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Sayin MHR Gayrimenkul Yahnmlan A.S.,

Kurulusunuz ile Sirketimiz arasinda duzenlenen 06/05/2024 tarihli “Gayrimenkul Degerleme
Hizmet Sozlesmesi” geregdi, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi mulkiyetinde
bulunan, izmir ili, Konak iicesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada 7 parsel numarall ana gayrimenkul
Uzerinde yer alan, 15 giris, 21. Kat, 159 bagimsiz bdlom numarali, “is Yeri” nitelikli gayrimenkulin,
guncel pazar degerinin belirenmesi amaciyla gayrimenkul degerleme calismalar yapilarak,
tarafimizca bu gayrimenkul degerleme raporu duzenlenmistir.

GayrimenkulUin degerlemesi, Uluslararasi Degerleme Standartlarna (UDS) bagl kalinarak
yapilmistir. Gayrimenkulin degeri takdir edilrken “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi™
kullaniimistir. Gayrimenkul degerleme raporu, 31/08/2019 tarih ve 30874 sayill Resmi Gazete'de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Tebligin (llI-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda, gayrimenkulin portfdoye
alinmasi surecinde kullaniimasi amaciyla hazirlanmistir.

Rapora konu gayrimenkulin, 13/05/2024 tarihi itibanyla pazar degeri asagida belirtildigi sekilde
tfakdir edilmistir.

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri 30.690.000.-TL
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri 36.828.000.-TL

Gayrimenkul degerleme calismasinda Sirketimizi tercih efttiginiz icin tesekkUr ederiz. Farkl
gayrimenkul degerleme calismalarinda sizlere hizmet vermekten mutluluk duyacagimizi
bilmenizi isteriz.

Saygilarmizla.

Akademi Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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A-GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU BEYANLARI, KABULLERi VE ONGORULERI

BEYANLARIMIZ

Gayrimenkul degerleme raporunda sunulan bulgular, temin edilen bilgiler cercevesinde
gercek ve dogrudur.

Gayrimenkul degerleme raporunda yer alan analizler, fikirler ve sonuclar, yalnizca belirtilen
varsayimlar ve kisitlayici kosullarla sinirhdir.

Gayrimenkul degerleme raporu, tarafsiz ve &nyargisiz analizlerden, fikirlerden ve
sonuclardan olusmaktadir.

Gayrimenkul degerleme raporunu hazirlayan uzmanlarimizin ve Sirketimizin, gayrimenkul
degerleme raporunun konusu olan gayrimenkulle veya gayrimenkullerle, mevcut veya
potansiyel menfaati, iliskisi ve dnyargisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul degerleme raporunu hazirlayan uzmanlarimizin ve Sirketimizin, gayrimenkul
degerleme raporunu talep eden kisi/sirket/kurum ile iliskisi ve dnyargisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul degerleme raporuna konu gayrimenkul veya gayrimenkuller, gayrimenkul
degerleme uzmani tarafindan kisisel olarak denetlenmis, ilgili resmi kurumlarda incelemeler
yapimistir.

Gayrimenkul degerleme raporunu hazirlayan uzmanlarmiz, gayrimenkul degerleme
raporunun dUzenlenmesi igin  gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime haiz
bulunmaktadiriar.

Gayrimenkul degerleme hizmetinin bedeli, gayrimenkul degerleme raporunun her hangi
bir bélUmUne bagl degildir.

Gayrimenkul degerleme calismasi, ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gerceklestiriimistir.

Gayrimenkul degerleme raporunu hazirlayan uzmanlarmizin, gayrimenkulin yeri ve t0r0
konusunda daha énceden deneyimleri mevcuttur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, 31/08/2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Tebligin (ll-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi ile ayni tebligin ekinde bulunan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” kapsaminda hazirlanmistir.
Bu gayrimenkul degerleme raporu, 01/02/2017 tarih ve 29966 sayili Resmi Gazetede
yayimlanmis Sermaye Piyasasi Kurulunun (Kurul) 11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” ile Kurul Karar Organinin 22/06/2017 tarih ve
25/856 savyili karari ile uygun goérulen “Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017"na uygun
olarak hazirlanmustir.

