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Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Jirketi
Mansuroglu Mahallesi, Ankara Caddesi, No: 81, Kat:12, Daire:S0, Bayrakl / izmir

Sayin Serkan ERGUNES,

Talebiniz dogrultusunda Mersinli’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine ydnelik 2017REVC128
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 5.954,27 m? yiiz élgitmiine sahip
8554 ada 6 no.lu parseldir. Taginmazin pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

Deger Tarihi 30.06.2017

Rapor Tarihi 07.07.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 38.105.000 TL Otuzsekizmilyonyiizbeshin-TL

Pazar Degeri {KDV Dahil) 44.963.900 TL Kirkdértmilyondokuzyizaltmiglicbindokuzyiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tammlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir,

Degerlemenin amaci ve kullanicl bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
05.06.2017 tarih, 1426_2 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullamci tarafindan kullamlmasi miimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Cahsmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§.

Degerlemeye Yardim Eden

Serkan POLAT
Ecem BASTURK GUR Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 406412 Lisans no: 40051§
EL ) % P)d}q
RAPOR NO: 2017REVC128 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgulanin Degerleme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu,

Degerleme uzmamnin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigin,
Degerleme uzmamnin dceretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigin,

Degerleme ¢cahsmasimin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme galigmasimin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismas) olmadigint,

S N N N N NN

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

¥" Degerleme uzmanimin, milkii kigisel olarak denetledigini,

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

¥ Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigin,

v" Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullamilmak {zere hazirlanmamis olup Uluslararas

Degerleme Standartlani (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zan

¥~ Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galigmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dahmin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin gevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,
v Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tir bir sorun
varsa dahi bu sorunlann ¢6zileceginin varsayidigini,

v" Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandiini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin liretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO: 2017REVC128 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN
KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

ZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN ivi
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHi
PAZAR DEGERi {KDV HARI()

PAZAR DEGERI {KDV DAHIL)

Yonetici Ozeti

Cinarh Mahallesi, 1561 Sokak, 8554 ada 6 no.lu parsel, Konak / izmir
Tir garaji

izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada 6 no.lu parsel.

Degerleme konusu 8554 ada 6 no.lu parsel, 13.05.2011 onay tarihli 1/1.000
Olgekli Alsancak Liman Arkasi {Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plani® kapsaminda “MIA (Merkezi Is Alani)” lejandinda kalmakta olup
yapilasma kosullan asagidaki sekildedir.

e TAKS:0,40
e KAKS: 3,00
e Hmaks:Serbest
Degerleme galismasi kapsaminda, kullanilan Gelir indirgeme Yaklagimi

analizinde, Konak Belediyesi'nde incelenen 28.06.2017 onay tarihli mimari
projesi verileri esas alinmigtir.

Degerleme caliymas) kapsaminda, miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

Bu degerleme raporu, sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkul olmasi ve
30.06.2017 raporlannda kullaruimasi nedeni ile hazirlanmistir.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullamimak iizere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullammi uygulama imar planindaki
lejandi ve mevcut kullamimi ile uyumiu olarak “MiA” amagh kullanimidir.

30.06.2017

07.07.2017

38.105.000 .-TL

Otuzsekizmilyonyiizbegbin-TL

44.963.900.-TL
Kirkddrtmilyondokuzyiizaltmisiicbindokuzyiiz-TL

Bu sayfa, bu dederleme roporunun ayriimaz bir pargasidir, ropor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanidamoz.

RAPOR NO. 2017REVC128
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SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI
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TSKB /5 k.

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhf Anonim Sirketi igin sirketimiz tarafindan
07.07.2017 tarihinde, 2017REVC128 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada 6 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2017 tarihli
pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuat hikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Konu degerleme galismasi sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkul olmasi ve 30.06.2017 raporlarinda
kullanilmasi nedeni ile hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu deferleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Bilge BELLER OZCAM
(Lisans No:400512) kontroliinde, Degerleme Uzmam Ecem BASTURK GUR (Lisans No:406412) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Serkan POLAT yardim etmigtir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amagh olarak veriimistir.

1.4 Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 19.06.2017 tarihinde ¢aliymalara baslamis ve

07.07.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkullerin mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimigtir.

1.5 Dayanak So6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim $irketi arasinda tarafiarnn
hak ve yiOkimliliklerini belirleyen 1426_2 no.lu ve 05.06.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢aligmasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktér yoktur.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 1426_2 no.lu ve 05.06.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak
ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada 6 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2017 tarihli pazar degerinin, Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazrlanmistir. Degerleme calismasi kapsaminda, kullamlan Gelir
indirgeme Yaklasimi analizinde, Konak Belediyesi'nde incelenen 28.06.2017 onay tarihli mimari projesi
verileri esas alinmistir.

Degerleme galismasi kapsaminda migteri talebi dogrultusunda taginmazin 30.06.2017 tarihli degeri takdir
edilmistir.

RAPOR NO: 2017REVC128 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
GIZLIDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmarmuz tarafindan ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati'na gore
daha Gnceki tarihlerde hazirlanmig degerleme raparlar:

Rapor Tarihi  Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri
: . (TL) S
Rapor 1 08.01.2016 2015C126 Bilge BELLER OZCAM 29.770.000
Selda AKSOY
Rapor 2 04.05.2016 2016REVC17 Ozan KOLCUOGLU 29.770.000
Berk UNSAL
Rapor 3 30.12.2016 2016REVC250 Bilge BELLER OZCAM 33.340.000
Mustafa Alperen YORUK

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicili No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasas) Mevzuati Hitkimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek girketler listesine
alinrmigtir.

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, ulustararasi meslek kurulusu olan RICS [Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmugtir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Misteri Bilgileri

Bu degerleme rapbru Mansuroglu Mahallesi, Ankara Caddesi, No: 81, Kat:12, Daire:90, Bayrakh / izmir
adresinde faaliyet gdsteren Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi igin hazirlanmigtir.

RAPOR NO: 2017REVC128 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine Niifus Biyiikligi ve Nisfus Artis Hizi
gore 31 Arahk 2016 tarihi itibariyle Turkiye nifusu 5000000 . - L% | oo
79.814.871 kisidir. 2016 yiinda Torkiye'de ikamet — R o L38% 134% | 160%
eden niifus bir dnceki yila gére 1.073.818 kisi (% 121 1";3:/"
1,35 oraninda) artmistir. Niifusun % 50,2'sini 76000000 oo
(40.043.650 kigi) erkekler, % 49,8'ini {39.770.221 ., . . 0,80%
kisi) ise kadinlar olugturmaktadir. Hane halki 0,60%
et e e 72.000 000 0,40%
biylkligl verisi 2016 yil icin agiklanmamig olup son .
bes yilda ortalama 3,64 oldugu gériilmistiir. 70.000 000 0,00%
. o 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS w:'rllerme Nufus Buyuklugu Nufus Artis Hiz
gére, Tarkiye icin yag grubuna goére niifus dagiimi ve
egitim durumu gdsterilmistir.
1% i B Okuma-Yazma Bilmeyen

® 0-14 yay grubu kis sayisi il | itkokul Mezunu

B 15-29 yag grubu kisi sayiss 1> - milkégretim Mezunu

1 30-44 yay grubu kig sayis i w Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

45-59 yas grubu kisi sayisi W Lise veya Dengi Okul Mezunu

60-74 yas grubu kisi sayist W Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu

75+ yas grubu ki sayiss ;
m § Bilinmeyen

TUIK, 2016 TUiK,2015*

izmir

2016 yihnda, Tirkiye niiffusunun % 5,29'unun ikamet
ettigi izmir, 4.223.545 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3.
il olmustur.

529%

jzmir niifusu, 2016 yilinda son bes yilik nifus artig
ortalamasina yakin diizeyde, binde 13,5 oramnda artig
gostermistir. Hane halk: biiyikl{igliniin ise son bes yilda
ortalama 3,10 oldugu gorilmastir. = Ulke Nufusu-lzmir Nifusu lzmwr Nifusu

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yil verilerine
gbre, izmir ili igin yas grubuna gore niifus dagihmlan ve egitim durumu gosterilmigtir.

: W 0-14 yas grubu sl sayis
W 15-29 yag grubu kigi sayis
® 30-44 yag grubu ki sayist

45-59 yas grubu kisi sayis
B0-74 yas grubu kisi sayis

B Ckuma-Yazma Bilmeyen

W ilkokul Mezunu

| ([k&gretim Mezunu

B Crtackul veya Dengi Okul Mezunu

® Lise veya Dengi Okul Mezunu

W Yuksekokul veya Fakulte Mezunu

B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

75+ yas grubu kigi sayis

o’

TUIK, 2016 TUlk, 2015
* Egitim durumuna iliskin 2016 verileri henuz agiklanmarmtir,

RAPOR NO: 2017REVC128 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tirkive ekonomisi 2016'nin son ceyreginde %3,5
biyimis, boylece 2016 yiimi %2,% biliyimeyle
tamamlamugtir. Harcamalar tarafindan bakildiginda
2016’nin son geyreginde hanehalki tiiketimi %5,7
artisla biyiimenin itici giici olmus, bu dénemde
hanehalkinin dayanikh tiiketim mah harcamalan
%12,9 artis gdstermistir. 2016'nin tamaminda ise

%7,3 artan devletin harcamalart biyiimeyi
siiriklemistir. Uretim tarafindan bakildiginda tiim
sektdrlerde son c¢eyrekte pozitif bir tablo

gordlmiistiir.

Nisan'da TUFE artiginin %1,3 olarak gerceklesmesi
ve gecen yildaki %0,8'in yerine gegmesiyle,
enflasyon %11,3'ten %11,9'a vyiikselmistir. Bu
yikselisin nedenleri gida fiyatlanndaki artiglarin
devam etmesi ve gegmis kur artislarimin zayiflayan
ic talebe ragmen, iriin fiyatlarina artis olarak
yansimasi olarak gériilebilir. Yilik enflasyon gidada
yil sonundaki %5,7 seviyesinden Nisan sonunda
%15,8'e yilkselmistir. Birikimli kur etkisinin 2017
yilinin ilk yansinda enflasyonun ¢ift hanedeki
seyrini korumasina neden olacagi tahmin
edilmektedir.

