

»  Algveris merkezinin doluluk oranminin 2019 yiinda %70 olacagl, 2022 yilinda %90 olacag ve sabit
kalacag diisiiniilmagtir.

* isletme gideri birim degeri 2019 yili i¢in 12,00 TL/m? olarak varsayilmistir. Diger yillar enflasyon
oraninda artacagi diisin(iimistiir.

= Tim ddemelerin pegin yapildigi varsayiimigtir.

AVM KIRALANABILIR ALAN HESABI

KIRALANABILIR AVM ALANI (m®) 4.969

» Bolge AVM sektor arastirmasi verileri dikkate alinarak; AVM’nin ortalama ayhk birim kira
degerlerinin, 2019 yiinda 65 Tt/m? mertebesinden baslayip enflasyon oraminda yiikselecegi
varsayllmistir,

*» SPA’nin ortalama ayhk birim kira degerlerinin, 2019 yiinda 40 TL/m? mertebesinden baslayip
enflasyon oraninda yiikselecegi varsayilmigtir.

*  AVM ydnetiminin isletme giderlerinin %75'ini toplayacag varsayilmistir.

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan 6.239,08
isletme Gideri {TL) 12,50
Fiyat Artis Orani (1. yil) 21,28%
Fiyat Artis Oranu (2. wil) 16,46%
Fiyat Artis Orami (3. wil) 12,43%
Fiyat Artis Orami (4. yil) 8,42%
Fiyat Artis Orani {5. yil) 8,42%
Fiyat Artig Orani (6. yil) 8,42%
Fiyat Artis Oramu (7. yil}) 7,03%
Fiyat Artis Orani (8. yil} 7,03%
Fiyat Artis Orami {9. yil) 7,03%
Fiyat Arti5 Oram {10. yil} 7,03%
_Eger Gelir Oran 6,00%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 75,00%
Yenileme Maliyeti 1,50%
Pazarfama 3,00%

Diger Oranlar

Kapitalizasyon Oram 7,50%
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» Hasilat Paylagimi veya Kat Karsih@ Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylagimi veya kat kargihg yontemieri kullamimarmstir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullammi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullamimi ile uyumlu olarak “’Mesken ve isyeri”
amaclh kullanimidar.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme caligmasi igin hazirlanmamigtir.

7.6 Miistarek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu bagimsiz bdlimlerin ayri ayri bagimsiz bélimler bazinda

degerlerinin tespiti yapilmistir. Tim bagimsiz bolimlerin miilkiyeti Mistral Gayrimenkul Yatinm QOrtakligi
Anonim Sirketi’ ne aittir.

- Projedeki AVM alani zemin ve 1. katta, SPA kullanim alani 1. ve 2. katta konumiudur.

- AVM alami arsa degeri, zemin ve 1. katta yer alan ticari kullammindaki bagimsiz bélimlerin arsa pay
oraninin, toplam arsa alanm ve 1 m? arsa degeri ¢carpimiyla hesaplanmigtir.

- AVM alami arsa paylari toplami 0,1908 olarak hesaplanmistir,

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gére glincel KDV oranlari agagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 8 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde* 8%
Net Alami 150 m? ve Uzeri Konutlarda* 8% |
Net Alani 150 m”ye Kadar Konutlarda **/***

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31;12.20i6 Tarihl-erinde Yap;l Ruhsati Alm.an Durumlarda. 499 TL' ye kadér ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 - 9!59 TL ise - 8%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TLve iiz;ari" . | 8%
01.01.2017 Ta_rihi itibariyle Yap! Ruhsat1 Alnan Durumiarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig Tarihte 1.000-1.999 TL ise B%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.000 TL ve {izeri* . B%

* 56z konusu oran 31.12,.2018 tarihine kador gegerlidir.

**3iyiksehir Belediyesi kopsarmindaki illerde yer clan litks veya birincl siuf insgoatlarde gecerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. simf basit
insaotlarda, konutun net alam 150 m”* nin altinda ise KDV arans %1' dir.

*#* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlann Dénistirdlmesi Hokkinda Kanun kapsanminda rezerv yapi alam ve riskil alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilormn bulundugu yerlerdeki konutiarda KDV oram %1°dir.

*wen Kamu kurum ve kurulusior: ile bunlann istirakler] tarafindan iholesi yapilan konut ingaat! projelerinde, yapi ruhsate tarihi yerine ihale
tarihi dikkote ahnmahdir.
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Boliim 8

Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi Portfoyl Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlartnda Devrine iligkin Bir Sinirlandirma Olup Olmamas:
Durumuna Gdre Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmas: Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gbre taginmaza iligkin; 10.11.2016 tarihli “Tadilat Mimari Proje” ve 30.06.2017 tarih,
125 no.lu Konut Blogu'na ait ve  18.08.2017 tarih 137 no.lu Ofis Blogu’na ait “Yapi Kullanma izin
Belgesi” mevcuttur. Aynica 29.12.2017 tarih 137 no.u AVM’'ne ait “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Konut, ofis bloklari ve AVM bélimi yapi kullanma izin belgesine sahip olup kat miilkiyetine
de gegerek yasal siireglerini tamamlamigtir.

s Sonug Goriig

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiine “ Bir Adet 51 Kath Ofis ve isyeri Bir Adet 41
Kath Konut ve Otel 5 Kathl AVM ve Arsasi Uzerinde Yer Alan 54 Adet Mesken ve 93 Adet igyeri” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi disiinilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Ni¢cin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9,3 Farklh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarimin Uyumlastinimast ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Acitklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda ofis ve mesken nitelikli taginmazlar icin pazar yaklasimi ve gelir
yaklagimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir. AVM deger
takdir edilirken maliyet yaklasimi ve gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis nakit akigi  yontemi
kullamlmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklasimi (Konut ve Ofis) 212.625.000,00
Direkt Kapitalizasyon Yantemi {(Konut ve Ofis) 214.540.000,00
Indirgenmis Nakit Akig Yontemi (AVM) 43.780.000,00
Maliyet Yaklasimi (AVM) 56.870.000,00

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimi ve indirgenmis nakit akig yontemi ile hesaplanan
degerler toplami takdir edilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 31.12.2018

Pazar Degeri (KDV Harig) 256.405.000 TL ikiytizellialtimilyondartyiizbeshin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 276.917.400 TL ikiyiizyetmisaltimilyondokuzyiizonyedibindértyiiz-TL
s.Soner KUGUKIL Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmam Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmam
Lisans no: 408168 Lisans no:402826 Lisans no: 400512

W -56“8:@»\2

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir porgesidir, ropor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir bogrmsiz kullaniomaz.
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Boliim 10
Ekler

1 Sektdr Raporu

2 Onayh imar Durumu
3 Fotograflar -
4". f)zget;m-i;Ier

5 | SPK Lisanslan

6 Tapu Belgesi

7 Onayh Takyidat Belgesi
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Ek 1: S6ktor Raporu

Konut Sektoru
izmir Konut Sektorii

Son yillarda istanbul’da oldugu gibi izmir'de de Rezidanslarin aligveris merkezi ve ofisle birlikte servis
edildigi projelerin hiz kazandigi gérillmektedir. Rezidans’larda ortalama olarak toplam alanin %5 ile %10
arasinda degisen kismi penthouse tabir edilen genis dairelerden, geriye kalan alan ise daha ¢ok 1 oda 1
salon yada 2 oda, 1 salon ve toplam alani 80-100 m? yi gegmeyen dairelerden olusmaktadir.

izmir geneline bakildiginda gelistirilen Rezidans projelerinin basaril oldugu, yapilan Rezidanslerin kent
merkezinde toplandigi goriilmiistiir. izmir merkezinin, yasanan gocler sonucunda sikistigs, yollarin ve
otoparklarin kent merkezi iin yetersiz kaldify aciktir. izmir Limaninin 6zellestirilmesi, buna bagh olarak
gelisen turizm potansiyeli ve ticaretteki hareketlilik; cesitli alanlarda calisan metropolitan izmirli'lerin
sehir merkezinde, isyerlerine, bankalara, ticari ve sosyal alanlara yakin konumlanmis nitelikli |Gks
konutlara olan ihtiyacini arttirmustir. Bu ihtiyac karsilamak igin son bes yilda izmir'de Rezidans projeleri
hiz kazanmistir.