KABULLERIMIiZ VE ONGORULERIMIz

Gayrimenkul degerleme raporu, Sirketimiz ve gayrimenkul degerleme uzmanlarinin ehliyet
ve bilgileri dogrultusunda raporun hazirlandidi tarih itibaryla temin edilebilen bilgi, belge
ve piyasa kosullarina gére azami dikkatle hazirlanmistir.

Gayrimenkul degerleme raporunda belirtilen gelecege ydnelik tahminlere ve projeksiyon
parametrelerine, gayrimenkul degerleme raporunda tahmin ve kanaat edilen sonuclara
yardimcli olmasi amaci ile yer veriimistir. Bu gayrimenkul degerleme raporuna konu olan
projeksiyonlar, degerleme sUrecindeki mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi
dikkate alinarak, gelecekte ekonomik kosullarin ve gayrimenkul piyasasinin istikrarl olacagi
kabul edilerek yapilmistr.

Gayrimenkul degerlemesinde, gayrimenkul degerleme uzmaninin, uzmanlk sahibi
olmadigl konularda, zemin etidU, deprem riski, sel riski, erozyon riski, bélgede tehlikeli
madde mevcudiyeti, yer altt kaynaklan vb., herhangi bir riskin mevcut olmadigr kabul
edilmigtir.
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o Gayrimenkul degerleme raporu, degerlemeye konu gayrimenkulle veya gayrimenkullerle
ilgili resmi kurum ve/veya benzer kuruluslardan temin edilebilen dokUmanlar ve arsiv
kayitlarindaki dijital/fiziksel bilgi, belge ve verileriyle hazirlanmistir. imar dosyalarinda baz
durumlarda oldugu dusUnUlen/iddia edilen veriler bulunamayabilir. Bu nedenle resmi
kurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler
sonucunda rapor etkilenebilir. Raporun s6z konusu bu durumdan etkilenmesinden &t0rU
Sirketimiz sorumlu futulamaz.

e Gayrimenkul degerleme isleminin baslangici ve teslimi stresince ilgili MUsteri ve resmi
kurumlar tarafindan gizlenmis/saklanmis, herhangi bir bilgi/veri olmadigi varsayilmistir.
Gayrimenkulin genel olarak raporda belirtilenler haric haciz, ipotek, irfifak haklarn vb. gibi
takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadigr kabul edilmistir. Gayrimenkul
sahiplerinin sorumluluk sahibi, akilci, en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmistir.

e Resmi kurumlardan temin edilen bilgi ve belgelerin dogru ve guvenilir oldugu kabul edilmis,
bilgi ve belgelerin gercekligi teyit edilmemistir.

» Gayrimenkul degerleme raporu icerisinde, aksi belirtiimedigi sUrece yer alti zenginlikleri
dikkate alinmamistir.

o Gayrimenkul degerleme raporunda kullanilan harita, sekil ve cizimler, sadece gdrsel
amaclhdir. Gayrimenkul degerleme raporundaki konularin kavranmasina, gorsel bir katkisi
olmasi amaciyla kullanimistir.  Baska hicbir amacla gUvenilir referans olarak
kullanimamalidr.

e Bu gayrimenkul degerleme raporunun kopya ediimesi, alinti yapilmasi, referans gosterilerek
yayimlanmasi, ancak ve ancak Akademi Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin
yazili iznine tabidir.