60
40

Ocak
Mart
Mayis
Temmuz
Eylii!
Kasim
Ocak
Mart
Mayis
Temmuz
Eylil
Kasim
QOcak
Mart
Mayis
Temmuz
Eyliil
Kasim
Ocak

2014 2015 2016

Kaynak: TUIK

1%
19%
17%
15%
13%
11%
9%
7%
5%

Konut Fiyat Degisimi {yilhk)

Ocak
Mayis
Eyil
Dcak

Kaynak: TCMB

YTskB AS

RAPOR NO: 2017REVC128

Mart

Bliyiime (%)
9,6%
9,0% 1 % 8,5%
5,6% 7,1%
4,8% 529f
5,0% ° 31%
08%

-4,7%
m & W W~ 00 B O =~ N M < W WO W
0O O 0O 0O O 0O O v ™ ™ =& = = = M~
0 0 0O 0 90 0 0 0 o o o o o o
NNNNNNNNNNNNNNR
Kaynak: TOIK

Enflasyon {%)
14
12 — 11,29
10 8,79 f 11.87
g 6,58 7,28 7,00 10,13 !
6 8,05 8,53

4 »

a Bs7t LS 7.16
2
0

o s\ . I T C I T - B S
~ Q8 Q;o‘&&?g, CPE L Vé@x & @
0

Kaynak: TUIK

Konut Satiglar (gecen yilin ayni ayia gére degisim,

b .
. IlI |_|| IIII low 8o _III I 1
TN | 1"

2017

Nisan'da toplam konut satislan gegen yihn ayn
ayina gore %7,6 artmistir, Bu rakam odnceki aya
gére daha dlsik bir bliyOmeye isaret etse de
konut satislannda canhligin arka arkaya ikinci ayda
da korundugunu gistermistir. Dért aylik konut
satiglan %7,4 artisla 440.226 adet olmustur.
Yabancilara konut satis) da arka arkaya on iigincii
aydan sonra ilk kez artti. Nisan'da yabancilara
vapilan satiglar %2,7 artigla 1.624 adede yiikseldi.

2015 sonunda yillik %18,4 olan konut fiyat artigi,
2016 sonunda %12,26'va gerilemistir. 2016 wi
boyunca ivme kayheden villik konut fiyat artis,
arka arkaya ikinci ayda da yiikseligini sirdirerek,

Subat 2017'de %13,29a ulagmistir.  Yeni
konutlarda ise Subat 2017 itibariyle vyeni
konutiarda  fiyat artij %12,60  olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte konut

kredilerinde, 2016 yili sonu itibariyle gecen yila
gore %14,41 artig yasanmistir. 2017 ilk ceyrekte
ise %5,37 artis gerceklesmis olup toplam kredi
hacmi 173,04 milyar TL seviyesine ulagmgtir.

RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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GAYRIMENALY DICIRIZAT ;(

Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Wi izmir

ilgesi Konak
Mahallesi Mersinli
Kovyil -

Sokags -

Mevki -

Ada No _ 8554

Parsel No 6

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6lglimi 5.954,27 m?
Malik / Hisse Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmanimin tapu kayitlaninm inceleme ¢aligmasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Konak Tapu Midirligi’'nden alinan 15.06.2017 tarih, saat 14:00 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine
gore degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir takyidat kayd) bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériig:

Degerleme konusu gayrimenkuliin Konak Tapu Mudiirligi’'nden alinan onaylh takyidat belgesine gore
herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup s6z konusu taginmazin tapu kayitlarinda herhangi bir
kisitlayicih@ bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelesine iligkin bir simrlama
bulunmamaktadr.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iligkin Goriig:

Konak Tapu MiidirlUgi’'nden alinan 15.06.2017 tarih, saat 14:00 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine
gore degerleme konusu taginmaz iizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemterine iliskin Bilgi

e 25.06.2015 tarih 16093 yevmiye numarasi ile Agm Yapi Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.S.
adina, tescilli iken Arkas Konteyner Tagimacilik A.S. adina invan degisikligi islemi ile tescil
edilmistir.

» 14.09.2015 tarih 22577 yevmiye numarasi ile Arkas Konteyner Tagimacilik A.S. adina tescilli iken
Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. adina satig islemi sebebi ile tescil edilmistir.

e 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yap:i Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S.
adina tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S. adina tiizel kigiliklerin unvan
degisikligi sebebi ile tescil edilmistir,

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yénetmelikleri, arazi kullanimim ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Imar yénetmeliklerini
incelerken, tim glincel yénetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullamimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 30.06.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerieme konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmigtir. 13.05.2011
onay tarihli 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plani
kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilasma lejantimn “MiA (Merkezi ig Alari)” oldugu bilgisi
abnmastir.

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Glgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani’nin,
13.12.2013 tarih 05.1504 say: ile onaylanmis olan plan notlan icerisinde bulunan “MiA {(Merkezi is Alani ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi}”’ taniminin yeniden diizenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlarini, plan bitiinligiini, plan kararlarinin siirekliligini ve planlama alamindaki sosyal ve teknik donati
alanlan dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadigi, ayncalikli imar haklar saglamasi nedeniyle kamu yararina aykinhk tasidig ile
siirilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilan Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odas
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi'nde dava agilmistir.

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

1/5.000 Oflcekli Nazim imar Plani Notlan, izmir Biyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yiiriirlige girmistir.

Konak Belediyesi’nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda yer alan
“MiA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” lejantina ait plan notlarimin izmir Biyiiksehir
Belediyesi Meclisinde yeniden diizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya ¢ikanlmigtir. 56z konusu plan
notlarina Mimarlar QOdasi tarfindan “Kamu yaran itkesine aykin oldugu” belirtilerek itiraz edilmigtir. S6z
konusu itirazlar izmir Bliyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayih karariyla
reddedilmistir.

izmir Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiirilige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plani Plan Notlar’na gore 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plam Plan Notlar’min yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Biiyilksehir Belediye Meclisin’in 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayill karanyla kesinlestigi bilgisi alinmustir.
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Plan Ad:: 1/1.000 Olcekli Alsancak Liman Arkasi{Halkaptnar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plans
Plan Onay tarihi: 13.05.2011

Lejandi: MIA {Merkezi is Alan)

Yapilasma kosullari;

3.000 m? altindaki parseller igin:

s TAKS: 0,40,

¢ Yapi Nizami: Ayrik Nizam,

o  Hmaks: 8 Kat,

e (Cekme Mesafesi: On bahce 5 m, yan bahge 5 m.

3.000 m? ve Ustii parseller icin:

¢ TAKS:0,40
e KAKS: 3,00
e Hmax: Serbest’tir.

ap/nar-Salhane Kesimi) Uygulama imar

Plani’'ndaki yak/asik konumu

Mia{Merkezi is Alanlan) ya da Metropoliten Aktivite Merkezi

Bu alanlarda her tiirlii ticaret, ¢ars), biiro, is han, ticari depolama, banka, sigorta, ok kath magaza ve
eglence yerleri, konut, cok kath tasit parki, ze! hastane ve 6zel egitim tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan
bir ya da birkagi aymi parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapi ingaat alaninin(KAKS/EMSAL Alaninin)
1/3’inden fazla olamaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapiiasmaya ifiskin Hiikiimler

e  MiA(Merkezi is Alani), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiiltir alanlaninda (Ozel Planlama Alanlari
Hari¢) en kiiglik imar parseli bilyiikliigi 5.000 m’ olacaktir.
Ancak, dnceki plan kararlannin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?
biyukliginde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar parseli
biiyiikligi 3.000 m*den az olamaz.
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imar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak boliinmesinden sonra artik
parcanin 4.000-5.000 m”lik dilim arasinda kalmast durumunda, kalan parganin imar parseli olarak
olusumuna izin verilir.

Bir parselde birden fazla yiiksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler yapilmasi
halinde; yiksek yapi kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup, yiiksek kitle esas alinarak,
yikselen her 5 metre icin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiiksek yapi kiitleleri riizgar
akimlan ve tiirbilans etkisi dikkate alunarak konumlandinlacak ve yiiksekligin 150 metreyi asmasi
halinde Sivil Havacilik Genel Midirliigiy nden izin alinacaktir.

e Plan lizerinde yapilagma nizami belirlenmemis yapi adalarinda, Hmax ve yapilasma nizam serbest
olacaktir.

e Plan iizerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yirilikteki imar yénetmeliginin parsel
biiyiikliklerine iligkin hiikiimlerine uyulacaktir. Ancak ada élcegine gelindiginde ve/veya minimum
3.000 m? parsel biyiklugiinin saglandigi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma
nizami ve gabari serbesttir.

e Merkezi is Alanlarinda(MiA) ozel hastane vyer alabilmesi icin, ilgili mevzuat cergevesinde
gerceklestirilecek 1/1.000 &lgekli imar plam degisikliklerinde 1/5.000 élcekli nazim imar plam
degisikligi aranmaz.

22.04.2016 tarihinde askiya gikan ve 23.05.2016 tarihinde askidan inen 1/5.000 Olgeki Nazim imar Plani
Plan notlarina gore;

MIA (MERKEZI i$ ALANI) YA DA METROPOLITEN AKTIVITE MERKEZI: Bu alanlarda her tiir ticaret, ¢arg, biro,
is hani, ticari depolama, banka, sigorta, cok kath magaza ve eglence yerleri, konut, cok kath tasit parki ve
6zel hastane yer alabilir. Bu kullanimlardan bir yada bir kag) ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi
yap! insaat alaninin (KAKS/EMSAL alaninin) 1/3 ‘Ginden fazla olamaz. Ozel hastane kullaniminin ayn bina
(blok) olarak tammlanmasi zorunludur ve bu bina iginde bagka bir kullamm yer alamaz.
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*Degerleme konusu 8554 ada 6 no.lu parsele ait onayls imar durum belgesi
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¥ Ruhsat ve izinler:

Konak Belediyesi'nde 30.06.2017 tarihinde yapilan incelemelere gore deferleme konusu taginmaza ait
asagidaki belgelere ulagiimistir.

e 28.06.2017 tarihli, toplam 40.745,41 m’ kapah alanli ofis binasi ingaati icin hazirlanmis “Onayl
Mimari Proje” bulunmaktadir.

s 30.06.2017 tarih, 141 numaralt, yeni yapi amach “Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

Mimari Proje _ Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi
Tarih Alan (m?) Tarih Alan(m®) | Tarih _ Alan(m?)_
28.06.2017 40.754,41 ! 30.06.2017 -

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap) denetimi, Sehitler Caddesi, No:18, Kat:2, Alsancak / izmir adresinde faaliyet gdsteren Mat Yapi
Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmigtir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri v.b.) iliskin Bilgi

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde 30.06.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir. 13.05.2011
onay tarihli 1/1.000 Olcekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plani
kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilagma lejantinin “MIA (Merkezi is Alam)” oldugu,
yapilasma sartlannin da Ayrik Nizam, 8 Kat, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve yoliardan 5’er metre gekme
mesafesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Glgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani’nin,
13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlari igerisinde bulunan “MIA (Merkezi i Alani ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi)” taniminin yeniden diizenlenmesine iligkin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykmri oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlarini, plan batianlGgiing, plan kararlarimin strekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donat
alanlan dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadigi, ayncalikh imar haklan saglamas) nedeniyle kamu yaranna aykirilik tagidigs ile
strillerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilari Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odas
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi’nde dava agilmigtir.

izmir 2. idare Mahkemesi 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan’'nda bulunan
MIA (Merkezi Is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi) lejantina ait plan notlarinin iptaline karar
vermistir.