Bosluk Oran:

Projenin hulundugu bdlgede yer alan projelerde ortalama %15-20 seviyelerinde hogluk gérilmektedir.
Bolgede alternatif projelerin bulunmasi, konut fiyatlarinin izmir ortalamasimin izerinde olmasi gibi
etkenler bosluk oranimin bu seviyelere gelmesinde &nemli bir etkendir.

2015-2016 Yillan arasi Konak-Cinarh Satilk Konut Ortalama Birim m? Fiyat Analizi

Konak bélgesinde son 1 wvil icindeki 2. el konut satiglarina bakildiginda genel olarak yikselen bir ivme
olmasi yaninda ay bazinda diisiis kinhmlarimin oldugu dikkat ¢cekmektedir, Bolgede 2. el konut satislarinin
yukaridaki grafiktede gorildiigii gibi son dénemde 2.250 TL/m? seviyelerinde oldugu goriilmektedir. 2. El
satislanin yiiksek oranda eski konutlar arasinda gergeklestigi bélgede yapilan arastirmalar neticesinde
veni konutlanin daha yiiksek bedellerle gergeklesebilecegi 6grenilmistir.

Bolge Analizi
Alsancak - Konak Bélgesindeki Konut Yatinmlan

Alsancak-Konak Bolgesinde mevcut doku, nitelikli kanut yapilabilecek arsa stogunun kisith olmasi ve Yeni
Kent Merkeszi ile ilgili planlarin onaylanmasi ile yeni yatinmlanin adresi, Konak ve Bayrakl ilcesi sinirlari
icerisinde bulunan Yeni Kent Merkezi olmustur.

Yeni Kent Merkezi ve Alsancak Bblgesinde Yer Alan Nitelikli Konut Projeleri

Aksoy Rezidans

Erdil ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat siiresinin sonunda
2009 yilinda tamamlanmistir. Taginmazin 12.000 m? alaru 4 kath aligveris merkezi olarak, 2 kati otopark
olarak ve 13 kat: rezidans olarak kullamlmaktadir. Yap: icerisinde biyiikiiikleri 76 m? ile 270 m? arasinda
degisen 66 adet daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtiyacin artmasi ile
beraber, Aksoy Rezidans icerisinde bulunan rezidanslann bir boliimii yapilan tadilatlar ile ofis
hacimlerine dénistiiriilmistir. Aksoy Rezidans icerisinde 3 tip daire bulunmaktadir. 1+1 konut tipinde
ingaa edilen daireler 76-78 m? araliginda, 2+1 konut tipinde ingaa edilen daireler 90-140 m? araliginda,
3+1 konut tipinde ingaa edilen daireler 90-140 m? araliginda, 160-240-270 m? aralifinda insaa edilmistir.
76-78-90 m?lik dairelerde balkon bulunmamakta, 76-78 m?lik daireler tek cepheli, 90 m?lik daireler gift
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cephelidir. 140 m?lik, 160 m?lik, 240 m?lik daireler, ¢ift cepheli ve balkonlu olup 270 m?lik daire teras
alanina sahiptir. Daireler kismi cam acilabilir nitelikte olup ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin
ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 6.000 TL/m? ile 10.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Port Residence

Emre Karcioglu tarafindan tasarlanan ve 3.500 m? arsa Uzerinde ingaa edilen Port Residence 2011 yilinin
haziran ayinda tamamlamigtir. 2.kat ile 23.katlar arasi Rezidans {konut) olarak planlanmigtir. 2. kattaki
dubleks evler, 4 adet (D tipi 3+1 ) 235,38 m?, 14 adet (E tipi 1+1 ) 90 mdir. 3.ve 8. katlar arasindaki 6
katta, her katta 4 daire olmak (izere toplam 24 daire mevcut olup 12 adedi (C tipi 2+1) 110 m?, 12
adedi(B tipi 3+1 ) 164 m? dir. 9.ve 23 .katlar arasindaki 15 katta, her katta 2 daire olmak {izere toplam 30
daire (4+1) 275 m? mevcuttur. Toplam daire sayis1 72 dir. Binada yer alan D ve E tipi daireler dublekstir.
Tiim dairelerde balkon alanlar bulunmakta olup sadece E tipi daire tek cephelidir. Tim dairelerde
camlar agilabilmekte clup (st katlarda bazi dairelerin camlar kismen agilmaktadir. Daireler ankastreli
olarak teslim edilmektedir. Dairelerin satisi briit m? iizerinden yapilmaktadir. Katta yer alan, merdiven,
asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler, ortak alan ve otopark
alanlarindan katihm yoktur. Dairelerin satiglarinin %80 oraninda ingaat tamamlandiinda geri kalan kismi
ise ilerleyen yillarda satilmistir. Port Residence igerisinde ikinci el satig fiyatlan su sekildedir;

- A tipi(4+1) konutlanin satiglars ortalama 10.000 TL/m? ile 11.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
- B tipi(3+1) konutlarin satiglan ortalama 7.500 TL/m? ile 8.500 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

- C tipi(2+1) konutlarin satiglari ortalama 8.750 TL/m? ile 9.200 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

- D tipi{3+1) konutlarin satislari ortalama 8.500 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

- E tipi(1+1) konutiarnin satiglan ortalama 5.500 TL/m? ile 7.500 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Punta Residence

Miman tasarimini Gizgisel Mimarlik- Turgay Bakir'a ait Birlik insaat Sanayi A.S. tarafindan hayata gegirilen
Punta residence 2005 yilinda tamamlanmustir. 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahip olan Punta
Rezidans’da, 450 araglik otopark ve 2 kat ¢arg bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta
olup dairelerden 20 tanesi ofis, 30 tanesi Rezidans kullanimlidir. Zemin+1.kat alisveris merkezi, 6 kat
otopark, diger katlar ise konut olmak {izere toplam 21 kattan olugmaktadir. Toplamda 6.000 m? sosyal
tesis alanina sahiptir. Proje icerisinde 10 adet briit 140 m? 2+1 ve 20 adet briit 260 m? 4+1(Camagir
odasi dahil) olmak Gizere 2 ayr tipte 30 adet daire bulunmaktadir. Dairelerin satig1 briit m? iizerinden
vapilmaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlan v.b. brit alana dahil olup; sosyal tesisler ve
otoparklardan katiim yoktur. ikinci el satis bedellerinin 2+1 dairler igin yaklasik ortalama 8.850 TL/m?,
4+1 daireler icin yaklasik ortalama 8.700 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.S. tarafindan hayata gegirilen ve tasanmin Ar Mimarik Miih. Dek. Ltd.Sti.'nin
ustlendigi proje 550 m? arsa iizerinde ingaa edilerek 2010 yilinin Nisan ayinda tamamlanmigtir. Mimari
projesine gére 8., 9., 12., 13, 14. katlarinda 190 m?lik 2 adet daire diger katlarinda ise 380 m?ik birer
adet daire olmak Uzere toplamda 17 adet Rezidans olarak tasarlanmistir. Mevcut durumda istege bagh
olarak kattaki Rezidanslerde birlesme yapilmistir. Dairlerde, Asma tavan, granit, mermer ve lamine parke
zemin kaplamasi, yiiksek ses izalasyonu, tzel tasanim banyo ve vitrifiye, yangin ve hirsiz alarm sistemi
mevcut olup daireler ankastresiz teslim edilmistir.
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9.500 m? toplam kapali insaat alarmina, 70 araghk otoparka sahip 19 kath yapidir. Yeni deprem
yonetmeligine uygun, fore kaziklarla saglamlastirilmis zemin Gzerine, yiksek kaliteli hazir beton ve
nervirlii demir kullamilarak modern gelik kalip istemiyle inga edimistir. Giydirme cephe, aliminyum
motoriu panjur sistemi, fotoselli kapilar, merkezi sistem klima ve havalandirma, yerden 1sitma ve sicak
su, merkezi anten sistemi, kablo TV, uydu yayini, jeneratér, siginak, ¢p toplama sistemi, video intercom
ve kamera ile 24 saat gilivenlik, kimlik kontrolii ID elektronik kart gegisli otomatik giris sistemi
bulunmaktadir. Tasinmazin zemin katinda magazalar, 7. normal kata kadar otopark, 8. ve 19. normal
katlar arasinda ise konutlar yer almakta olup konutlara ait 24 araglk otopark alam bulunmaktadir. ikinci
el satis bedellerinin konumlu cldugu kat ve kapali alana bagl olarak degistigi ve ortalama 10.000 TL/m?
ile 12.000 TL/m? arasinda oldugu bilinmektedir.