* Bu gayrimenkul degerleme raporunda belirtilen kanaatlerin gecerli olma tarihi, rapor tarihi
olarak belirlenmistir. Gayrimenkul degerleme calismasini yapan gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin calismasini teslim ettigi tarinten sonra, Glke icinde yasanabilecek tahmin
edilmesi dngdrilemeyen; ekonomik gelismeler, ekonomik krizler, siyasal faktérler, dogal
afetler vb. tUm sorun ve degisimler, gayrimenkul degerleme raporumuzun etkilenmesinde
sorumluluk tasimaz ve bu durumdan 6t0r0 kaynaklanan degisikliklerden dolayi gayrimenkul
degerleme uzmanlarimiz ve Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

o Katma Deger Vergisi Genel Uyguloma Tebligi dikkate alinarak konu gayrimenkullerin
nitelikleri sebebi ile KDV orani %20 olarak alinmistir.

B-DEGER TANIMLARI

Gayrimenkulin degerlemesi sonucunda, gayrimenkul icin “Pazar Degeri” takdir edilmistir.
Degerleme yaklasimlarninda “Pazar Kirasi” degerinden de faydalaniimistir.

Pazar Degeri

Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére pazar degeri, “bir varlik veya yokimlGlogun, uygun
pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarn bilgili ve
basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanimasi gerekli goérGlen tahmini tutardir.”
seklinde tanimlanmigstir.
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Pazar Kirasi

Uluslararasi Degerleme Standartlarina goére pazar kirasi, “tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun
pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflann
bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem
ile uygun kiralama sartlar cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin ediimesi gerekli gorUlen tutardir.” seklinde tanimlanmigstir.

C-DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlarnda, “Pazar Yaklasmi™, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir
Yaklasimi” olmak Uzere Uc temel degerleme yaklasimi tanimlanmistir.

Pazar Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlanna gére pazar yaklasimi, “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir
olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasmi ifade eder.” seklinde tanmlanmistir. Pazar yaklasiminda,
degerleme konusu gayrimenkule benzer olan, yakin dénemde satis veya kiralama gdérmus
veya mevcut piyasada satisa ve kiralamaya sunulmus gayrimenkul bilgileri, farkliliklar dikkate
alinarak gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Pazar yaklasiminin uygulanmasi icin asagida belirtilien durum veya durumlarin mevcut olmasi
gerekmektedir.

e Degerleme konusu varligin esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlctde benzerlik tasiyan varliklann aktif
olarak islem gdrmesi,

e Onemli dlcUde benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlanna goére pazar yaklasimi, “bir alicinin, gereksiz kolfet
doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin
alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
goOsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir.” seklinde tanimlanmistir. Bu yaklasimda,
bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin dusulmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Maliyet yaklasiminin uygulanmasi icin asagida belirtilen durum veya durumlarn mevcut olmasi
gerekmektedir.

o Katiimcilarin degerleme konusu varlikla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlid
yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme
konusu varligl bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6édemeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Gelir Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarina goére gelir yaklasimi, “gdsterge niteligindeki degerin,
gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustUrUimesi ile belirlenmesini saglar.”
seklinde tanimlanmistir. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin,
nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin uygulanmaisi icin asagida belirtilien durum veya durumlarin mevcut olmasi
gerekmektedir.

e Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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1. RAPOR BILGILERI
1.1. Gayrimenkul Degerleme Raporunun Konusu, Tarihi ve Numarasi

Gayrimenkul degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Sirketimiz arasinda
dUzenlenen gayrimenkul dederleme hizmet sdzlesmesine istinaden, izmir ili, Konak llcesi,
Mersinli Mahallesi, 8625 ada 7 parsel numarall ana gayrimenkul Gzerinde yer alan, 15 giris, 21.
Kat, 159 badimsiz bdlom numaral, “is Yeri” nitelikli gayrimenkulin, 13/05/2024 tarihli gincel
pazar degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla 13/05/2024 tarih ve 2024-PD-178
rapor numarasl ile dozenlenmigstir.

1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin Bilgileri

Gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Utku
Avcu (SPK Lisans No:404177) gérev almis, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ali PARLAK (SPK Lisans No:406211) tarafindan kontrol edilmis,
Sorumlu Degerleme Uzmani Samim Cereb (SPK Lisans No:400668) tarafindan onaylanmistir.