1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani Notlar, izmir Biyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden duzenlenerek
14.03.2016 tarihinde yurariige girmistir,

Konak Belediyesi’nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda yer alan
“MiA (Merkezi is Alam ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” lejantina ait plan notlarinin izmir Bilyiksehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden diizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya gikanlmigtir. S8z konusu plan
notlarina Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yaran ilkesine aykin coldugu” belirtilerek itiraz edilmistir. S&z
konusu itirazlar izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayili karanyla
reddedilmistir.

izmir Biylksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiriliige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plani Plan Notlari’'na gore 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plam Plan Notlar’nin yenilenerek
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09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Biiyiiksehir Belediye Meclisin’in 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayil karariyla kesinleserek yiiriirltige girmistir.

3.6 Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh Olabilecegine iligkin
Aciklama

Parsel Uzerinde yapilmas! planianan projeye iligkin mimari proje onaylanmigtir. Onaylanan projeye esas yap
ruhsatinin 30.06.2017 tarih ve 141 sayi ile diizenlendigi ancak heniiz yasal prosidirini (imzalarim)
tamamlamadig belirtitmistir. 30.06.2017 tarihli yapi ruhsatinin onayh hali tarafimizdan teyit edilememistir.
Mimari proje, ruhsat ve eklerinde herhangi bir degisiklik olmasi durumunda indirgenmis nakit akis) ydntemi
ile elde edilen arsa degerinde farklihk olabilecektir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligkin; 28.06.2017 onay tarihli “Mimari Proje” ve 30.06.2017 onay tarih,
141 no'lu “Yapr Ruhsat’” mevcuttur. ilgili belediyesinden tasinmazin proje olarak yasal prosediiriiniin
tamamlandig belirtilmis ancak yapi ruhsati tarafimizdan teyit edilmemigtir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Cinarli Mahallesi, 1561 Sokak, 8554 ada 6 no.lu parsel, Konak / izmir.

Degerleme konusu taginmaz izmir Yeni Kent Merkezi'nde, Anadolu Caddesi ile Liman Caddesi arasinda
konumludur. izmir Yeni Kent Merkezi Konak ve Bayrakl ilge sinirlari icerisinde Alsancak Liman arkasi ve
Turan Mahallesi arasinda 471 Hektarhk alani kapsayan Yeni Kent Merkezi rezidans, ofis, aligveris merkezleri,
egitim, eglence ve kiltir merkezleri gibi bircok fonksiyonu icerisinde barindirmaktadir. Taginmaz,
ulagilabilirligi ve gorilebilirligi yiiksek bir noktada konumlu olup yeni kent merkezi sinirlan igerisinde
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasginmazin yakin ¢evresinde birgok prestijli gayrimenkul sirketine ait, yapimi devam
eden, tasari halinde ya da baslama asamasinda olan yatinm projeleri yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde, Aytemiz Akaryakit Istasyonu, izmir Biiylkgehir Belediyesi
Halkapinar Hizmet Binas), Cinarli Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Ginarli Hastanesi, Ege Perla Projesi, Mistral
Tower ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadir

Anadolu Caddesi

Degerleme konusu tasinmazin
yaklasik konumu

#.f.‘!’n

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe

Alsancak Liman 0,50 km

izmir Biyiiksehir Belediyesi 4,50 km

Adnan Menderes Havalimani 14,00 km
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Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerleme konusu tasinmaz, lzmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi'nde konumlu 8554 ada 6 no.lu
parseldir. Degerleme konusu taginmaz tapu kaydinda arsa olarak nitelendirilmislerdir.

Degerleme konusu 8554 ada 6 no.’lu parsel 5.954,27 m? yiiz 6lgimiine sahip olup topografik olarak diiz bir
yapiya sahiptir. Konu tasinmaz geometrik olarak ¢okgen sekillidir.

Degerleme konusu tasinmaz mevcutta tir parkr olarak kullamimaktadir. Tasinmazin mahallinde yapilan
tespitlerde, dogu cephesinde demir profil ve galvaniz sagtan dretilmis yaklasik 50 m?'si ¢cay ocag olarak,
yaklagik 50 m? si oturma alani olarak kullantlan toplam yaklagik 100 m? kullanim alanina sahip sundurma
bulundugu tespit edilmistir. Tasinmaza giris 1561 Sokak cephesinden saglanmakta olup tasinmazin 1561
Sokak'a yaklasik olarak 66 m cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin cevresi tel ¢it ile cevrili durumdadir.
Tasinmazin bati cephesinde bitisik vaziyette Aytemiz Akaryakit istasyonu konumludur.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Degerleme konusu taginmazin (zerinde ingai yapt bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Taginmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tagimmazin Ozerinde ingai yap) bulunmamaktadir.
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5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmaz, izmir Yeni Kent Merkezi olarak adlandinlan bélgede konumludur.
Tasinmazin ulasilabilirlik seviyesi, gbriniirliigii ve reklam kabiliyeti yiksektir.
Degerleme konusu taginmaz mevcut durumda tir park: olarak kullaniimaktadir.

Mahallinde yapilan tespitlerde tagtnmazin dogu cephesinde ver alan demir profil ve galvaniz sactan
Uretilmis yaklagik 50 m?¥si ¢ay ocag olarak, yaklasik 50 m?'si oturma alam olarak kullamlan toplam
yaklagik 100 m? kullanim alanl sundurma bulundugu tespit edilmistir

Degerleme konusu taginmaz diiz bir topografyaya sahiptir.
Degerleme konusu taginmaza giris 1561 Sokak lzerinden yapiimaktadir.

Degerlemesi konusu tasinmazin yakin cevresinde; Aytemiz akaryakit istasyonu, izmir Bilyiikgehir
Belediyesi Halkapinar hizmet binasi, Ginarl Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Ginarli Hastanesi, Ege Perla
Projesi, Mistral izmir Projesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz, izmir Limani’'na yaklasik olarak 0,50 km izmir Biiyiiksehir Belediyesi'ne
yaklasik olarak 4,50 km, izmir Adnan Menderes Havaliman’na yaklagik 14,00 km mesafede
bulunmaktadir.

Konu taginmaz cografik olarak da izmir kentinin yaklagik orta noktasinda yer almaktadir.
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Boliim 6
SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

» Tasinmazin yer aldig) bolgenin ticari potansiyeli, gdriiniirlligi ve reklam kabiliyeti yitksektir.

= Taginmaz yeni kent merkezi olarak belirlenmis olan Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-5alhane Kesimi) blgesi
iserisinde konumlanmistir.

e Tasinmaz MiA {(Merkezi is Alani) lejandina sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmaz net imar parselidir

- ZAYIF YANLAR

¢ Tasinmazin bulundugu bélge heniiz gelisimini tamamlamamistir.

* Tasinmazin Ankara Caddesi ile dogrudan baglantisi bulunmamaktadir.

¥ FIRSATLAR

e Tasinmazin bulundugu bélge gelisim potansiyeli yiiksek olan ve prestijli firmalarin yatinmlarini gergeklestirecegi
cazibeli bir bolge niteligindedir.

X TEHDITLER

¢ Bolgede halihazirda ingaatlan devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalan, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.

¢ Tasinmazin bulundugu bolgede bazi parsellerde imar uygulamalan tamamianmamasi ve yasal siiregler,
bélgedeki gelisimin siiresini erteleyici faktér olmaktadir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsamunda ¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagim”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ii¢ yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken itk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin géz dniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmusgsa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait
islem gdren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliltklan yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varh@ elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir ahcinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sdz konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan variga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varli§in ister satin alma ister yapim
yoluyla malivetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklann cazibesi,
yipranmig veya demode olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diglktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varhgin maliyeti iizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yakltasimi ana baslhg altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yéntemler kullanilmakta olup bunlann
timinin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayanwyor olmasidir.

Bir yatinm amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miitk
sahibinin esdeger bir mekam kiralamak icin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanmlir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmao igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlarn

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonu¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore deger tamimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve saticl arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli
pazar kosullarin saglanmasi, taraflann istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmstir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan izerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimiarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme g¢aligmasinda, yapilan pazar arastirmalan dogrultusunda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmstir.
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GATRIHENSLE DECERITMT

KARSILASTIRMA TABLOSU ]

Karstlagtirilabilir Gayrimenkulle

5B r

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6
Birim Fiyati (USD/m?) 9884 7.884 12430 7.400 4.970 6.262
= L Pazarhk Pay -10%  -10% -15% -10% 0% 0%
E x 3 Miikiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
] E % Satis Kosullars 0% 0% 0% 0% 0% 0%
'&E' > § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 15% 15%
. _Konum -10% -5% -25% 0% 0% 3%
E % é Yapilasma Haklu -10% -10% -10% -10% 0% -10%
£ S§ £ Viiz Olgiimii -3% 10% -3% -2% -3% -3%
& > 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 6.850 6.741 6.551 5.861 5544 6.481

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5144.- TL olarak , 1 Furo = 4,0098.- TL olarak, TCMB satis kuru

ise 1 USD = 3,5285.- TL olarak, 1 Euro = 4,0259.- TL olarak esas alinmistir.

v Degerleme Uzmanintn Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasginmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre dzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
iilkenin ekonomik durumu goz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz dzellikieri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmigtir.

== ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz(?'::,‘)ii — Birim Deger (TL/m?) Arsa(:jéeri
8554 ada & parsel 5.954,27 6.400,00 38.105.000
TOPLAM DEGERI (TL) 38.105.000

TOPLAM DEGERI (USD) 10.800.000

Maliyet Yaklasimi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklagimi kullanilimamigtir.

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu taginmazin ofis ve dilkkan/magaza satig emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme
yaklagim yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Bu degerleme galigmasinda direkt kapitalizasyon ydntemi kullanilmamagtir.
indirgenmis Nakit Akis1 Yéntemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir.
Gelistirme ydnteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa {izerine mevcut imar durumu
gercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapiimaktadir. Arsa
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degerlemesinde 2. ydntem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden
arsa sahibi payina dizsen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bog arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerlerken meveut onayl olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gére gelir indirgeme yéntemi ile nakit akis tablosu olugturulmaktadir.
Bos arsalanin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiiriirliikkte olan mevcut imar plam kosullarina
gére kendi dngdriisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olugturmaktadir.

Konu taginmazin Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nde yapilan incelemelerde 28.06.2017 oany
tarihli mimari projesi esas alinarak, konu tasinmaz dzerinde “Ofis+Ticaret” projesi gelistirilecegi varsayimi ile
hareket edilmistir.

¢ Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Projenin gelistiriimesi yoniindeki bitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandig varsayilmistir.

Konu parselde yapilmasi planlanan ofis projesi icin hazirlanan mimari proje alan dagilimi dikkate
alinmigtir. Alan dagihimimin degismesi halinde proje varsayim ve degerinin degisecegi muhakkaktir.

Degerleme konusu parsel alani 5.954,27 m? yiiz dlciimiine sahiptir.

Altyapi maliyeti hesabu igerisinde; dogal gaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapis),
telekom altyapisi, zemin iyilestirme, mevcut binalarin yikim maliyeti vb. bulunmaktadir.

Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde; asfaltlama maliyetleri, cevre dilzenleme maliyetleri,
peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb. bulunmaktadir.

Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik
gibi her tlirli projenin ve detayin gizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje ynetim firmasi
bedelleri vb. maliyetler bulunmaktadir.

Rapor tarihindeki TCMB abs kuru 1 USD = 3,5144.- TL olarak , 1 Euro = 4,0098.- TL olarak, TCMB
satig kuru ise 1 USD = 3,5285.- TL olarak, 1 Euro = 4,0259.- TL olarak esas ahnmigtir.

Caligmalara IVSC {Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Amerikan Dolan bazh 2045 yih Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 6,39 “Risksiz Getiri
Orani” olarak kabul edilmistir.

indirgeme oraninin %10,50 olacagi varsayiimistir.
Tiim Gdemelerin pesin yapildigi varsaylimistir.
Projedeki ofis ve ticaret Uniteleri maliyetleri anahtar teslim maliyetini igermektedir.

Maliyetler piyasa genel kabulleri dogrultusunda ingaat standartlan da géz dniinde bulundurularak
tabmin edilmistir.

Yapinin tamaminin A Slnlfl ingaat kalitesinde insa edilecegi varsaylimistir.

Onerilen projenin konusunda uzman olan prestijli bir ydnetici firma taraflndan yonetilecegi
varsayllmigtir.
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Ofis_Bloklari icin Proje Detaylar

= Onayh mimari projeye gore kapah alan dagilimi asagidaki sekilde hesaplanmugtir.

Fonksiyonlar . Aan(m?)_
Ofis Alam {m?) 19.979,10
Ticaret Alar {m?) 814,91
Toplam Otopark Alant {m?} 8.467,13
Ortak Alan (Stginak vb) 11.484,27

Toplam insaat Alam Ol 4074541

= Satilabilir ofis alan onayl mimari projesine gére 19.979,10 m?dir.

= Ofis birim satig degerinin ¢evredeki diger ofis projelerinin satig rakamlan baz alinarak, 2018 yilinda
1.900 $/m? ile baslayarak, 2019 yilinda 1.995 $/m?, 2020 yiinda 2.074 $/m?, 2021 yilinda 2.126
S/m? ve 2022 yilinda 2.179 5/m?¥ye ylkselerek tamamlanacagi varsayilmstir.

= Ofis alanlarimin, 2018 yilinda %10’unun, 2019 yilinda %20'sinin, 2020 yilinda %30’unun ve 2021
yilinda %25’inin ve 2022 yilinda %15’inin satilarak satiglarin tamamlanacagi varsayilmigtir.

= Satilabilir ticari alan onayli mimari projesine gire 814,91m¥dir.

» Ticaret birim satig degerinin gevredeki diger projelerdeki satig rakamlan baz alinarak, 2018 yilinda
2.400,00 $/m?, 2019 yilinda 2.520,00 $/m?ye, 2020 yilinda 2.620,80 $/m? deger ile tamamlanacag
varsayllmistir.

= Ticaret alanlarinin, proje bitis tarihi olan 2020 yilinda %100'iiniin satilarak satislarin tamamlanacag)
varsayillmistir.

Ada/Parsel No 8554/6

imar Durumu Mia

Emsale Konu Parsel Alani (m?) 5.954,27

TAKS 0,40

Emsal / KAKS 3,00

Toplam ingaat Alam (m?) 40.745,41

Ofis Alani {m?) 19.979,10

Ticarat Alam (m?) 814,91

insaat Maliyetleri B

Fonksiyon " BritAlan{m?  Birim ingaat Maliyeti (USD/m?}  Maliyet (USD)
Ofis Fonksiyonu 19.979,10 450 8.990.595
Ticaret Fonksiyonu 814,91 450 366.710
Otopark 8.467,13 220 1.862.769
Ortak Alan {Siginak, Teknik Alanlar vb.) 11.484,27 220 2.526.539
Toplam 40.745,41 13.746.613
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Altyapi Maliyeti
Kapal Alan Toplam ingaat Maliyeti Oran Maliyet (USD)
{UsSD)
13.746.612,50 15% 2.061.992

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapal Alan Toplam Insaat Maliyeti
(UsD}
13.746.612,50 1,5% 206.199

Oran Maliyet {USD)

Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti 13.746.612,50
Altyap Maliyeti 2.061.991,88
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 206.199,19
Toplam {USD) 16.014.803,56

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet {USD) Oran Maliyet (USD)
16.014.803,56 16% 2.562.369

Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti 13.746.613
Altyapt Maliyeti 2.061.992
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 206.199
Proje Genel Giderleri 2.562.369

iksa Maliyeti 1.198.283
Toplam {(USD) 19.775.455

Maliyetin Yillara Dagifimi

Yillar 30/06/2017 30/06/2018 30/06/2019 30/06/2020
Oran 0% 50% 50% 100%
Maliyet {USD) 0 9.887.727 9.887.727 19.775.455

Ofis Fonksiyonu

Birim Satis Degeri {(USD) 1.900,00
Satlabilir Alan (m?) 19.979,10
Fiyat Artts Orani 2,50%

Ticaret Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (USD) ] 2.400,00
Satilabilir Alan [m?) 814,91
Fiyat Artis Oram 2,50%

Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Oramt 3,0%
Enftasyon Orant 2,5%
RAPOR NO; 2017REVC128 RAPOR TARIHI; 07.07.2017
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Proje Nakit Akigi {USD) 1 2 3 4 5

Yillar 30/06/2017 30/06/2018 30/06/2019 30/06/2020 30/06/2021 30/06/2022

Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan {m?) 19.979,10 19.979,10 19.979,10 19.979,10 19.979,10 19.979,10

Satis Orani (%) 0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 25,00% 15,00%

Satilan Alan {m?) - 1.997,91 3.995,82 5.993,73 4.994,78 2.996,87

Birim Satis Degeri (USD/m?) 0,00 1.900,00 1.995,00 2.074,80 2.126,67 2.179,84

Toplam Ofis Gelirleri 0 3.796.029 7.971.661 12.435.791 10.622.238 6.532.676
T = L) e e B S L e T (1 DA Lo T et I T Ll

Ticaret Fonksiyanu

Toplam Satilabilir Alan {m?) 814,91 814,91 814,91 814,91

Satts Orani (%) 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%

Satilan Alan {m?) - 0,00 0,00 814,91

Birim Satig Degeri {USD/m?) 0,00 2.400,00 2.520,00 2.620,80

Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 2.135.716

Proje Toplam Gelirleri 3.796.029 7.971.661 14.571.507 10.622.238  6.532.676

insaat Maliyeti 9.887.727 9.887.727

Pazarlama Gideri 113.881 239.150 437.145 318.667 195,980

Proje Toplam Giderleri 10.001.608 10.126.877 437.145 318.667 195.980

Do i=-IH-HND |0 |&|O

Proje Net Gelirleri -6.205.579 -2.155.216 14.134.362  10.303.571  6.336.696
Net Nakit Akislari -6.205.579 -2.155.216 14134362 10.303.571 _ 6.336.696.
Arsa Sahibi Gelirler] 1.472.859 3.093.004 5.653.745  4.121.428  2.534.678
Miiteahhit Gelirleri -7.678.439 -5.248.221 8.480.617  6.182.143  3.802.018

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 6,39% 6,39% 6,39%
Risk Primi 3,61% 4,11% 4,61%
indirgeme QOrani 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 14.163.179 13.846.386 13.536.922
Toplam Bugiinkii Deger {TL) 49,974,778 48.856.975 47.765.029
Yaklagik Toplam Bugiinkil Deger (USD) 14.160.000 13.850.000 13.540.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 49,970.000 48.860.000 47.770.000
Arsa Degeri (USD) 12.356.979

Miiteabhit Geliri {USD) 1.489.408

Birim Arsa Degeri {TL/m?) 7.293

Birim Yaklasik Arsa Degeri {TL/m?} 7.300

Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 43.425.000

Toplam Yaklagik Arsa Degeri (USD) 12.355.000
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e Hasilat Paylasimi veya Kat Kargihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlarni
Bu degerleme galismasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemleri kullamlmamistir.
7.4 En Verimli ve En iyi 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 arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullammi uygulama imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak “MiA {Merkezi is Alani)” amagh
kullanimdir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galigmasi igin hazirflanmamgtir.

7.6 Miisterek veya Bdliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu arsa bazinda degerinin tespiti yapilmigtir. Taginmazin
miilkiveti Mistral Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’ne aittir.

7.7 KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayih Resmi Gazete’de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayih Bakanlar
Kurulu kararname eki karar ile 08.09.2016 tarihli ve 2016/9153 sayili Bakanlar Kurulu kararina gére;

KDV ORANI

isyeri Teslimlerinde; 18%
Net Alani 150 m® ve Uzeri Konutlarda; 8%
Net Alami 150 m? ye Kadar Konutlarda*;

31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda; 1%
01.01.2013 Tarihinden itibaren Yap: Ruhsatt Alinan Durumlarda - 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapt Ruhsatimin Alind i) Tarihte, Emlak Vergisi Yoninden, Arsa Birim  ggg . 999 TL arasinda ise 89

2 A P
m* Rayi¢ Degeri;
Lz 1.000 TL ve Gizeri 8%

* Biyiksehir Belediyesi kapsamindeki liferde ve liks veya birinci sinif olarak insoatiarda gegerlidir. Diger lllerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatiarda,
konutun net alom 150 m2' nin altinda ise KOV oram %1° dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmigtir
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Bolim 8
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portfoyli Acisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig) Hakkinda Gériis

s Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlaninda Devrine iligkin Bir Stirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gire Degerlendirme

Degerleme konusu arsalarin  tapu kayitlannda, devredilebilmelerine iligkin  bir simirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Ahnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin 28.06.2017 onay tarihli mimari projesi ve
30.06.2017 onay tarihli yapi ruhsati hazirlandigs bilgisi Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirltgii
yetkilileri tarafindan belirtilmistir. Cnayh mimari proje tarafimizdan incelenmis, ancak yapi ruhsati imza
asamasinda oldugu igin tarafimizdan incelenememistir. Tasinmazin arsa olarak yasal belgeleri tam ve
eksiksizdir.

e Sonu¢ Goriis

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin 28.06.2017 onay tarihli mimari projesine
esasen hazirlanmis 30.06.2017 onay tarihli yapi ruhsati oldugu bilgisi Konak Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirliigi yetkilileri tarafindan belirtilmistir. S6z konusu belgenin onayh niishasi rapor tarihi itibariyle
tarafimizdan gériilememistir. Bu apiklamalar dogrultusunda séz konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyiine “Arsa” clarak alinmasinda herhangi
bir engelin bulunmad g diisintlmektedir.
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Bolum 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, gahiyma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtinlmasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi yéntemi olan indirgenmis nakit
akiglan yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmustir.