Giirel Tower

Mimar Aybars Kendir tarafindan tasarlanan ve 27.000 m? insaat alanina sahip proje 2007 yilimin Mart
ayinda yiiklenici Ege Yapi insaat Tic. San. A.S. tarafindan tamamlamigtir. 34 adet 1+1, 51 adet 2+1 ve 17
adet 3+1 olmak Gzere toplamda 102 adet ve 6 tip daire yer almaktadir. Daireler yaklagik brit 70-300 m?
arasinda degisen kullamim alanlanna sahiptir. Her dairede Franke marka full ankastre driinler ve LG
marka klimalar bulunmaktadir. Daire satisglarinda mobilya disinda ankastre, finn ve beyaz egya
saglanmaktadir. Taginmazlarda balkon bulunmamakta olup camlar kismi ve belli agida aqilmaktadir. 25
katta toplam 27.000 m?lik ingaat alanina sahip olan Giirel Tower Rezidans’ da, 300 arag¢lk otopark
bulunmaktadir. 17 katta toplam 102 adet daire bulunmakta olup bunlarin tamami Rezidans kullanimhidir.
Otopark 5 kat 1.800 m?, otopark katimin tstiinde yikselen teras kat ve restaurant 6. katta, ahsveris
merkezi zemin katta, bodrum kati spor aktivitelerinin ve tesisat kismuinin oldugu béliimdiir. Her katta yer
alan 180 m?lik fuaye ile toplu halde yapilacak toplantilara olanak saglamaktadir. Dairelerin satigi briit m?
uzerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansdr holleri, tesisat alanian v.b. briit alana dahil olup sosyal
tesisler ve otoparklardan katihm yoktur. ikinci el satig bedellerinin ise ortalama 6.500 TL/m? ile 7.700

TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
Folkart Towers

Mimar Mehmet Yagcioglu tarafindan tasarlanan ve 27.000 m? yiiz 6lgiimiine sahip arsa Gizerinde yer alan
proje 2 kule olarak tasarlanmis olup A Kule Subat, 2014 -~ B Kule ise Agustos 2014 tarihinde
tamamlanmistir. Projede 131 adet 1+1, 64 adet 2+1 ve 18 adet 3+1 daire olmak iizere toplamda 213
adet daire bulunmaktadir. 1+1 daireler 75-108 m? , 2+1 daireler 114-123 m?, 3+1 daireler 193-202 m?
arasinda degismektedir. S6z konusu proje 40 kath 2 kule olarak, 200 m. yiiksekliginde ingsaa edilmistir.
Folkart Towers'in ilk 8 katinda otopark, carsi ve spa alani, 8. kat ile 18. kat arasinda Rezidans, 19 ve 40.
katlar arasinda ise ofisler yer almakta olup toplam 658 adet ofis ve rezidans bulunmaktadir. Folkart
Towers’'da 1+1 ve 2+1 daireler tek cephelidir. Tim dairelerde pencere agilimi yapilabilmektedir. Daireler
ankastreli teslim edilmektedir. Mobilya, buzdolabi ve camasir makinesi disinda tim donanimlar
{Ankastre firin, davlumbaz, bulagik makinesi vs.) dairelerin icerisinde saglanmaktadir. Her katta S adet ve
11 adet olmak iizere 2 farklr kat dagilimi bulunmaktadir. Birinci Kule'de 8.-18. kat arasi, ikinci Kule’de 7.-
18. katlar arasi konut bulunmaktadir. 1+1 dairelerden 70-75 m? arasi olanlar, bulvar cepheli 85-118 m?
aras! daireler ise deniz cephelidir. 2+1 ve 3+1 dairelerin tamami deniz cephelidir. Satiglar sirasinda
miisteri talebi dogrultusunda tipler birlestirilip, 5+1 (3+1 ve 2+1), 4+1 (3+1 ve 1+1}, konumuna gore 3+1
(1+1, 1+1 ve 1+1) olarak farkh tipler olusturmustur. Bu sebeble son durumda hangi tipten ne kadar
olustugu proje baslangici ve giincel bilgilerle uygulamada paralel gitmemistir. Dairelerin satig brit m?
Uzerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal
tesisler ve otoparklardan katilim yoktur. 2016 yili ortasi itibari ile iki kule genelinde satislarin %90"i
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tamamlanmstir. Dairelerin satiy) briit m? Gzerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat
alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilm yoktur. Proje igerisinde
ortalama satig bedellerinin 7.000-8.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Ege Perla (is GYO)

Is GYO tarafindan 2015 yili sonlarinda ingaa siireci tamamlanan proje; 18.000 m? arsa iizerinde, 38 kath
ve 21 katll, 2 kule olarak, yaklasik 120 m yiiksekliginde ingaa edilmistir. Egeperla’min 38 kath kulesinde
ver alan katlarda Rezidans, 21 kath kulesinde yer alan katlarda homeofis tarzinda ofisler yer alacak olup
toplam 84 adet ofis ve 109 adet rezidans bulunmaktadir. 6 adet briit 83 m? 1+1, 30 adet brit 162 m?
2+1 Plus, 33 adet briit 191 m? 3+1 (A), 32 adet briit 193 m? 3+1(B), 5 adet briit 251 m? 4+1 EX ve 5 adet
briit 274 m? 5+1 EX olmak iizere toplamda 111 adet daire bulunmaktadir. Taginmazda 1+1 ve 2+1
daireler tek cephelidir. Tiim dairelerde pencere agihmi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim
edilmektedir. Dairelerin tamam deniz cephelidir. Proje A ve B blok olmak {izere iki bloktan olusmaktadir.
A blok icerisinde 111 adet konut Gnitesi bulunmakta olup B blok igerisinde 65 lnite yer almaktadir.
Bunlardan 40 tanesi ofis olup 15 tanesi home ofis amaghdir. Dairelerin satigi briit m? {zerinden
yapiimaktadir. Merdiven, asansér holleri, otopark, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup ortak
alanlarin satisa dahil edildigi bilgisi alinmistir. Satisa hazir olan daireler icerisinde ankastre firin,
davlumbaz, dolaplar yer almakta olup c¢amasir makinesi ve buzdolabi satisa dahil olmamaktadir.
Ortalama satis bedellerinin ise 9.000 TL/m? - 10.000- TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Mahall Bomonti

Yiikleniciligini Tirkerler Holding ‘in iistlendigi wve teslimlerin 2019 yilimin Haziran ayinda yapilmasi
planlanan Mahall Bomonti izmir projesinde, tarihi binalar restore edilerek ticari faaliyete aktif katilimi
saglanacaktir. Tarihi saraphane binasi miize/café konseptinde, tarihi kdgk ise sanatevi olarak
islevlendirilecek. izmir Konak'ta Eski Bomonti Bira Fabrikasi arazisi iizerinde inga edilen Mahall Bomonti
izmir projesi, ~45.000 metrekare alan iizerinde, 58 katlh ana blok, dokuzu tarihi olmak Gzere toplam 12
blok halinde yikseliyor. Mahall Bomonti projesi 415 adet konut, 572 adet ofis ve 85 adet ticari Giniteden
meydana geliyor. Projede 61 adet brit 41 ile 78 m? arasinda degisen kapali alana sahip 1+0, 300 adet
briit 87 ile 177 m? arasinda degisen kapall alana sahip 1+1 Loft, 30 adet briit 153 ile 238 m? arasinda

degisen kapah alana sahip 2+1 Loft, 20 adet briit 196 ile 304 m? arasinda degisen kapal alana sahip 3+1
Loft, 2 adet briit 153 ile 238 m? arasinda degisen kapali alana sahip 2+1 Loft, 2 ser adet 310 ile 321 m?
arasinda degisen kapali alana sahip 4+1 ve 5+1 tip konu bulunmaktadir. Dairelerin satisi briit m?
uzerinden yapilmaktadir. Merdiven ve otopark, asansor holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup;
sosyal tesislerden katim yoktur. Yaklagik 1 ay igerisinde satislanin % 25'i tamamlanmistir. Satislarin
ortalama metrekare birim fiyatiarn 6.500 TL/m? - 7.250 - TL/m? arahginda degismektedir.