1.3. Gayrimenkul Degerleme Tarihi

Gayrimenkul degerleme raporunun hazrlanmasi amacliyla, gayrimenkul degerleme
uzmanlarmiz  tarafindan 07/05/2024 tarininde degerleme calismalarna  baslanmistir.
12/05/2024 tarihine kadar gayrimenkul degerleme uzmanlarmiz gayrimenkulin mahallinde,
gayrimenkulin bagl oldugu resmi kurumlarda incelemelerini ve ofis calismalarni yerine
getirmislerdir. Yapilan inceleme ve calismalar sonucunda 13/05/2024 tarininde gayrimenkul
degerleme raporu tamamlanmistir.

1.4. Gayrimenkul Degerleme Hizmet S6zlesmesi Tarihi ve Numarasi

Gayrimenkul degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Sirketimiz arasinda
dUzenlenen, 06/05/2024 tarihli Gayrimenkul Degerleme Hizmet Sézlesmesine istinaden
dUzenlenmistir. Gayrimenkul degerleme hizmet sézlesmesinde, taraflann hak ve yokimlUlUkleri
belirtilmis, gayrimenkul degerleme raporu sézlesme hUkimlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.5. Gayrimenkul Degerleme Raporunun Tebligin Birinci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Gayrimenkul degerleme raporu, 31/08/2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda
Tebligin (lI-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi ile ayni tebligin ekinde bulunan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” kapsaminda hazirlanmistir.

Gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda, 01/02/2017 tarih ve 29966 sayilll Resmi
Gazetede yayimlanmis Sermaye Piyasasi Kurulunun (Kurul) 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” ile Kurul Karar Organinin 22/06/2017 tarih ve 25/856
sayill kararr ile uygun goérUlen “Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 esas alinmustir.

1.6. Degerleme Konusu Gayrimenkulin §irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son U¢ Degerlemesine lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin Sirketimiz tarafindan daha énceki tarinlerde herhangi bir
gayrimenkul degerleme raporu dizenlenmemistir.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME SIiRKETINi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Gayrimenkul Degerleme $Sirketinin Unvani ve Adresi

Akademi Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile genel modorligu icerenkdy
Mahallesi Degdirmen Yolu Caddesi Birman Is Merkezi No:23/17 34752 Atasehir / istanbul
adresinde faaliyetlerini surdUrmektedir.

2.2. Misterinin Unvani ve Adresi

MHR Gayrimenkul Yatnm Ortaklid A.S. unvani ile icerenkdy Mahallesi, Umut Sokak, Quick
Tower, No:10-12, 34752 Atasehir / istanbul adresinde faaliyetlerini sirdUrmektedir.

2.3. Musteri Talebinin Kapsami ve Getirilen Sinlamalar

MUsteri tarafindan, izmir ili, Konak llcesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada 7 parsel numarall ana
gayrimenkul Uzerinde yer alan, 15 giris, 21. Kat, 159 badimsiz bdlim numarall, “is Yeri” nitelikli
gayrimenkulin, 13/05/2024 tarinli gincel pazar degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi talep
edilmigtir.

Gayrimenkul degerleme talebine, MUsteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. isin Kapsami

Gayrimenkul degerleme raporu, izmir ili, Konak licesi, Mersinli Mahallesi, 8625 ada 7 parsel
numarall ana gayrimenkul Uzerinde yer alan, 15 giris, 21. Kat, 159 badimsiz bélim numarali, “is
Yeri” nitelikli gayrimenkulUn, 13/05/2024 tarihli gincel pazar degerinin Turk Lirasi cinsinden
belilenmesi amacit ile dUzenlenmistir.