Yaklagim TL usD
Pazar Yaklagimi 38.105.000 10.800.000
Gelir Yaklagim 43.425.000 12.355.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazia benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mdlk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gore degerlendirildigi g6zlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Deger Tarihi 30.06.2017
Rapor Tarihi 07.07.2017
Pazar Degeri (KDV Haric) 38.105.000 TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 44.963.900 TL

Otuzsekizmilyonyiizbesbin-TL
Kirkd&rtmilyondokuzyiizaltmigiichindokuzyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Serkan POLAT

Ecem BASTURK GUR
Degerleme Uzman

Bu sayfa, bu dedgerleme raporunun aynﬁa.'

RAPOR NO: 2017REVC128

Bilge BELLER OZCAM
Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 40051

rehsidir, ropor icerisindeki detay brlgil%le%%ti%u ur badimsiz kullanfiamaz.
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Boliim 10
Ekler

1 Sektdr Raporu

2 Tapu Belgeleri

3 Onayl Takyidat Belgeleri
a Onayl imar Durumu

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari
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Ek 1: Sektor Raporu

Konut Sektori
Konut Sektdrii Agisindan izmir
Konut ve Residence Sektdrii

» [zmir Konut Sektérii

Son yillarda istanbul’da oldugu gibi izmirde de Rezidanslarin aligveris merkezi ve ofisle birlikte
servis edildigi projelerin hiz kazandig goriilmektedir. 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 alam 80-100 m? yi gegmeyen dairelerden
olusmaktadir.

izmir geneline bakildiginda gelistirilen Rezidans projelerinin bagarili oldugu, yapilan Rezidanslerin
kent merkezinde toplandig gérilmistiir. izmir merkezinin, yasanan gdgler sonucunda sikistig,
yollarin ve otoparklarin kent merkezi igin yetersiz kaldigi agiktir. izmir Limaninin ézellestirilmesi,
buna bagh olarak gelisen turizm potansiyeli ve ticaretteki hareketlilik; g¢esitli alanlarda cahsan
metropolitan izmirli'lerin sehir merkezinde, isyerlerine, bankalara, ticari ve sosyal alanlara yakin
konumlanmig nitelikli [iks konutlara olan ihtiyacini arttirmigtir. Bu ihtivac kargilamak icin son bes
yilda izmir'de Rezidans projeleri iz kazanmsgtir.

Bosluk Oram

Projenin bulundugu bolgede yer alan projelerde ortalama %15-20 seviyelerinde bosluk gériilmektedir.
Bolgede alternatif projelerin bulunmasi, konut fiyatlarinin izmir ortalamasinin iizerinde olmas gibi etkenler
basluk araninin bu seviyelere gelmesinde énemli bir etkendir.

2015-2016 Yillari arasi Konak-Cinarl Satithk Konut Ortalama Birim m? Fiyat Analizi

Kaynak:hiirriyetemiak.com

Konak bélgesinde son 1 yil igindeki 2. el konut satislanina bakildiginda genel olarak yiikselen bir ivme olmasi
yaninda ay bazinda disiis kiritmlarinin oldugu dikkat ¢ekmektedir. Bdlgede 2. el konut satislannin
yukarnidaki grafiktede gorildigi gibi son dénemde 2.250 TL/m? seviyelerinde oldugu goériilmektedir. 2. El
satiglarin yiksek oranda eski konutlar arasinda gerceklestigi bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde yeni
konutlarnn daha yiiksek bedellerle gergeklesebilecegi 6grenilmistir.
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Bdlge Analizi
Analiz Tablosu Kasim 2016 TL % Yilik Dedisim Kasim 2016 TL %Yilik Dedisim Kasim 2016
Gmark . - : .
izmir 2212 TL AT 127L %5 * 16 Yl

Kaynak:hiirriyetemiak.com
Alsancak - Konak Bélgesindeki Konut Yatirnmlar

Alsancak-Konak Bolgesinde mevcut doku, nitelikli konut yapilabilecek arsa stogunun kisitl olmasi ve Yeni
Kent Merkezi ile ilgili planlarin onaylanmasi ile yeni yatinmlann adresi, Konak ve Bayrakl ilgesi sinirlan
icerisinde bulunan Yeni Kent Merkezi olmustur.

Proje alant ve yakin cevresinde bulunan baslica rezidans projeleri agagida siralanmistir.

Aksoy Rezidans

Erdil Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans & yillik ingaat siiresinin sonunda 2009
yihinda tamamlanmigtir. Taginmazin 12.000 m? alant 4 kath alisveris merkezi olarak, 2 kati otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kullanilmaktadir. Yapi icerisinde biiyiikliikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degisen 66
adet daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtiyacin artmas ile beraber,
Aksoy Rezidans igerisinde bulunan rezidanslarin bir bdlimii yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine
dénistirdlmiistiir. Aksoy Rezidans icerisinde 3 tip daire bulunmaktadir. 1+1 konut tipinde insaa edilen
daireler 76-78 m? arahginda, 2+1 konut tipinde ingaa edilen daireler 90-140 m? arah§inda, 3+1 konut tipinde
insaa edilen daireler 90-140 m? araliginda, 160-240-270 m? aralifinda ingaa edilmigtir. 76-78-90 m¥lik
dairelerde balkon bulunmamakta, 76-78 m?lik daireler tek cepheli, 90 m¥lik daireler gift cephelidir. 140
m¥lik, 160 m¥lik, 240 m¥lik daireler, ¢ift cepheli ve balkonlu olup 270 m¥lik daire teras alamna sahiptir.
Daireler kismi cam agilabilir nitelikte olup ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin ikinci el satig
bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/m? ile 9.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Port Residence

Emre Karcioglu tarafindan tasarlanan ve 3.500 m? arsa Uzerinde ingaa edilen Port Residence 2011 yiinin
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 m¥dir. 3.ve 8. katlar arasindaki 6 katta,
her katta 4 daire olmak iizere 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 iizere toplam 30 daire (4+1) 275 m?
mevcuttur. Toplam daire sayisi 72 'dir. Binada yer alan D ve E tipi daireler dublekstir. Tim dairelerde balkon
alanlan bulunmakta olup sadece E tipi daire tek cephelidir. Tlim dairelerde camlar agilabilmekte olup st
katlarda bazi dairelerin camlan kismen agilmaktadir. Daireler ankastreli olarak teslim edilmektedir.
Dairelerin satii briit m? Gzerinden yapiimaktadir. Katta yer alan, merdiven, asansér holleri, tesisat alanian
v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler, ortak alan ve otopark alanlanindan katthm yoktur. Dairelerin
satiglannin %80 oraninda insaat tamamlandiginda geri kalan kismu ise ilerleyen yillarda satilmigtir. Port
Residence icerisinde ikinci el satig fiyatlan su sekildedir;

- A tipi(4+1) konutlarin satiglan ortalama 9.000 TL/m? ile 10.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
- B tipi(3+1) konutlarnin satislar ortalama 7.000 TL/m? ile 7.500 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
- C tipi{2+1) konutlarin satislan ortalama 7.750 TL/m? ile 8.200 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
- D tipi(3+1) konutiarin satiglar ortalama 7.750 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

- E tipi{1+1) konutlarin satiglan ortalama 5.000 TL/m? ile 7.250 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
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Punta Residence

Miman tasanimini Gizgisel Mimarhk- Turgay Bakir ‘a ait Birlik ingaat Sanayi A.S. tarafindan hayata gecirilen
Punta residence 2005 yilinda tamamlanmigtir. 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahip olan Punta
Rezidans' de, 450 araglik otopark ve 2 kat cars 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 iizere toplam 21 kattan olusmaktadir. Toplamda 6.000 m? sosyal tesis
alamina sahiptir. Proje icerisinde 10 adet briit 140 m? 2+1 ve 20 adet briit 260 m? 4+1{Camasir odasi dahil)
olmak izere 2 ayn tipte 30 adet daire bulunmaktadir. Dairelerin satigi briit m? iizerinden yapiimaktadir.
Merdiven, asansor holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim
yoktur. ikinci el satis bedellerinin 2+1 dairler igin yaklagik ortalama 7.850 TL/m?, 4+1 daireler igin yaklagik
ortalama 7.700 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.S. tarafindan hayata gecirilen ve tasanmini Ar Mimarhk Miih. Dek. Ltd.5$ti."nin
listlendigi proje 550 m? arsa lzerinde ingaa edilerek 2010 yihinin Nisan ayinda tamamlanmigtir. Mimari
projesine gore 8., 9., 12., 13., 14. katlarinda 190 m¥lik 2 adet daire diger katlaninda ise 380 m?'lik birer adet
daire olmak Gzere 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, ylksek ses izalasyonu, 6zel tasanm banyo ve vitrifiye, yangin ve hirsiz alarm sistemi mevcut olup
daireler ankastresiz teslim edilmistir.

9.500 m? toplam kapal ingaat alamina, 70 araghk otoparka sahip 19 kath yapidir. Yeni deprem
yonetmeligine uygun, fore kaziklarla saglamlagtinlmis zemin lizerine, yiksek kaliteli hazir beton ve nerviirlii
demir kullamilarak modern gelik kalp istemiyle insa edimistir. Giydirme cephe, aliiminyum motorlu panjur
sistemi, fotoselli kapilar, merkezi sistem klima ve havalandirma, yerden 1sitma ve sicak su, merkezi anten
sistemi, kablo TV, uydu yayim, jenerator, siginak, ¢ép toplama sistemi, video intercom ve kamera ile 24 saat
givenlik, kimlik kontroli 1D 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 araclk otopark alani bulunmaktadir. ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 6.500
TL/m?ile 6.600 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Giirel Tower

Mimar Aybars Kendir tarafindan tasarlanan ve 27.000 m? ingaat alanina sahip proje 2007 yilimin Mart ayinda
yiiklenici Ege Yapi insaat Tic. San. A.S. tarafindan tamamlamistir. 34 adet 1+1, 51 adet 2+1 ve 17 adet 3+1
olmak lzere toplamda 102 adet ve 6 tip daire yer almaktadir. Daireler yaklagik briit 70-300 m? arasinda
degisen kullanim alanlarina sahiptir. Her dairede Franke marka full ankastre irlinler ve LG marka klimalar
bulunmaktadir. Daire satislannda mobilya diginda ankastre, firn ve beyaz esya saglanmaktadir.
Tasinmazlarda balkon bulunmamakta olup camlar kismi ve belli agida agilmaktadir. 25 katta toplam 27.000
m¥lik ingaat alanina sahip olan Girel Tower Rezidans' da, 300 arachk otopark bulunmaktadir. 17 katta
toplam 102 adet daire bulunmakta olup buntanin tamami Rezidans kullanimlidir. Otopark 5 kat 1800 m?,
otopark katinin dstiinde yiikselen teras kat ve restaurant 6. katta, aligveris merkezi zemin katta, bodrum
kat! spor aktivitelerinin ve tesisat kisminin oldugu bélimdir. Her katta yer alan 180 m?'lik fuaye ile toplu
halde yapilacak toplantilara olanak saglamaktadir. Dairelerin satisi briit m? iizerinden yapiimaktadir.
Merdiven, asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup sosyal tesisler ve otoparklardan katihm