Ofis Sektorii

Ofis Sektdrii Agisindan izmir

izmir, istanbul ve Ankara’dan sonra Tirkiye'nin Gigiinci geligmis ofis pazan olarak 6ne glkmaktadir. Yeni
ofis projeleri ile birlikte izmir ofis pazarinda A sinifi ofis arzinda olugan artiga kargin, halen is ham ve
agirhkh olarak konuttan doniistiriilmis olan diisik kaliteli ofis stoku varhim sirdirmektedir.
Turkiye'nin en dnemli ticaret ve limanlar kentlerinden biri olarak izmir'de ofis pazarinda ana
kullanici/kiralayic) olarak lojistik ve denizcilik sektoriinde faaliyet gosteren sirketler dne gikmaktadir.
Bununla birlikte izmir ofis pazarinda kullamcilar bélgede yer alan ¢ekim merkezlerine gére farklilik
gdstermektedir.
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izmir'de modern ofis gelisiminin ilk &rnekleri 2001 yilindan itibaren gorilmeye baglanmistir. Bu yildan
itibaren izmir ofis piyvasasimin ilk A tipi ofis érnekleri olusmaya baglamigtir. 2008 yilina kadar oldukga
sinirh gelisen izmir A sinifi ofis pazan ézellikle Bayrakh ve Alsancak Bolgesi’nde modern ofis projelerinin
gelisimi ile hareketlenmeye baglamistir. izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlastigi Konak ilgesine bagli
Basmane-Cankaya Bolgeleri izmir'in Merkezi is Alam olarak adlandinimaktadir. Bu bélgede yer alan ofis
arz agirlikh olarak B ve C tipi olarak tanimlanabilecek han ve eski is merkezi stoklarindan olusmaktadir.
Ayrica bolgede proje gelisimine uygun arsa arzi kisith durumdadir. Bu bblgede yer alan ofis
kullanicilarinun agirhkli olarak ticaret, denetim-danismanlk, ilag-kimya ve diger hizmet sektorlerinde
faaliyet gosteren firmalar oldugu gozlemlenmektedir.

Son yillarda, liman cevresinde ve Salhane-Turan hattinda modern ofis binalan yer almaya baglamistir.
izmir Bilylksehir Belediyesi’'nin 2011 yimn Mart ayinda onayladigi 1/1.000 lcekli Uygulama imar Plans
cercevesinde, izmir'in “Yeni Kent Merkezi”, Alsancak-Salhane-Turan Aksi olarak belirlenmigtir. Kentsel
donhgim program cergevesinde, eski fabrika alanlaninin karma kullaniml ofis-rezidans-aligverig merkezi
projelerine déniistiriilmesi nitelikli ofis arzi yaratma anlaminda bu balgeleri cazip kilmaktadir.

izmir Ofis Bolgeleri Krokisi

Ganakkala Yinl %

e LR ol A ] AT L

*Ofis alaniarinin yogunlastig: bélgeler yaklasik olarak g&sterilmistir.

izmir geneline bakildiginda ofis alanlarinin belirli boigelerde toplanmig oldugu goriilmektedir. Ofis
alanlarinin yogunlastifi 2 bolge bulunmaktadir. Ofis alanlar genellikle, Konak ilcesi i¢erisinde, Alsancak-
Cankaya-Pasaport-Basmane bdlgelerinde ve Yeni Kent Merkezi olarak adlandinlan, bir boliimi Konak
ilcesi, bir boliimi Bayrakl ilgesi simirlari icerisinde bulanan bélgede konumludur.

Alsancak- Konak Bdlgesi

Ofis Stogu

Alsancak- Konak bélgesinde yogun olarak ishanlan ve is merkezleri, az miktarda plaza ve apartman
dairesinden ofise dénlstarilmis hacimler bulunmaktadir. S8z konusu bdlgede bulunan agik ve kapal
otopark alanlar ihtiyaci karsilamamakla beraber, bélgenin trafik sorunu da bulunmaktadir. Sehit Fethi
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Bey Caddesi iizerinde bulunan Heris Tower, Gazi Osman Pasa Bulvan Uzerinde konumlu Hifton Center,
Alsancak’in limana yakin bd!gesinde konumlu olan, Kordon Kule, Aksoy Rezidans ve Punta Rezidansta,
bolgedeki nitelikli ofis stogunu olusturmaktadir.

Bolgede ofis stogu ihtiyac bulunmasi nedeniyle bazi meskenler ofise kullanimina cevrilerek
kullamimaktadir. Bu durumun 6zellikle Vasif Cinar Bulvari ile gevresinde ve Cumhuriyet Bulvar
gevresinde sikhkla goriilmektedir.

Bosluk Orani

Alsancak-Konak bélgesinde, bos arsa stogu bulunmadigi icin talep edilen ofis stoklan mesken olarak
kullaniimakta olan binalardan karsilanmaktadir. Alsancak bolgesinin, izmirin merkezinde olmasi ve
bdlgede bulunan ofislerin talep gérmesi sebebi ile is merkezleri ile beraber Heris Tower, Aksoy Rezidans,

Punta Rezidans, Kordon Kule ve Hilton Center igindeki ofislerin bosiuk oranlan olduk¢a disik
seviyededir.

Kira Degerleri

Alsancak-Konak bélgesinde bulunan A ve B sinifi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, B sinifi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, biiyiiklik, cephe durumu, bulunulan kata gére 15 TL/m? ile 20 TL/m?
arasinda, A sinifi ofislerin kira bedellerinin ise 20 TL/m? ile 45 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Alsancak - Konak Bélgesindeki Ofis Yatinmlar

Alsancak-Konak Bélgesinde mevcut doku, nitelikli ofis yapilabilecek arsa stogunun kisith olmasi ve Yeni
Kent Merkezi ile ilgili planlarin onaylanmasi ile yeni yatinmlann adresi, Konak ve Bayrakl ilgesi sinirlan
icerisinde bulunan Yeni Kent Merkezi olmugtur.

Heris Tower

Megapol Grup tarafindan 1998 yilinda ingaatina baglanmig olan Heris Tower, 2001 yilinda tamamlanarak
hizmete agilmistir. Ofis kulesi olarak tasarianmig olan Heris Tower, Alsancak bdlgesinde bulunan sayil
nitelikli ofislerdendir. Toplam 19.000 m? insaat alanina sahip olan Heris Tower icerisindeki 450 arag
kapasiteli otoparki bulunmaktadir. 25 katl olarak ingaa edilmig Heris Tower igerisinde 225 m? ile 450 m?
arasinda degisen ofis hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira bedellerinin ayhk 30 TL/m? ile 40 TL/m?
arasinda degistigi, ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/ m? ile 6.500 TL/m? arasinda degistigi
bilinmektedir.

Aksoy Rezidans

Erdil insaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat stiresinin sonunda
2009 yiinda tamamlanmigtir. Taginmazin 12.000 m? alani 4 kath ahgveris merkezi olarak, 2 kat otopark
olarak ve 13 kati rezidans olarak kullamimakta olup igerisinde biyiklikleri 76 m? ile 270 m? arasinda
degisen 66 adet daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bdlgesinde, ofise olan ihtiyacin artmasi
ile beraber, Aksoy Rezidans icerisinde bulunan rezidanslarin bir bdlimii yapilan tadilatlar ile ofis
hacimlerine déniistiiriilmiistiir. Aksoy Rezidans icindeki ofis hacimlerinin aylik kira bedellerinin ortalama
25 TL/m? ile 30 TL/m? arasinda degistigi, ikinci el satig bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/m? ile 9.000
TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Punta Rezidans

Yiiklenici Birlik insaat Sanayi A.5. tarafindan 2005 yilinda tamamlanip hizmet vermeye baglayan Punta
Rezidans 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahiptir. Punta Rezidans'ta 450 araghk otopark ve 2
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kat carsi bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta olup dairelerden 20 tanesi ofis, 30
tanesi Rezidans kullammlidir. Zemin+1.kat aligveris merkezi, 6 kat otopark, diger katlar ise konut olmak
iizere toplam 21 kattan olugmaktadir. Tasinmazin icerisindeki bagimsiz bdlomlerin bazilan Alsancak
bblgesinde, ofise olan ihtiyacn artmasi ile beraber yaplan tadilatlar ile ofis hacimlerine
dénistiiriilmiistiir. Ofislerin satisi briit m? Uzerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat
alanlari v.b. briit alana dahil olup sosyal tesisler ve otoparklardan katihm yoktur. ikinci el sati
bedellerinin 2+1 ofisler igin yaklagik ortalama 7.850 TL/m? , 4+1 daireler igin yaklagik ortalama 7.700
TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Hilton Center

1992 yilinda ingaat tamamlanarak hizmete agilan Hilton 2 bloktan olugmaktadir. A blok icerisinde, 1zmir
Hilton Oteli ve ofis hacimleri B Blokta diikkan hacimleri bulunmaktadir. Bina igerisindeki ofis hacimlerinin
ayhk ortalama kira bedelleri ortalama 25 TL/m?, satis bedelleri ise ortalama 4.000 TL/m? ile 5.000 TL/m?
arasinda degismekte oldugu bilinmektedir.