3. DEMOGRAFIK, EKONOMIK VE GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI

3.1. Demografik Veriler

Turkiye Geneli

TUrkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yayimlanan, Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi
sonuclarnna gore; 31/12/2023 tarihi itibanyla, | .00
TUrkiye'de ikamet eden nUfus 85 milyon 372 | 70000000
bin 377 kisiye ulasmistir. 2023 yilinda bir dnceki | so.000.000

Turkiye Nifus Grafigi
90.000.000 44,000,000
43.000.000

42.000.000

ylla gére nUfus 92 bin 824 kisi yani onbinde 11 | s0.000.000 #1.000.000
oraninda artis gdstermistir. NUfusun kadin, | *®%° 40.000.000
eyye . 30.000.000

erkek orani neredeyse esittir. Kadin ntfusu, | " 39.000.000
toplam  nUfusun  yaklasik  %50,06'sIN1 | 16000000 38.000.000
olusturmakta olup cok uzun yillardrr, ilk defa 0 37,000,000
kOd|n ﬂUfUSU Oﬂe gegm|§ dUrUmed|r TUI’kIye 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
nUfusunun  %64,52'lik  kismini, is  gucUne 0-17Yas 18-65Yas 6674 Yas

75+ Yas —e—Kadin —e—Erkek

katlabilecek yas grubu olan 18 — 65 yas
araligindaki kisiler olusturmaktadir. 0-17 yas  Kaynak: TUIK

grubunun orani %26,01'dir. Turkiye nUfusunun yas ortalamasi yaklasik 34,6 olup, TUrkiye genc
nUfusa sahip olma avantajini strdirmektedir. Ancak her gecen vyil yas ortalamasi artis
g6stermektedir.
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izmir ili

31/12/2023 tarihi itibanyla izmir ilinin toplam
nufusu 4 milyon 479 bin 525 kisiye ulasmustir. - R
izmir, TUrkiye'nin en kalabalik GcOncy ilidir. iin |, <00 000 o

Izmir Nifus Grafigi

nUfusu bir dnceki yila goére binde 4 oraninda | 2000000 2:230.000

artis gdstermistir. Izmir ilinde kadin nGfusu, | %% 2.200.000
3.000.000

uzun vyillardir daha fazla olmustur. Kadin |, ) 150000

nufusu, toplam nUfusun %50,41'ini | 200000
olusturmaktadir. Son bes yilda kadin nOfusy, | 150000
erkek nUfusuna gére daha fazla arhs |00

500.000

2.100.000

2.050.000

gostermistir. llin nOfusunun %66,99'luk kismini is 0 2.000.000
gUCUI’]G kohlobllecek yc§ grUbU OlOr\ '|8 _ 65 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

yas aralgindaki kisiler olusturmaktadir. 0-17 0-17Yas 18-65 Yag [ 66-74 Yas

yas grubunun orani %21,16’dr. llin  yas 7ot Yay me=madin - =e=hikek

ortalamasi ise yaklasik 37,8'dir. Kaynak: TUIK

3.2. Ekonomik Veriler

TUrkiye'nin 2014 ile 2023 arasi dbnemdeki, cari
fiyatlarla Gayrisafi Yurtici Haslla Degerleri, yillik
ortalama yaklasikk %15 oraninda  artig 000,000,000
gosterirken, 2021 yiliitibari ortalamanin Uc¢ katr | 75000000

7.000.000.000

artis gosterirken 2022 yiinda %107 oraninda | £2222%9
5.500.000.000

tarihi artis géstermistir. 2023 yilinda, bir dnceki | soo00m.000

4.500.000.000

ylla gbére daha dUsuk artis orani gosterse bile | 4000.00.00

3.500.000.000
3.000.000.000

%75 gibi ortalamanin 5 katr artis géstermistir. | 555000000

2.000.000.000

2021 yilinda toplam gayrisafi yurtici hasila | 1scomon

degeri yaklasik 7 trilyon 256 milyar TUrk Lirasi | =000

Olmugl blr éncekl YI|O gdre yOkIO§|k %43[73 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
oraninda arhs go&stermistir. 2022 yilinda ooy L Cevrek L Ceyrek IV, Cevrek