PTory

voktur. ikinci el satig bedellerinin ise ortalama 5.700 TL/m? ile 7.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
Folkart Towers

Mimar Mehmet Yagcioglu tarafindan tasarlanan ve 27.000 m? yiz élgiimiine sahip arsa {izerinde yer alan
proje 2 kule olarak tasarlanmig olup A Kule Subat, 2014 — B Kule ise Agustos 2014 tarihinde
tamamlanmsgtir. Projede 131 adet 1+1, 64 adet 2+1 ve 18 adet 3+1 daire olmak Gzere toplamda 213 adet
daire bulunmaktadir. 1+1 daireler 75-108 m? , 2+1 daireler 114-123 m?, 3+1 daireler 193-202 m? arasinda
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degigmektedir. Sz konusu proje 40 kath 2 kule olarak, 200 m. yiii(sekliéinde insaa edilmistir. Folkart
Towers'in ilk 8 katinda otopark, ¢ars 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 agilim! yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim
edilmektedir. Mobilya, buzdalabi ve camagir makinesi disinda tiim donanimlar {Ankastre firin, daviumbaz,
bulagik makinesi vs.} dairelerin igerisinde saglanmaktadir. Her katta 9 adet ve 11 adet olmak iizere 2 farkh
kat dagiimi 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? arasi daireler ise deniz
cephelidir. 2+1 ve 3+1 dairelerin tamami deniz cephelidir. Satiglar sirasinda miigteri 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 olugturmustur. Bu sebeble son durumda hangi tipten ne kadar clustugu proje baglangici ve giincel
bilgilerle uygulamada paralel gitmemistir. Dairelerin satigt briit m? (zerinden yapilmaktadir. Merdiven,
asansor holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katiim yoktur.
2016 yih ortas: itibari ile iki kule genelinde satiglarin %90"1 tamamlanmigtir. Dairelerin satisi briit m?
izerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler
ve otoparklardan katim yoktur. Proje igerisinde 4 adet konut kalmis olup ortalama satis 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 {izerinde, 38 kath ve
21 kath, 2 kule olarak, yaklasik 120 m yiiksekliginde ingaa edilmistir. Egeperla’min 38 kath kulesinde yer 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 brit 83 m? 1+1, 30 adet briit 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 Uzere toplamda 111 adet daire bulunmaktadir. Taginmazda 1+1 ve 2+1 daireler tek
cephelidir. Tim dairelerde pencere agilimi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim edilmektedir.
Dairelerin tamami deniz cephelidir. Proje A ve B blok olmak lzere iki bloktan olusmaktadir. A blok icerisinde
111 adet konut initesi bulunmakta olup B blok icerisinde 65 iinite yer almaktadir. Bunlardan 40 tanesi ofis
olup 15 tanesi home ofis amachdir. Dairelerin satigi briit m? iizerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansér
holleri, otopark, tesisat alanlar 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 ¢amagir makinesi
ve buzdolabi satisa dahil olmamaktadir. Ortalama satis bedellerinin ise 8.600 TL/m? - 9.450- TL/m? arasinda
degistigi bilinmektedir. Projede tamamlanan satislarin yaklagik %70 seviyelerine geldigi bilgisi alinmistir.

Mahall Bomonti

Yikleniciligini Tirkerler Holding ‘in Gstlendigi ve teslimlerin 2019 ytlinin Haziran ayinda yapilmasi planlanan
Mahall Bomonti izmir projesinde, tarihi binalar restore edilerek ticari faaliyete aktif katiimi saglanacaktir.
Tarihi saraphane binasi miize/café konseptinde, tarihi kéisk ise sanatevi olarak islevlendirilecek. izmir
Konak'ta Eski Bomonti Bira Fabrikasi arazisi (zerinde insa edilen Mahall Bomonti izmir projesi, ~45.000
metrekare alan lizerinde, 58 kath ana blok, dokuzu tarihi olmak {zere toplam 12 blok halinde yiikseliyor.
Mahall Bomonti projesi 415 adet konut, 572 adet ofis ve 85 adet ticari iiniteden meydana geliyor. Projede
61 adet briit 41 ile 78 m? arasinda degisen kapah alana sahip 1+0, 300 adet briit 87 ile 177 m? arasinda
degisen kapal alana sahip 1+1 Loft, 30 adet briit 153 ile 238 m? arasinda

degisen kapali alana sahip 2+1 Loft, 20 adet briit 196 ile 304 m? arasinda degisen kapali alana sahip 3+1
Loft, 2 adet brit 153 ile 238 m? arasinda degisen kapal alana sahip 2+1 Loft, 2'ser adet 310 ile 321 m?
arasinda degisen kapal alana sahip 4+1 ve 5+1 tip konu bulunmaktadir. Dairelerin satig1 briit m? Gzerinden
vapiimaktadir. Merdiven, ve otopark, asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal
tesislerden katihm yoktur. Yaklagik 1 ay icerisinde satiglann % 25 ‘i tamamlanmigtir. Satislarin ortalama
metrekare birim fiyatlar 6,500 TL/m? - 7.250 - TL/m? aralifinda degismektedir.
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Proje Alan Yakin Cevresi Rezidans Projeleri
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*Proje alan cevresinde yer alan rezidans projelerinin konumlan yukaridaki korkide yaklasik olarak
gdsterilmistir.

Ofis Sektéri

[T

Ofis Sektérii Agisindan izmir

izmir, Istanbul ve Ankara’dan sonra Tirkiye’nin iiclincii gelismis ofis pazan olarak 6ne ¢ikmaktadir. Yeni ofis
projeleri ile birlikte lzmir ofis pazannda A sinifi ofis arzinda olugan artisa kargin, halen is hani ve agirlikh
olarak konuttan donistirilmis olan disik kaliteli ofis stoku varhgini siirdiirmektedir. Tiirkiye’'nin en
dnemli ticaret ve limanlar kentlerinden biri olarak izmir'de ofis pazannda ana kullamci/kiralayicr olarak
lojistik ve denizcilik sektoriinde faaliyet gosteren sirketler éne gikmaktadir. Bununla birlikte izmir ofis
pazannda kullamicilar bélgede yer alan ¢ekim merkezlerine gore farkhhk gostermektedir.

izmir'de modern ofis gelisiminin ilk drnekleri 2001 yilindan itibaren goériiimeye baglanmistir. Bu yildan
itibaren izmir ofis piyasasinin ilk A tipi ofis drnekleri olusmaya baglamigtir. 2008 yilina kadar oldukga sinirh
gelisen izmir A sinifi ofis pazan Gzellikle Bayrakli ve Alsancak Bolgesi’nde modern ofis projelerinin geligimi ile
hareketlenmeye baslamustir. izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlagtigi Konak ilgesine bagl Basmane-Cankaya
Bolgeleri izmir'in Merkezi is Alan olarak adlandinimaktadsr. Bu bolgede yer alan ofis arzi agirhkli olarak B ve
C tipi olarak tarmimlanabilecek han ve eski is merkezi stoklarindan olusmaktadir. Ayrica bdlgede proje
gelisimine uygun arsa arzi kisith durumdadir. Bu bélgede yer alan ofis kullanicilarimin agirhkli olarak ticaret,
denetim-damismanhk, ilagc-kimya ve diger hizmet sektorlerinde faaliyet gosteren firmalar oldugu
gdzlemlenmektedir.

Son yillarda, liman ¢evresinde ve Salhane-Turan hattinda modern ofis binalan yer almaya baglamig oclmakla
birlikte sunulan toplam ofis arzi heniiz talebi kargilayacak diizeyde degildir. izmir Bilyiiksehir Belediyesi’'nin
2011 ylinin Mart ayinda onayladigi 1/1.000 dlcekli Uygulama imar Plani gergevesinde, izmir'in “Yeni Kent
Merkezi”, Alsancak-Salhane-Turan Aksi olarak belirlenmistir. Kentsel doniisiim programi ¢ergevesinde, eski
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fabrika alanlarimin karma kullanimh ofis-rezidans-alisveris merkezi projelerine dﬁnﬁstﬁrﬁlhesi nitelikli ofis
arzt yaratma anlaminda bu bolgeleri cazip kilmaktadir.

izmir Ofis Bolgeleri Krokisi
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*Ofis alaniarimn yogunlastigr balgeler yukarniki dzerinde yaklasik olarak gdsterilmistir.

izmir geneline bakildiginda ofis alanlarninin belirli bélgelerde toplanmig oldugu goriilmektedir. Ofis
alanlannin yogunlastigi 2 bélge bulunmaktadir. Ofis alanlan genellikle, Konak ilcesi igerisinde, Alsancak-
Cankaya-Pasaport-Basmane bolgelerinde ve Yeni Kent Merkezi olarak adlandinlan, bir bélimi Konak ilgesi,
bir bélumi Bayrakl ilgesi sinirlan igerisinde bulanan bélgede konumiudur,

Alsancak- Konak Bolgesi
Ofis Stogu

Alsancak- Konak bdlgesinde yogun olarak ishanlar ve is merkezleri, az miktarda plaza ve apartman
dairesinden ofise dénisturilmis hacimler bulunmaktadir. S6z konusu bblgede bulunan agik ve kapal
otopark alanlan ihtiyac karsilamamakla beraber, bolgenin trafik sorunu da bulunmaktadir. Sehit Fethi Bey
Caddesi uzerinde bulunan Heris Tower, Gazi Osman Pasa Bulvan izerinde konumlu Hilton Center,
Alsancak’in limana yakin bdlgesinde konumlu olan Aksoy Rezidans ve Punta Rezidansta, bolgedeki nitelikli
ofis stogunu olusturmaktadir.

Bélgede ofis stogu ihtivact bulunmasi nedeniyle bazi meskenler ofise kullanimina cevrilerek
kullanmimaktadir. Bu durumun &zellikle Vasif Cinar Bulvar ile ¢evresinde ve Cumhuriyet Bulvan gevresinde
siklikla gérilmektedir.

Bogluk Oram

Alsancak-Konak bdlgesinde, bos arsa stogu bulunmadigl icin talep edilen ofis stoklan mesken olarak
kullamimakta olan binalardan karsilanmaktadir. Alsancak bélgesinin, izmir'in merkezinde olmasi ve bolgede
bulunan ofislerin talep gérmesi sebebi ile is merkezleri ile beraber Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta
Rezidans ve Hilton Center igindeki ofislerin bosluk oranlan oldukga diigiik seviyededir.
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Kira Degerleri

Alsancak-Konak bélgesinde bulunan A ve B sinifi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, B siifi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, biiyiikliik, cephe durumu, bulunulan kata gére 15 TL/m? ile 20 TL/m? arasinda, A
sinifi ofislerin kira bedellerinin ise 20 TL/m? ile 40 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Alsancak - Konak Bdlgesindeki Ofis Yatinmlar

Alsancak-Konak Bolgesinde mevcut doku, nitelikli ofis yapilabilecek arsa stogunun kisith olmasi ve Yeni Kent
Merkezi ile ilgili planlarm onaylanmasi ile yeni yatinmlarin adresi, Konak ve Bayrakh ilgesi sinirlar igerisinde
bulunan Yeni Kent Merkezi olmusgtur.