Giirel Tower

Yiikleniciligini Ege Yap: ingaat Tic. San. A.S.'nin iistlendigi Guirel Tower Residence 2007 yiinda ingaati
tamamlanarak hizmete acilmis ve toplamda 102 daireden olusan 23 katl bir yapidir. 25 katta toplam
27.000 m?¥lik ingaat alanina sahip olan Girel Tower Rezidans' da, 300 araghk otopark bulunmaktadir.
Bina icerisinde mesken hacimlerinin ofis hacimlerine donustirildiigi ayhk ortalama kira bedellerinin 25
TL/m? ile 40 TL/m?, satis bedelleri ise ortalama 5.000 TL/m? ile 6.000 TL/m? arasinda degigmekte oldugu
bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.S. tarafindan hayata gegirilen ve tasanmint Ar Mimarlik Miih. Dek. Ltd.Sti.'nin
tistlendigi proje 550 m? arsa iizerinde ingaa edilerek 2010 yiimin Nisan ayinda tamamlanmigtir. Mimari
projesine gére 8., 9., 12, 13., 14. katlarinda 190 m?lik 2 adet daire diger katlaninda ise 380 m3lik birer
adet daire olmak iizere toplamda 17 adet Rezidans olarak tasarlanmigtir. Kordon Kule 9.500 m? toplam
kapal ingaat alamna, 70 araglik otoparka sahip 19 katl insa edilmistir. Taginmazin zemin katinda
magazalar, 7. normal kata kadar otopark, 8. ve 19. normal katlar arasinda ise konutlar yer almakta olup
konutlara ait 24 arachk otopark alani bulunmaktadir. ikinci el satis bedellerinin konumlu oldugu kat ve

Ty

kapal alana bagl olarak degistigi ve ortalama 10.000 TL/m? ile 12.000 TL/m? arasinda oldugu
bilinmektedir.

Yeni Kent Merkezi Bolgesi (Bayrakl ve Konak Kisimlari)
Ofis Stogu

Modern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bélge, Konak ilgesi ve Bayrakl ilgesi sinirlar icerisinde kalan
ve yeni kent merkezi olarak adlandinlan bolgedir. A tipi ofis projelerinin heniiz yeni gelismeye bagladi
bu bélgede yer alan izmir Adliye Sarayr ve Istinaf Mahkemeleri, bblgenin kullamici profilini etkileyen
kurumlar olarak dne gikmaktadir. Bu bélgede yer alan ofislerin ana kullamicilari agirhikh olarak finans
kuruluslari ile hukuk biirolanidir. Yeni kent merkezi icerisindeki alt ofis pazarindaki baglica A tipi ofis
projeleri arasinda Megapol Tower, Folkart Towers, Ege Perla, Mistral Tower, Bayrakh Tower ve ingaati
devam eden Novus-Ventus Tower yer almaktadir. Yapimi tamamianmus olan B tipi ofis projeleri de Tepe
Kule is Merkezi, Salhane is Merkezi, Sunucu-Marti Plazalanidir.

Onumiizdeki yillarda gerceklestirilecek olan projelerin ve olugacak olan ofis stogunun yeni kent merkezi
icerisinde olacag goriilmektedir. Planlanan ofis projelerinin daha ¢ok yeni kent merkezinin Bayrakh ilgesi
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kesiminde yer aliyor olmasinin, arzin talebe gére oldukga artmasina sebep olacag ve bu nedenle uzun

vadede bblgedeki bosluk oranlarinin artmasi veya kira bedellerinin diigmesi sonucunu doguracag
dngoriilmektedir,

Bosluk Oranlar

izmir ili genelinde, gelen talep ile orantili sekilde, nitelikli ofis projelerinin hayata gecirilmesi son 5 yilda
olduk¢a hizlanmistir. Nitelikli ofis ihtiyacinin bulunmasi ve nitelikli ofis kulelerinde bulunmanin prestij

gostergesi olmasi sebebi ile Konak ve Bayrakl bolgelerindeki nitelikli ofislerin bogluk oranlan oldukea
diisiik seviyelerdedir.

Kira Degerleri

Yeni kent merkezi bélgesinde bulunan A ve B sinifi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, B simfi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, biyiikliik, cephe durumu, bulunulan kata gore 20 TL/ m? ile 30 TL/ m? arasinda, A
sinifi ofislerin kira bedellerinin ise 30 TL/ m? ile 45 TL/ m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Yeni Kent Merkezi Bdlgesi (Bayrakh ve Konak Kisimlan) Ofis Yatirimlar

izmir, "Yeni Kent Merkezi" ile ilgili imar planlannin onaylanmasi ile beraber gayrimenkul sektdril agisindan
oncelikli yatinm alanlan olarak dikkat ceken bir bolge olarak éne gikmistir. Bayrakh ve Alsancak Liman arkasinin
cok kath is ve alisveris merkezi projelerine agiimasi bolgedeki yatinmlar arttirmaya baglamigtir.

Avrupa’nin en yiiksek besinci ikiz kulesi olan, 40'ar kath, 200 m yiiksekliginde ikiz kuleden olusan Folkart Towers
projesi tamamlanmig olup bélge icin 6ncii projelerden birisidir. Projede ofis, konut ve ticari alanlan bulunmakta
olup mevcut durumda ikinci el satislar ve kiralamalar bulunmaktadir.

Kavuklar insaat, homeofis konseptli Bayrak!i Tower'daki satiglarda ikinci ve giincii el satiglar devam etmektedir.
izmir'in en yiiksek yapilarindan biri olan Bayrakh Tower, yilksekligi 100 metreyi agan toplam 27 kattan oluguyor.

Tirkive Is Bankas'nin istiraki olan i3 Gayrimenkul Yatinm Ortaklig’'mn Bayrakl'da AVM, konut ve home-
ofis’lerden olusan projesi Ege Perla, 25 ve 49 kath iki kuleden olusmaktadir. Projenin konut ve home ofis
boliminde 16 farkh tipte 176 {nite bulunmaktadir. Ege Perla satislann ylzde %80'inin tamamlandig
belirtiimektedir.

Adnan Kilicoglu insaat Bayrakli Adliye yakininda inga etmeye bagladifi Novus & Vetus, 36 kath 2 kuleden
olusmakta olan ofis projesidir. Projenin insaat cahgmalan devam etmektedir.

Atek Yapi'min 22.000 m¥lik arsa iizerinde hayata gegirdigi Atek Kule projesi 2014’iin Nisan ayinda satiga
sunuimustur. 26 kath olmasi planlanan projenin yapim ¢ahsmalaninda sona yaklaglmig olup ingaat ¢aligmalan
devam etmektedir.

Availar insaat'in 2015 yili igerisinde temelini attigi ve 2016 yilinin ilk ¢eyriginde teslim Lobi Parlas isimli homeofis
projesi; 2016 yinin ilk ceyreginde teslim ettigi Cadde Teras isimli homeofis projesi, Bayrakli bélgesinde Office
10, Kazimdirik Mahallesi iceriisnde Avcilar Effect ve Avcilar Prestij projeleri, Manavkuyu bdlgesinde Suits
Bayrakli; Altinyol Gizerinde, yapimina 2018 yilinda baglanmas: planlanan Port Bayrakh ve yapimina 2017 yilinda
baslamasi planlanan Mersinli bélgesinde izmir Atatiirk Stad’na yakin 2 kuleden olusan toplam 65.000 m¥lik
insaat alanina sahip “Avcilar Bornova” projesi oldugu bilinmektedir.