toplam 15 trilyon 11 milyar TUrk Lirasi olarak — Kaynak: TUIK

gerceklesmis ve bir dnceki yila gére yaklasik %107 oraninda artis gdstermistir. 2023 yilinda ise
toplam gayrisafi yurtici hasila degeri 26 trilyon 276 milyar Turk Lirasidir. Bir dnceki yila gore
yaklasik %75'lik artis gdstermistir. Son yillarda yasanan yUksek orandaki deger artislari, Uretime
dayal olmayip, bUyUk 6lctde Ulke icinde yasanan yUksek enflasyon ortami ve TUrk Lirasindaki
yUksek deger kayiplarn ile aciklanabilir.

Gayrisafi Yurtici Hasila Degerleri (Bin TL)
(Mevsim Etkisinden Arinidirilmis Cari Fiyatlarla)

TUrkiye Istatistik Kurumu tarafindan o .
. oL ) " Tuketici Fiyat Endeksi
yayimlanan Tuketici Fiyat Endeksine gore; ) 20000 o oo
2024 yili Mart ayinda endeks bir énceki aya | 220000 65,00%
. . 2.000,00 60,00%
gére %3,16 oraninda, Aralk ayina gore | iswon o
%15,06 oraninda, bir dnceki yiin ayni ayina | 1000 50,00%
gdre %68,50 oraninda artis gdstermistir. 2024 | 155000 P
yil Mart ayinda, oniki aylik ortalamalara gére | & 35,00%
.. . ’ 30,00%
artis orani %57,50 olarak gerceklesmistir. Yeni o 25,00%
maliye politikalar ve alinacak ilave dnlemler 0,00 20,00%
) ) FFFE &S S S
ile endeksin arfis hiznda azalma yasanmasi F PN TGS © &
beklenmektedir.
2020 2021 2022
2023 2024 12 Aylik Ortalamalar
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TUrkiye'nin dis ticaret hacmi yillara degiskenlik
g6stermektedir. Son on yil icerisinde en dusUk
degeri 2016 ylinda yaklasik 351 milyar 436
milyon Amerikan Dolari olarak gerceklesmistir.
2021 yilinda bir énceki yila goére dis ticaret
hacminde %27,62 oraninda yuksek artig
olmustur. 2022 yilinda ise toplam 617 milyar
880 milyon Amerikan Dolar bUyUkligunde dis
ticaret hacmi ile %24,41 oraninda artis
olusmustur. 2023 yilinda ise 2022 yilina cok
yakin olsa bile %1'lik kayipla 617 milyar 205
milyon Amerikan Dolari olarak gerceklesmistir.
lhracatin, dis ticaret icerisindeki orani 2021

320.000.000
300.000.000
280.000.000
260.000.000
240.000.000
220.000.000
200.000.000
180.000.000
160.000.000
140.000.000
120.000.000
100.000.000

Dis Ticaret Degerleri (Bin USD)

Dis Ticaret Dengesi

-110.000.000
-100.000.000
-90.000.000
-80.000.000
-70.000.000
-60.000.000
-50.000.000
-40.000.000
-30.000.000
-20.000.000
-10.000.000
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kaynak: TUIK

yiinda %45,35 oraninda gerceklesmisken, 2022 ve 2023 yillarinda %41 seviyesine gerilemistir. Dis
ticaret dengesi, 2019 yilinda -29 milyar 512 milyon Amerikan Dolar ile en dUsUk seviyesine
inmisken, 2023 yili itibanyla yaklasik 3,6 katina ¢ikarak -106 milyar 324 milyon Amerikan Dolari

olarak gerceklesmistir.