Heris Tower

Megapol Grup tarafindan 1998 yihnda ingaatina baslanmig alan Heris Tower, 2001 yiinda tamamlanarak
hizmete agilmistir. Ofis kulesi olarak tasarlanmus olan Heris Tower, Alsancak bdlgesinde bulunan sayili
nitelikli ofislerdendir. Toplam 19.000 m? insaat alanina sahip olan Heris Tower igerisindeki 450 arag
kapasiteli otoparki bulunmaktadir. 25 kath olarak ingaa edilmis 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 ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat siiresinin sonunda 2009
yilinda tamamlanmistir. Tasinmazin 12.000 m? alani 4 kath ahgveris merkezi olarak, 2 kat) otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kullanilmakta olup icerisinde biyiklikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degigen 66 adet
daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtiyacin artmas ile beraber, Aksoy
Rezidans icerisinde bulunan rezidanslann bir bdlimii yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine
déniistiiriilmiistir. Aksoy Rezidans igindeki ofis hacimlerinin aylik kira bedellerinin ortalama 25 TL/m? ile 30
TL/m? arasinda degistigi, ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/m? ile 9.000 TL/m? arasinda
degistigi bilinmektedir.

Punta Rezidans

Yilklenici Birlik insaat Sanayi A.S. tarafindan 2005 yilinda tamamlanip hizmet vermeye baglayan Punta
Rezidans 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alamina sahiptir. Punta Rezidans’ta 450 araghk otopark ve 2 kat
¢arsl 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 lzere
toplam 21 kattan olusmaktadir. Taginmazin igerisindeki bagimsiz boliimlerin bazilan Alsancak bélgesinde,
ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine ddnigtirGlmistir. Punta

Rezidans icindeki ofis hacimlerinin aylk kira bedellerinin ortalama 25 TL/m? ile 30 TL/m? arasinda degistigi,
ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 7.000 TL/m? ile 8.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Hilton Center

1992 yilinda insaati tamamlanarak hizmete agilan Hilton 2 bloktan olusmaktadir. A blok igerisinde, izmir
Hilton Oteli ve ofis hacimleri B Blokta diikkan hacimleri bulunmaktadir. Bina icerisindeki ofis hacimlerinin
ayhk ortalama kira bedelleri ortalama 25 TL/m?, satig bedelleri ise ortalama 4.000 TL/m? ile 5.000 TL/m?
arasinda degismekte oldugu bilinmektedir.

Giirel Tower

Yiikleniciligini Ege Yapi insaat Tic. San. A.S.'nin Ustlendigi Giirel Tower Residence 2007 yilinda ingaati
tamamlanarak hizmete agilmis ve toplamda 102 daireden olusan 23 kath bir yapidir. 25 katta toplam
27.000 m?¥lik ingaat alanina sahip olan Giirel Tower Rezidans’ da, 300 araglk otopark bulunmaktadir. Bina
icerisinde mesken hacimlerinin ofis hacimlerine déniistiiriildiigii ayhk ortalama kira bedellerinin 25 TL/m?

RAPOR NO: 2017REVC128 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
GizLipin

51




5B

A 7 h’l
GAVRIMENA L THEIRLIAS

ile 40 TL/m? satis bedelleri ise ortalama 5.000 TL/m? ile 6.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu
bilinmektedir.

Yeni Kent Merkezi Bolgesi {Bayrakli ve Konak Kisimlart)
Ofis Stogu

Maodern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bdlge, Konak ilgesi ve Bayrakli ilgesi sinirtar icerisinde kalan ve yeni
kent merkezi olarak adlandirilan bélgedir. A tipi ofis projelerinin heniiz yeni gelismeye basladigi bu bélgede yer
alan izmir Adliye Sarayr ve istinaf Mahkemeleri, bélgenin kullanicy profilini etkileyen kurumlar olarak &ne
gtkmaktadir. Bu bolgede yer alan ofislerin ana kullamcilan agirlikli olarak finans kuruluglan ile hukuk birolandir.
Yeni kent merkezi icerisindeki alt ofis pazarindaki bashca A tipi ofis projeleri arasinda Megapol Tower ve Folkart
Towers ile mevcut durumda ingaat ¢alismalan devam eden Ege Perla, Mistral Tower ve Novus-Ventus Tower yer
almaktadir. Yapimu tamamlanmis olan B tipi ofis projeleri de Tepe Kule is Merkezi, Salhane Is Merkezi, Sunucu-
Marti Plazalaridir,

Oniimiizdeki yillarda gerceklestirilecek olan projelerin ve olusacak olan ofis stogunun yeni kent merkezi
icerisinde olacagl gorilmektedir. Planlanan ofis projelerinin daha ¢ok yeni kent merkezinin Bayrakl ilgesi
kesiminde yer aliyor olmasinin, arzin talebe gére oldukga artmasina sebep olacag ve bu nedenle uzun vadede
bélgedeki bosluk aranlarimin artmasi veya kira bedellerinin diismesi sonucunu doguracag! éngoriilmektedir.

Bosluk Oranlan

izmir ili genelinde, gelen talep ile orantili sekilde, nitelikli ofis projelerinin hayata gegirilmesi son 5 yilda oldukga
hizlanmistir. Nitelikli ofis ihtiyacinin bulunmasi ve nitelikli ofis kulelerinde bulunanmanin prestij géstergesi
olmasi sebebi ile Konak ve Bayraklt bélgelerindeki nitelikli ofislerin bosluk oranlan oldukga diisiik seviyelerdedir.
Megapol Tower ve Heris Tower'da bosluk orani bulunmamakla birlikte, izmir Adliye binasina yiriime
mesafesinde bulunan Sunucu-Marti Plazada bu oran yaklagk %3-5 arasindadir. Bayrakh Tower’a bakildiginda
bosluk oranlarinin ortalama %2 diizeylerinde oldugu bilinmektedir.

Kira Degerleri

Yeni kent merkezi bolgesinde bulunan A ve B sinifi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, B sinifi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, bliyuklik, cephe durumu, bulunulan kata gore 20 TL/ m? ile 30 TL/ m? arasinda, A
sinifi ofislerin kira bedellerinin ise 30 TL/ m? ile 40 TL/ m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Yeni Kent Merkezi Bélgesi (Bayrakli ve Konak Kisimlari} Ofis Yatinmlan

izmir, "Yeni Kent Merkezi" ile ilgili imar planlarinin onaylanmasi ile beraber gayrimenkul sektdrii agisindan
gncelikli yatinm alanlan olarak dikkat ¢eken bir bélge olarak 6ne gikmustir. Bu durum yeni kent merkezi olmak
tizere izmir'in genelinde &n gériilen gayrimenkul projeleri’'nin kente milyar dolarn Gzerinde yatinm yapilacagini
on gormektedir.

Bayrakl ve Alsancak Liman arkasinin cok kath is ve aligveris merkezi projelerine agilmasi bélgedeki yatinmlar
arttirmaya baslamigtir. Yapilmast planlanan projelerin 1 milyon metrekareyi kapsayacak ingaat alani olusturacagi
tahmin edilmektedir: Bolgede Megapol, Rénesans, Tekfen, Sur Yapi gibi gruplann 6zgiin yatinmlara imza atmast
beklenmekte olup is GYO, Mistral, Atek ve birgok sirket yatinmlarina baslamis bulunmaktadir.

Avrupa’nin en yiiksek besinci ikiz kulesi olan, 40'ar kath, 200 m yiiksekliginde ikiz kuleden olusan Folkart Towers
projesi tamamlanmig olup bdlge igin dnci projelerden birisidir. Bayrakl’'daki Folkart Towers'in 2016 yil sonu
itibari ile iki kule genelinde satislarinin %90'1 tamamlanmistir. Projede ofis, konut ve ticari alanlan bulunmakta
olup mevcut durumda ikinci el satiglar ve kiralamalar bulunmaktadir.

Kavuklar ingaat, Bayrakh Ankara Caddesi'nde 2011 Temmuz ayinda yapimina baslanan homeofis konseptli
Bayrakli Tower ingaatini 2013 yilinin Mart ayinda tamamlamigtir. Bayrakli Tower'daki satiglarin yiizde 100'iinii
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tamamlandig belirtilmektedir. izmir'in en yiiksek yapilarindan biri olan Bayrakl Tower, yiiksekligi 100 metreyi
asan toplam 27 kattan olusuyor.

Tiirkiye Is Bankasi'nin istiraki olan is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi, Bayrakl'da AVM, konut ve home-ofis’lerden
olusacak projenin; ingaasi devam etmektedir. Yatirm degeri yaklagtk 150 milyon dolar olmasi planlanan Ege
Perla, 25 ve 49 katli iki kule olacag belirtilmektedir. Projenin konut ve home ofis bélimiinde 16 farkh tipte 176
iinite planlamaktadir. Ege Perla satiglarin yiizde %70’inin tamamlandigi belirtilmektedir.

Adnan Kiligoglu insaat Bayrakh Adliye yakininda insa etmeye bagladifi Novus & Vetus, 36 kath 2 kuleden
olugmakta olan ofis projesidir. Projenin ingaat calismalan devam etmektedir.

Atek Yap'nin 22.000 m¥lik arsa lizerinde hayata gegirdigi Atek Kule projesi 2014’0n Nisan ayinda satisa
sunulmustur. 26 kath olmasi planlanan projenin yapim ¢ahsmalarinda sona yaklasiimis olup ingaat ¢alismalarn
devam etmektedir.

Ozak GYO'nun Alsancak Limani arkasindaki bolgede toplam 75.467 m?lik biyiikligiindeki arsalar {izerinde
konut, rezidans, ofis, otel, hastane, okul ve AVM projesi i¢in 264.136 m?¥lik ingaat alani belirlemistir. Projeler
mevcut durumda gelistirme asamasinda oldugu bilinmektedir.

Avcilar insaat’in 2015 yili icerisinde temelini attig ve 2016 yimin ilk ¢eyriginde teslim Lobi Parlas isimli homeofis
projesi; 2016 yilinin ilk ¢eyreginde teslim ettigi Cadde Teras isimli homeofis projesi, Bayrakh bdlgesinde Office
10, Kazimdirik Mahallesi iceriisnde Avcilar Effect ve Avcilar Prestij projeleri, Manavkuyu bolgesinde Suits
Bayrakh; Altinyol (zerinde, yapimina 2018 yilinda baglanmasi planlanan Port Bayrakh ve yapimina 2017 yilinda
baslamasi planlanan Mersinli bélgesinde Izmir Atatiirk Stad’na yakin 2 kuleden olugan toplam 65.000 m?'lik
ingaat alanina sahip “Avcilar Bornova” projesi oldugu bilinmektedir.