Rénesans otel ve konut fonksiyonlarini iceren, 130.000 m? ingaat alanina sahip olan Turan Projesi'nin yakin
donemde hayata gegirilecegi bilinmektedir.

Megapol Grup tarafindan hayata gecirilen Megapol City projesi 1 adet konut kulesi, 1 adet ofis kulesi, 1 adet
premium kule olmak iizere toplam 3 adet kule, ticari ve konut bloklar ile spor merkezi ve tv stiidyolarindan
olugmaktadir. Proje kapsaminda ofis kulesi yaklagik olarak 37.000 m?, premium kule yakiasik olarak 66.000 m?,
konut kulesi ise 39.500 m? ingaat alanina sahiptir.
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Tiirkerler Holding tarafindan izmir Konak'ta Eski Bomonti Bira Fabrikas: arazisi Gizerinde insa edilen Mahall
Bomonti izmir projesi, ~45.000 metrekare alan lizerinde, 58 katlh ana blok, dokuzu tarihi olmak iizere
toplam 12 blok halinde yiikseliyor. Mahall Bomonti projesi 415 adet konut, 572 adet ofis ve 85 adet ticari
iiniteden meydana geliyor.

Emlak Konut GYO ile Taris incir, Pamuk ile Zeytin ve Zeytinyagi birliklerinin Alsancak Liman Arkas) olarak
bilinen bélgede, 140.000 m? biyiiklige sahip alanda turizm, ticaret ve kiiltir fonksiyonlarina sahip projenin
hayata gegirilmesine dair 2016 yilinda protokol imzaladig bilinmektedir.

Proje alam ve yakin gevresinde bulunan nitelikli ofis projeleri agagida siralanmistir.
Salthane Is Merkezi

Megapol Grup tarafindan, 2007 yilinda ingaatina baglanmus olan Salhane is Merkezi 2009 yilinda tamamlanmustir.
Toplam 9.500 m? ingaat alanina sahip olan Salhane Is merkezinde ofis hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira

bedelleri aylik 25 TL/ m? ile 35 TL/ m? arasinda degismekte olup ikinci el satis bedelleri ortalama 6.500-7.500
TL/m? arasinda degismektedir.

Megapo! Tower

2010 yilinda ingasina baslanan Megapol Tower 2012 yiinda tamamlanarak hizmete agilmistir. Toplam 31.250 m?
insaat alanina sahip olan Megapol Tower'da 580 m? ile 805 m? arasinda degisen 3 farkh tipte ofis hacimleri
bulunmaktadir. Toplam 26 kata sahip olan bina igerisinde sergi salonu da bulunmaktadir. ikinci el piyasasinda séz
konusu binada satis bedellerinin ortalama 8.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Tepe Kule Is Merkezi

2003 yilinda tamamlanmis olan Tepe Kule is Merkezi, 5.499 m? arsa {izerinde, 18 katta toplam 29.640 m? insaat
alanina sahiptir. Bina icerisinde kongre ve sergi salonlari bulunmaktadir. Tepe Kule Is Merkezi igerisindeki
ofislerin, ikinci el piyasasinda ortalama 5.000 TL/ m? bedellerle el degistirdigi bilinmektedir.

Sunucu Ploza

Megapol Grup tarafindan 2009 yilinda tamamlanarak hizmete agilan Sunucu-Marti Is Merkezi toplam 38.107 m?
insaat alanina sahip olup 24 ve 19 kath olmak iizere 2 kuleden olusmaktadir. Binada ofis hacimleri bulunmakta
olup ortalama kiralama bedellerinin aylk 20 TL/ m? le 30 TL/ m? arasinda degistigi, satis bedellerinin ise
ortalama 6.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Folkart Towers

Yeni kent merkezi bélgesinin A sinifinda inga edilmis ilk projelerinden olan Folkart Towers 40’ar kath iki
kuleden olusmaktadir. Ofis, konut ve ticaret kullamm olmak lizere karma konseptte inga edilmis olan
projede 440 adet ofis hacmi bulunmaktadir. izmir icerisindeki az sayida nitelikli karma projelerden birisi
olan Folkart Towersin bilinirligi oldukga yiksektir. 50 m? ile 800 m? arasinda degisen ofislerin kiralama
bedelleri aylik ortalama 30 TL/m? ile 40 TL/m? arasindadir. ikinci el satiglanin devam ettigi Folkart Towers'da
ofis {initelerinde satis bedelleri ortalama 9.000 TL/m? ile 11.000 TL/m? arasinda degismektedir.

Ege Perla (is GYO)

18.392 m? arsa iizerinde insa edilmekte olan Ege Perla, birisi 29 kat digeri 46 kat olmak uizere iki bloktan
olusmaktadir. Zemin katlarinda AVM alani bulunan proje icerisinde konut alanlari ve homeofis alanlan
bulunmaktadir. Ege Perla 111 adet konut, 65 adet homeofis igermektedir. Ofis hacimleri icin ortalama satig
bedelleri 8.500 TL/m? - 9.600- TL/m?arasinda degismektedir.

Bayrakl Tower { KAVUKLAR )

Kreatif Mimarlik tarafindan tasarlanan proje sahibi Kavuklar Akaryakit Otomotiv ingaat San. Tic. A.§'dir. 6.839
m? arsa (zerine ingaa edilen proje 39.024 m? konut alanina, 4.354 m? AVM Kiralanabilir alana sahip olup 2013
yilinin Mart ayinda tamamlanmigtir. Konut tipleri 60 m? - 101 m? arasinda degismekte olup her katta 9 adet
home ofis bulunmakta ve 23 Home ofis katinda aymi sekilde devam etmektedir. 19 adet konut katinda yaklagik
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60, 80 ve 100 m?¥lik 9 tip daireden toplam 171 adet daire bulunmaktadir. 3 adet bodrum katinda konut ve gargi
bloguna hizmet eden 222 araclik otopark ve siginak bulunmaktadir. Daire basina 1 otopark yapilnigtir.

Giivenlik sebebiyle konut bloguna ¢ikan asansdrler ile, otoparklara inen asansdrler birbirinden ayrimistir.
Bunlar disinda tiim katlara hizmet eden bir acil durum (sedye) asanséri bulunmaktadir.

Yapinin 1sitma ve sogutma sistemi VRV {Merkezi Klima) ile saglanmaktadir. Tim yapinin glinliik su ve yangin suyu
ihtiyacimi kargilamak iizere bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yapilmig, trafo ve jeneratdr yerleri
aynimistir. Projede home ofislerin aylik kiralama bedellerinin ortalama 35 TL/ m? ile 40 TL/ m? arasinda degistigi,
sati5 bedellerinin ortalama 7.000 TL/m?-9.000 TL/m? arasinda degismektedir.

Ater Tower

Atek Yapi tarafindan 2014 yilinda ingasi baglayan Ater Tower toplam 26.000 m? ingaat alanina sahiptir. Proje
kapsaminda 5 tipte 125 adet ofis hacmi bulunmaktadir. Bina 26 kattan olusmaktadir. Ofis hacimlerinin satig
bedellerinin ortalama 6.500 TL/ m?ile 7.000 TL/ m? arasinda degismekte oldugu bilinmektedir.

Novus Ventus

Mevcut durumda ingaat ¢aligmalar devam eden Novus Ventus toplam 59.000 m? ingaat alanina sahip olacaktir.
36’sar kat olmak Uzere 2 kuleden olusacak olan proje de 90 m? ile 700 m? arasinda degisen ofisler
bulunmaktadir. Ofis hacimlerinin satis bedellerinin 2.500 USD/m? cldugu bilinmektedir.

izmir Ofis Pivasasini Sekillendirecek Unsurlar

Onimizdeki yillarda izmir'deki ofis stopunu énemli élgiide etkileyecek geligmeler asagidaki gibi siralanabilir.

¢ Yeni Kent Merkezi icerisindeki 3194 sayili imar kanununun 18. Madde uygulamalanmin biiyiik bir
bolimi tamamlanmis olup imar uygulamalaninin tamamen bitirilmesi akabinde, bélgede hayata
gecgirilecek olan projelerin saytsinda artis olacaktir.