3.3. Gayrimenkul Sektory Verileri

TUrkiye genelinde 2023 yilinda toplam 165 milyon 826 bin 402 metrekare alan icin yapi ruhsati
dUzenlenmistir. Bir dnceki yila gére %13,64 oraninda yapi ruhsati alaninda artis yasanmigtir. Yapi
kullaonma izin belgelerinin alani ise 2023 yilinda, bir énceki yila gdre %16,78 oraninda dusus
g6stermistir. Yapi kullanma izin belgesi duzenlenen alanlarn yaklasik %57'lik kismini konut
kullanim alanlar, %22'lik kismini konut disi kullanim alanlarn, %21°'lik kismini orfak alanlar

olusturmaktadir.

Yapi Ruhsati Alanlar Yapi Kullanma lzin Belgesi Alanlar
70.000.000 60.000.000
60.000.000 50.000.000
50.000.000
40.000.000
40.000.000
30.000.000
30.000.000
20.000.000
20.000.000
10.000.000 10.000.000
0 0
I=S=2I==2 ==z ==zl ==zI=== ==z ==zl ==z ==zl==zI==2z=
Erm e o r e~ S mmo S mma Ty~ e P
S2 v wdfaogod oo ddada oD om d¥f g fdogogd ool alnm
Ccido028 0028 0daAdNaNe SIS S oo cdadacogdddodanocfdanodadnod oo
NNIREYNREVRIEYNERYNERYNAR NARERYNEEYRERYREEYNERYARR
Konut Konut Disgi Ortak
Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK
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2018 yili Ocak ayindan 2024 yili Ocak ayina
kadar olan déneme ait mevsim ve takvim
etkilerinden arndinimis, bina insaat ciro | 700
endeksleri incelendigin de, 2021 yil Mayis ay!l | s
itibarnyla yUkselis frendine girmistir.

Bina insaati Ciro Endeksi

500,00
400,00
300,00
200,00
100,00

0,00

Ocak 18
Mayi518
Eyliil 18
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May1s19
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Ocak 21
Mayis 21
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Ocak 22
Mayis22
Eyliil 22
Ocak 23
Mayi1523
Eylil 23
Ocak 24

Kaynak: TUIK

TUrkiye genelinde 2022 ylinda toplam 1
milyon 485 bin 622 adet konut satisi yapilmistir.
Bir &nceki yila goére degdisiklik olmadigi
gdérilmektedir. 2023 vyilinda ise toplam 1 |@*%
milyon 225 bin 926 adet konut satigr |50
gerceklesmistir. Bir énceki ylla gére, konut | 1400000
satisinda  yaklasik %17,50 oraninda  dusus | 1zso00
goOstermesine  karsin - ciro  endeksi  artis
gostermistir. 2021 vyl ortalanndan itibaren
gayrimenkul degerlerindeki, Ozellikle
konutlardaki deger artislan sebebi ile sats |
sayllari dusUs egilimindeyken, ciro endeksi
yUkselmistir.

Konut Satis Sayisi

1.550.000

1.300.000

1.250.000

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Konut Satis Sayisi

Kaynak: TUIK

4. GAYRIMENKULUN TANIMI VE YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

4.1. Gayrimenkulin Tanimi

Gayrimenkul degerleme raporuna konu gayrimenkul, izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi,
8625 ada 7 parsel numarall ana gayrimenkul Uzerinde yer alan, 15 giris, 21. Kat, 159 bagimsiz
b&IUM numaral, “is Yeri” nitelikli gayrimenkuldUr.