Rinesans Insaatin ruhsat agamasinda oldugu bilinen Turan Projesi kapsaminda, Turan bélgesinde, karma
kuliammlari igeren bir proje hayata gegirecegi bilinmektedir.

Megapol Grup tarafindan, Gida ¢arsisinda hayata gegirilecek, 5.477 m? arsa zerine toplam 43.071 m? insaat
alanina sahip clacak olan konut, ofis ve magaza projesi bulunmaktadir.

Proje alani ve yakin ¢evresinde bulunan nitelikli ofis projeleri asagida siralanmigtir.

Salhane is Merkezi

Megapol Grup tarafindan, 2007 yilinda insaatina baglanmug olan Salhane is Merkezi 2009 yilinda tamamlanmigtir.
Toplam 9.500 m? ingaat alanina sahip olan Salhane I merkezinde ofis hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira
bedelleri aylik 25 TLf m? ile 35 TL/ m? arasinda degismekte olup ikinci el satis bedelleri ortalama 6.000-7.000
TL/m? arasinda degismektedir.

Megapol Tower

2010 yiinda insasina baglanan Megapol Tower 2012 yihnda tamamlanarak hizmete agilmigtir. Toplam 31.250 m?
ingaat 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 s6z
konusu binada satis bedellerinin ortalama 7.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Tepe Kule Is Merkezi

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

Sunucu Plazao

Megapol Grup tarafindan 2009 yilinda tamamlanarak hizmete agilan Sunucu-Marti is Merkezi toplam 38.107 m?
ingaat alanina sahip olup 24 ve 19 kath olmak iizere 2 kuleden olugmaktadir. Binada ofis hacimleri bulunmakta
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olup ortalama kiralama bedellerinin ayhk 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 kullamimi olmak iizere karma konseptte inga edilmis olan
projede 440 adet ofis hacmi bulunmaktadir. izmir icerisindeki az sayida nitelikli karma projelerden birisi
olan Folkart Towersin bilinirligi olduk¢a yuksektir. 50 m? ile 800 m? arasinda degisen ofislerin kiralama
bedelleri aylik ortalama 30 TL/m? ile 40 TL/m? arasinda, kalan bagimsiz boliimler igin satig bedelleri ise KDV
%6 iskontolu pesin satis fiyatt olmak {izere ortalama 3.055 USD/m? ile 3.760 USD/m? arasinda
degismektedir. (Satiglar sirasinda dolar kuru 1 USD = 2.95 olarak sabitlenmistir.)

Ege Perla (is GYO)

18.392 m? arsa iizerinde inga edilmekte olan Ege Perla, birisi 29 kat digeri 46 kat olmak iizere iki bloktan
olusmaktadir. Zemin katlannda AVM alam bulunan proje igerisinde konut alanlan ve homeofis alanlari
bulunmaktadir. Ege Peria 111 adet konut, 65 adet homeofis icermektedir. 2016 yil sonu itibari ile toplam
satiglaninin %70°i tamamlanmis olup mevcut durumda satislar devam etmektedir. Ofis hacimleri igin
ortalama satig bedelleri 8.500 TL/m? - 9.600- TL/m2arasinda degismektedir.

Bayraklt Tower { KAVUKLAR )

Kreatif Mimarlhk tarafindan tasarlanan proje sahibi Kavuklar Akaryakit Otomotiv ingaat San. Tic. A.$'dir. 6.839,28
m? arsa lizerine insaa edilen proje 39.024,75 m? konut alanina, 4.354,94 m? AVM Kiralanabilir alana sahip olup
2013 yilimin Mart ayinda tamamlanmigtir. Konut tipleri 84,231 m? - 145,089 m? arasinda degigmekte olup her
katta 9 adet home ofis bulunmakta ve 23 Home ofis katinda ayni sekilde devam etmektedir. 19 adet konut
katinda yaklagik 60, 80 ve 100 m¥lik 9 tip daireden toplam 171 adet daire bulunmaktadir. 3 adet bodrum
katinda konut ve g¢arsi bloguna hizmet eden 222 araghk otopark ve sifinak bulunmaktadir. Daire bagina 1
otopark yapilmistir.

Glvenlik sebebiyle konut bloguna ¢tkan asansorler ile, otoparklara inen asansdrler birbirinden aynimigtir. Bunlar
disinda tim katlara hizmet eden bir acil durum (sedye} asansorii bulunmaktadir. Yapinin isitma ve sogutma
sistemi VRV {Merkezi Klima) ile saglanmaktadir. Tim yapinin giinlitk su ve yangin suyu ihtiyacini karsilamak iizere
bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yapilmis, trafo ve jeneratdr yerleri aynimistir. ingaat agamasinda
baslayan satislar %100 oraninda tamamlanmigtir.

Projede homeofislerin aylik kiralama bedellerinin ortalama 35 Tt/ m? ile 40 TL/ m? arasinda degistigi, satig
bedellerinin ortalama 5.000 TL/m? ile 7.000 TL/m? arasinda degismektedir.

Atek Adress is Merkezi

Mevcut durumda insaat calismalan devam eden Atek Adress is Merkezi toplam 26.000 m? ingaat alanina
sahip olacaktir. Proje kapsamin 5 tipte 125 adet ofis hacmi bulunmaktadir. Bina 26 kattan olugmaktadir. Ofis
hacimlerinin satis bedellerinin ortalama 6.500 TL/ m? ile 7.000 TL/ m? arasinda degismekte oldugu
bilinmektedir.

Novus Ventus

Mevcut durumda ingaat ¢alismalari devam eden Novus Ventus toplam 59.000 m? ingaat alanina sahip olacaktir.
36'sar kat olmak iizere 2 kuleden olusacak olan proje de 90 m? ile 700 m? arasinda degisen ofisler
bulunmaktadir. Ofis hacimlerinin satis bedellerinin ortalama 2.300 USD/m? ile 3.300 USD/ m? arasinda
degismekte oldugu bilinmektedir.
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izmir Ofis Piyasasini Sekillendirecek Unsurlar

Oniimiizdeki yillarda izmir'deki ofis stogunu énemli éiciide etkileyecek geligmeler agagidaki gibi siralanabilir.

* Yeni Kent Merkezi icerisindeki 3194 sayih imar kanununun 18. Madde uygulamalarinin biyiik bir
boliimi tamamlanmis olup imar uygulamalarimin tamamen bitirilmesi akabinde, bélgede hayata
gecirilecek olan projelerin sayisinda artis olacaktir.

e izmir ili icerisinde halen nitelikli ofislere talep bulunmakta olup éniimizdeki 5 yillik siiregte tasar
halinde olan bir ¢ok karma proje hayata gegirilecektir.

ol AT g ﬂ-
i _?‘.'- fzmir Yeni Kent Merkezi

fzmir Limani

fzmir Adliye Sarayt
Degerleme Konusu Tapnmazlar

2-Mistral Towers
J-Ege Perla
4-Bayrakls Tower
S-Mavus Vantus
S-Mt;ml Tower

Tur Rehbert
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Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Serkan POLAY

Dogum Yeri, Tarihi Yunak/Konya, 01.01.1989

Meslegi ' Sehir Plancisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Degerleme Uzmani
Lisans
istanbul Teknik Universitesi / Mimarhk Fakiltesi / Sehir ve Bolge Planlama Boliimi
2008 - 2015

LG ILTTCLT Yiksek Lisans

Ahmet Yesevi Universitesi / Yerel Yonetimler
2016-

08.09.2015-04.12.2015 | Elma Gayrimenkul Degerleme A.$ Degerleme Uzmani

is Tecriibesi 16.12.2015-16.04.2016 | izmirgaz Dogalgaz Dagiim A.S. Pfanlama Uzmani
18.04.2016- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani

Oyelikler |-

Sertifikalar |-

Yabanc Diller : ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas) cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adh ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi
Maeslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Oyelikler

Sertifikalar

Yabanci Diller

Ecem BASTURK GUR

Sehir Plancis

Lisans

2007 -2012

09.2012-01.2015

01.2015-...

IYTE Mezunlar Dernegi
TOUB

NETCAD Kullanim Egitimi,
16.02.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Tapu Egitimi

Turgutlu /Manisa, 25.06.1989

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS

I¥TE Halk Danslan Toplulugu

2010, Netcad, iZMiR

17.02.2013 TSKB Gayrimenkul Degerlerna A.S.- Tapu Egitimi

Is Saglig) ve Givenligi Egitimi, Can Akedemi, iZMiR

' 25-26.02.2017 Kentsel Déndgim Egitimi Katilim Belgesi

| Ingilizce

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani -Lisans No: 406412

izmir Yiiksek Teknoloji Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlamasi

Degerleme Uzmani

Kidemli Degerleme Uzmani

17.02.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Egitimi

sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazrlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adive Soyad Bilge BELLER HZCAM

Dogum Yeri, Tarihi Zonguldak, 07.04.1972

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. — Genel Midiir Yardimcrs

Lisans
Egitim Durumu istanbul Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bblge Planlamasi /

1993

| 2006- ... ;S;(B e Genel Miidiir Yardimcisi

Is Tecriibesi Sehir Planlama ve Danismanltk | .

SRS Hizmetleri, Kendi Ofisi LA
Uyelikter Sehir Plancilari Odas), Degerleme Uzmanlar Dernegi, ITU Mezunlan Dernegi, TOUB

is Sagh@ ve Givenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, iZMIR, Mini MBA Egitimi, 2012-2013,
Sertifikalar Prometheus, ISTANBUL, ileri Ditzey Excel Uygulamalan Programi, 2011, Etkin Bilgi Yénetimi,
iZMIR, Basari Hepimizin, 2009, Birikim Egitim Damgsmanhk, ISTANBUL

Yabanc Diller ingilizee

Sirketimizin gizlilik politikas) cercevesinde uzmanin hazirladig! degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirflanmasinda faal olarak gérev almaktadir,
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CAYRIM AL INCIRLIA

TSKB 164

Ek 7: SPK Lisans Belgeleri

Dol

1 &g oms 5rtn od FIRIT Aus ik

Tarih : 10.02.2017 No: 408412

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'min “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgn
Lisanslama ve Steil Tutmaya Tligkin Esaslar Haklanda Teblig"i (VII-128 7) uyannca

Ecem BASTURK GUR

Gayrimenkul Degierleme Lisansiu almaya hak kazanmugtir.

AAEEAL s

Leven: HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE stCil MUDORD GENEL MODUR
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'I'SI)M(B TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI
Tarth : 29.03.2007 No: 400512

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: Vill, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanstarma ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"§ uyannca

Bilge BELLER OZCAM

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmstir,

kay ARIKAN
GENEL SEKRETER

Nevzat OZTANGUT
BIRLIK BASKANI
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