* Yeni Kent Merkezi icerisindeki imar uygulama siirecinin uzun siirmesi sebebi ile yeni tasarlanacak
projelerdeki fonksiyon, alan dagihmlan ve mimari konsept projelerin verimliligi agisindan biiyiik
dnem tasimaktadir.

o izmir ili igerisinde halen nitelikli ofislere talep bulunmakta olup &ntimiizdeki 5 yillik siirecte tasan
halinde olan bir cok karma proje hayata gegirilecektir.

s Kentin mevcut ekonomik yapisi ve dinamik yapisi dikkate alindiginda ofis piyasasinin gelismesinin
kentin sanayi, turizm gibi diger sektdrlerde de gelisimine bagh oldugu muhakaktir.

* Yeni Kent Merkezi icerisinde ver alan projelerin hayata gecmesi ile bélgede mesai giris-cikig
saatlarinde yogun arag trafigi olmasi dngoriilmektedir.

¢ Yeni Kent Merkezi icerisinde yer alan tasar halindeki projelerin hayata gegmesi ile izmir élgeginde
arzin talep dtesine gecmesi sonucunu dogurabilir.

* jzmir-istanbul otoyolunun hizmete agiimasi ile Yeni Kent Merkezi bolgesi’'ne yatinmlarin artmasi ve
bolgedeki gelisimi olumlu etkilecegi beklenmektedir.

¢ Yeni Kent Merkezi icerisinde yer alan tasar halindeki projelerin hayata gegmesi ile bélgenin mevcut
altyapisinin yetersiz kalacagi 6ngoérilmektedir.

87



SiB

e
CANETWINLY DECLALE Y

500
450
400
350
300
250
200
150
100

50

i$ MERKEZLERINDE YER ALAN BAGIMSIZ BOLUM

SAYILARI

440

. Aksn;_: Punta v
|Rezidan | Rezidan | Hilton | Gdrel
. N | Center | Tower

Heris | Tepekul

Tower

| SalHane Megapo

Iy
merkez] AL merkezl

| Follart |

| Towers

I |
Ege !Mlstral Bayrakh| Atek  Novus |

Perla : Tower | Tower l Adress Ventus!

|——BBAdedi, 100 | 6 S50 | 7 | 102 | 11 | 19 | 85

100

90
B0
70
60
50
40
30

4480

6 18 | 111 | 135 | 350

IS MERKEZLERINDE YER ALAN DOLULUK
ORANLARI %

& Doluluk %




1SiB

——————
CAVIINLLY DL

iS MERKEZLERINDE BAGIMSIZ BOLUM BASINA
DUSEN OTOPARK SAYISI

4,5
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0

15 |

10 |

1 e B
00 - e — —

Mistral Tower Bayrakh Tower Atek Adress Novus Ventus

*Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta Rezidans, Hilton Center, Sulhane is Merkezi, Giirel Tower, Salhane fs Merkezi,
Megapol Tower icerisinde yer alan otoparklar kamunun kullanimi agik olon otoparklardir,

**izmir'de yer alan is Merkezlerinin otopark kulllammiarn incelendidinde badimsiz bélim basina 1,2-2 adet otopark
plonlandir gorilmektedir. Ancak ilerleyen siirecte doha fazlo otopark kullammunin ayid edici Gzellik olacag:
dngdriilmektedir.

iS MERKEZLERINDE YER ALAN TABAN VE TAVAN BiRiM

SATIS DEGERi TL/m?
25000 | — =
20000 ! — =
15000 |
10000
5000
’ sy Fuma-[ﬂihon Garel ls.e";:n::Mqap5Te|:e:uESunucu'Fnlkar:I Ege | Mistral [Bayrakt| Atek | Nowus

l i Rezida | Rezida
‘Tower | Center | Tower |Merkez merkez | Plaza |Towers| Perla | Tower |1 Tower Adress | Ventus
ns ns | i Tawer : | l

erregp— Taban 8irim Fiyat TL/m2 | 5000 | 5000 | 7000 | 4000 | 5000 | 6000 | 7.000 | 5.000 | 6.000 | 9000 | B500 | 8800 | 5000 | 6500 | 6900
| —p== Tavan Birim Fiyat TUm2 | 6500 | 5000 | 8000 | 5000 | 6000 | 7000 | 7.000 | 5,000 | 6.000 | 11000 | 9600 | 12300 | 7000 | 7000 | 9900

=l | It Bkiuininih Sintiuiviul Sviitviuiol Suinhiill Sl S L

*Yapim asamasinda olan projeler.

izmir ili Perakende Sektdrii

e izmirili, ~4.279.677 kisilik merkez niifusu ile biylk bir pazar potansiyeline sahiptir. Sehrin sosyo —
kiiltiirel yapisi, tarihi dokusu, 8nemli ulagim akslarina gore durumu, sanayilesme hiz), gelir dizeyi
acisindan incelendiginde Tiirkiye'nin sayih illeri arasina girmektedir. S6z konusu durum yatinma
firmalarin bolgeye olan ilgisini arttirmaktadir.

¢ izmir ilinde perakende sektériine ydnelik yapilan yatinmlar 2000'li yillarda {ist seviyelere gikmustir.
2000'li yillara kadar EGS Park kapsamindaki baglayan ahgverig merkezleri, ekonomideki hareketlilik
ile birlikte kentin dnemli akslarinda AVM yatinmlan hayat bulmaya baglanmgtir.
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s R&nesans ingaatin tasari asamasinda olan Turan Projesi kapsaminda, Turan bélgesinde, nitelikli
konut ve ofis Gnitelerinin yaninda, proje igerisinde bir adet otel ve alisverig merkezinin bulunacag
bilinmektedir.

e Odak insaat tarafindan Gigli'de hayata gegirilen AGORA AVM projesinin toplam kapah ingaat alani
145.356,31 m? olup proje alani ise 45.547 m¥dir. Bu alan dahilinde AVM binasi 3 kath bodrum kat,
zemin kat ve 2 kattan olusacakti. AGORA AVM projesinin 2019 yilinda faaliyete ge¢mesi
planlanmaktadir.

e Ronesans Holding tarafindan ingaat ¢aligmalan devam eden Mavigehir AVM projesi 87.000 m? alan
lizerine insa edilecektir. Optimum Mavisehir AVM projesinin 2020 yilinda faaliyete gegmesi
planlanmaktadir.

izmir ili iginde Yer Alan Alisveris Merkezleri

ey T e R T e
F . Ackiit
Optmtum AVIE * 3 Wespark G

j Coocieel BEiiek L
'- L a_-p-p-" o
,?_E . r'|.'___=_1‘__ .*_ i Park Barenat

-

i .Kiralana Food
bilir T Magaza Dolul
Fotograf AVM Ismi Yer Agihs Tarihi . e Kira uk
Bedeli Orant
Alami Bedeli
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Park
Bornova Bornova 11.500 130-290 65-200
13.11.2004 %100
Outlet /iZmir m? TL/m? TI/m?
Center
Forum Bornova 62.000 302-453 264-378
. 12.10.2006 %100
Bornova JiZMIR m? TY/m? TL/m?
Tesco
Kipa
Bornova 11,333 57-76 38-57 %90-
] 18.10.1994
BOMMOVa | iZmiR m | oTymt | TUm | es
Alisveris
Merkezi
Ege Park | Mavigeh
Mavigehir ir i
22, 94-151 113-227
Moda ve 20.11.1999 mOgOO TUm? TL/m? %98
Aligveris | Karsiyak
Merkezi | af iZMIR
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CLIXYei kD ¥ DU LAY
Maviseh
4 ir
H 7- 1
:”:V' 1112015 | % 030 0 “ju-"‘ff 1? u"‘ia %95
L Karsiyak u L =
af IZMIR
IR || e 10053 | 151-189 | 76-151
Allsvenf., i 04.09.2003 m? TU/m? TUm? %80
Merkezi
Agora
" | Balcova/ 29.400 | 340453 | 227-340
Alisveris iZMIR 14.03.2003 ma TU/m? TL/m? %95
Merkezi
Szdi Inciratt-
Ozdilek LEn 20.000 Kiralanrmi | Kiralanm
Alisveris | Balgova/ 2001 — - . -
Merkezi iZMIR L V
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Tesco

Kipa -

Balgova 34.911 151-189 94-113

B 2007

alcov? fiZMIR m? Ti/m? T/m? 00
Alisverig

Merkezi

Selway

Outlet Balgova/ %90-

- 7.200 m? - =
Park- | iZMIR 2006 £ 95
Balgova
Ege Park | Balgova/ 19.000 %75-
Mart- 75-208 TL/m?
Balgova | lzmiR | VRO [ o A 80
Asmagati
S84 | Balcovay 20.000
Alisveris 2010 - - -
iZzMIR m?
Merkezi
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GATETWENALE DEC.LALLMY
Konak
Pier Konak/i 113-132 | 208-264
Ahsverls ZMIR TL/m? TU/m?
Merkezi
ki :
izmir Park Kona_ / Ocak 2015 vl - - -
ZMIR m?
Tesco
Kipa = | Gaziemi 13594 | 3857 3857 | %90
Gazlemi - 01.07. 2000 : : ! g
2 m-lr r/ iZMIR m? TL/m? T/ m? 95
Aligveris
Merkezi
el Gaziemi
G 83.000 137- -
aziem.ir ¢/ 30.03. 2017 3 37-159 137-159 %05
Aligveris m? TL/m? TL/m?
ZMIR
Merkezi
Tesco
Kipa- Cigli | Ciglifiz 29531 | 132-170 | 94-113
18.12.1959 %59
Algveris MIR m? T/ m? T/ m?
Merkezi
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Ege Perla | Konakfi 06.09.2017 26,000 ] ]
AVM zmir m?
Point Bornova 52.000

x OrMOVE 1 30112015 | 25 91-137 T/m? %80
Bornova Jizmir m

Woest P Bayrakl 70.000

est Park | Bayrakh | o oc 2018 : - %98
Qutlet fizmir m?

ST Balgova/ £7.000

Park 9‘ 2019 : - -

fzmir m?
Baicova
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Mistral Konak/ 132-151 76-151 %85-
7.077 m?
AVM zmir R i TL/m? TL/m? 90
Agora Ciglifiz 45.547
1 ‘3 = -
AVM mir 2020 m?
K
OptimumBiKarsvakil 5020 62855 137-341 TL/m? o
Mavigehir | afizmir
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Ek 2 Onayh imar Durumu

r—

Keetn @ 5825 adn ¥ prened

Suyin SERKAN LROONEY
Anbury Aty Cadiol
N1 Kal:20 D202
hoauk  1Z0MR

g . 2552708 b R ve 51460 sayabi dilebgent

Bl ditvbgestre boms lzme I, Kansk Ligesi, 3625 asdu 7 parsel, 175000 Blezkl Uygubsen fmar
Plina: Tul:'“ﬂ-?u Kekad, 53 yapnbsjona bogullz MUA ooz mmnlu almuktahr

Al (£ ]

[ mimmrabdy |
Oalern OZAOUEN
finis ve Sehvreith Madkrn

Bolqeris Asl)
Elektronik imzalidit

M'h;: :hl\u\\a

b 39 CYLTH MELYDORINRY 11 81 RaSsdannlesiie Ghad ILGINEAN
Toufn ERT0HIEID  Hro I8V eprn oisfiicdil Ghesd brlp e e
macsan bt ey Ner Adse bstabiabalipebe b fiph s doenddg kel e 1
HITH sowih Hkborviek s Kastass)'se npgom vierab Gtvef) Dlrbsranidh Disds iy frvddenti.
1hrsd peaf Y ipatbymermnbena ni & whirvvaies 190 1-RETAY Late iy regelailr

e/ KONAK IHILHDIVE BASRANLIG! (et
s Irass ve Selinib Mikpriigo \ Y‘*"
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Kyy - ASS83330. 035 D2 0-B.21137 pi o pelIE
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Ek 3 Fotograflar
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Ek 4 :0zgecmisler
Adive Soyadi Sadettin Soner KOCUKIL

Dogum Yeri, Tarihi Elazig, 01.01.1989

Meslegi Harita Miihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Gayrimenkul Degerleme Uzmani
| Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / insaat Miihendisligi Fakiltesi / Jeadezi ve Fotogrametri
Egitim Durumu Miihendisi

2007 — 2013
12,2015 - | TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
1s Tecriibesi | 03.2015 — 12.2015 Prime Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
l A.S. Uzmani
Uyelikler TDUB
Sertifikalar Sermaye Piyasasi Kurumu{SPK) Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:408168)
Yabanci Ditler ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas cercevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde deferleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyad Selda AKSOY
Dogum Yeri, Tarihi | Erlenbach, 16.09.1980
Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Yanetici (402826)
Lisans
Egitim Durumu Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakilltesi / Sehir ve Bélge Planlama
Baéliimii, 2008
05.2004-09.2004 I Eskidji Gayrimenkul Badlge Ofis Yetkilisi
09.2004-06.2007 Yapi Kredi Bankast A.§., Cagr Merkezi- | Misteri Temsilcisi
11.2007-01.2008 Best Yayincilik izmir Bdlge Temsilcisi
01.2008-04.2009 | Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve | Gayrimenkul Degerleme
Damismalkik A.$ Uzmani
I Tecriibesi = - =
04.2009-01.2011 TSKB GDA.S oy imenkulgDesa e
Uzman
01.2011-01.2013 TSKB GD A.S Kide SR Caviimenkyl
i begerleme Uzmani
01.2013-01.2015 | TSKB GD AS Yonetici Yardimeisi
, 01.2015- TSKBGD A.S Yénetici
Uyelikler £
30.07.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Tapu Egitimi
26-27.03.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Etkin Bilgi Yonetimi- ileri Excel Uygulamalan
29-30.01.2011 TSKB Gayrimenku! Degerleme A.S.- Prometheus- Danismanhk Y&neticiler igin
Yéneticilik
16.02.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- 150-9001:2008
Sertifikalar 15.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Finans Matematigi
10.10.2010 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Minerva Egitim Danismanlik- iletisim becerileri ve
zaman yonetimi
12-13.12.2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.- Birikim EZitim Danmigmanlik- Bagar Hepimizin
| 04.02.2008-08.02.2008 istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk AS. — Gayrimenkul
| Degerleme Uzmanlig Egitimi
Yabanaos Diller | ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladil degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak girev almaktadir.
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Adi ve Soyad) Bilge BELLER HZCAM

Dogum Yeri, Tarihi Zonguldak, 07.04.1972

Maeslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Genel Miidir Yardimais: — Lisans No: 400512
Lisans
Egitim Durumu istanbul Teknik Universitesi / Mimarhk Fakiltesi / Sehir ve Bélge Planlamasi /
1993
2006- ... ZS:B ST L e Genel Miidiir Yardimcssi
i Tecriibesi | Sehir Planlama ve Danismanhk .
L6 2Kt Hizmetleri, Kendi Ofisi LY
Uyelikier | sehir Plancilari Odasi, Degerleme Uzmanlar Dernegi, {TU Mezunlari Dernegi, TDUB

is Saglg ve Glvenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, IZMIR, Mini MBA Egitimi, 2012-2013,
Sertifikalar Prometheus, ISTANBUL, ileri Diizey Excel Uygulamalari Programi, 2011, Etkin Bilgi Yonetimi,
izMIR, Basan Hepimizin, 2009, Birikim Egitim Danigmanlik, iSTANBUL
Yabanct Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanmin hazirlachg degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 5 :SPK Lisanslan

QPL |

Sat e Blyags
Lzarglorms S Ve B e Mamnfusy

Tatih : 25.01.2018 No : 408163

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanfar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"t {(VII-128.7) uyaninca

I Sadettin Soner KUCUKIL

I Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanrmustr.

aAps

Levent HANLIOGLY Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURD GENEL MUDUR
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—rarnamat elve 2l mbLr g g

Tarih : 17.062014 No : 402826

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu nun dein VI No 5 saalt “Semuave Pivasasenda Daaliyete
Buelimagla: Igin Lisanslama ve Sictl Toemaya ighi Csaslar Takhada Teldig? uyanixa

Selda ULASIR

Gayrimenku! Degerleme Uzmanlig Lisansiru almaya hak kazanmgtr.

dd’%—‘\/‘: w-
Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siciL MUDIURD GENEL MUDIR (V)

TSPAKB TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 29.05.2007 No: 400512

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar fcin Eisanslama ve Sicil Tutrmaya Mgkin Esastar Haklunda Teblig ™l uyarinca

Bilge BELLER OZCAM

Degerleme Uzmanhg Lisansun almaya hak kazanmustar.

Ilkay ARIKAN
GENEL SEXKRETER

;. Nevzat OZTANGUT
BIRLIK BASKANL
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EK 6 :Tapular
EK 7 :Onayh Takyidat Belgeleri
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