4.2. Gayrimenkulin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri

4.2.1. Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKUL KiMLIK NO 95634163

iL izmir

ILCE Konak

MAHALLE/KOY Mersinli

MEVKIi -

ADA 8625

PARSEL 7

ANA GAYRIMENKUL YUZ OLCUM (m?) 13.922,01

ANA GAYRIMENKUL NITELIK Bir Adet 51 Katl Ofis Ve Isyeri Bir Adet 41 Katl Konut Ve

Otel 5 Kath AVM Ve Arsasi
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CILT/SAYFA NO 43/4213

BLOK -

KAT 21

GIRiS 15

BAGIMSIZ BOLUM NO 159

ARSA PAY/PAYDA 304/111000

BAGIMSIZ BOLUM NITELIK is Yeri

MALIK HIiSSE ' TAPU TARIHi YEVMIYE NO
g/i\éngRTAi\L GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM 11 23.03.2017 745

4.2.2. Gayrimenkulun Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel MUdUrlugu Web Tapu portall Uzerinden, 06/05/2024 tarinh ve saat 13:57
itibarnyla degerleme konusu gayrimenkule ait takyidat bilgilerini iceren tapu kayit belgesi temin
edilmis ve ekler bdlumuUnde yer verilmistir. Temin edilen tapu kayit belgesine gbre rapora konu
gayrimenkul Uzerinde asagidaki kayitlarin mevcut oldugu belirlenmistir.

Beyanlar Boliminde
- Yonetim Plani: 01/02/2017 (Tarih:23/03/2017 Yevmiye:7745)
- Kat Mulkiyetine Cevrilmistir. (Tarih:13/03/2018 Yevmiye:8041)

Serhler Boluminde
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak Ve Muikellefiyetler Boluminde
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Boluminde
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Eklenti
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

4.2.3. Gayrimenkulin Takyidat Bilgilerinin incelenmesi

Degerleme konusu gayrimenkulUn tapu kayitlan incelenmis olup, degerleme konusu
gayrimenkulin tapu kayitlarinda yer alan ydnetim plani ve kat mulkiyetine cevrilmistir
beyanlar, kat irfifaki ve kat muUlkiyeti tesciline iliskin kayitlar olup gayrimenkulGn satis veya
tasarrufuna engel teskil etmemektedirler.

4.2.4. Gayrimenkulin Son Ug Yilik D6nemde Gerceklesen Alim Sahm islemleri

Degerleme konusu gayrimenkulUn, son U¢ yillk ddnemde gerceklesen alim satim islemi mevcut
degildir.
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4.3. Gayrimenkule Ait Yasal izinler ve imar Durum Bilgileri
4.3.1. Gayrimenkule iliskin Plan, Proje, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlara Ait Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkulUn yer aldidi ana gayrimenkul ile ilgili, Konak Belediyesi imar ve

Sehircilik MUdUrlogu arsivinde yapilan incelemeler sonucunda asagida Tablo1'de yer alan
proje ve belgelere ulasiimistir. iigili proje ve belgelere ekler bdliminde yer verilmistir.

TABLO1

VERIiLi$/DUZENLENME UNITE | YOLALTI KAT SINIF VE iNSAAT
BELGE ADI KAPSAMI NEDENI TARiHi NUMARASI | ADETi |KAT SAYISI| SAYISI GRUBU ALANI (m?)

Yapi Ruhsati Konut+Otel Yeni Yapi 13/09/2013 86 11 3 38 5-A 40.768,00

Yapi Ruhsah is Yeri Yeni Yapi 13/09/2013 86 153 3 48 5-A 46.237,00

Yapl Ruhsati AVM Yeni Yapi 13/09/2013 86 34 3 2 5-A 17.369,00

Yapi Ruhsati AVM Tadilat 17/10/2014| 86/2013 32 3 2 5-A 12.729,10

Yapi Ruhsati AVM Tadilat 17/10/2014| 86/2013 7 3 2 5-A 4.629,90

Yapi Ruhsati Konut+Otel Tadilat 15/11/2016| 86/2019 110 3 38 5-A 40.768,08

Yapi Ruhsah is Yeri Tadilat 15/11/2016| 86/2013 | 123 3 48 5-A 46.270,00

Yapl Ruhsati AVM Tadilat 13/10/2017| 86/2013 30 3 2 5-A 17.359,00

Yap! Kullanma izin Belgesi [ Konut+Otel Biten Yapi 30/06/2017 125 110 3 38 5-A 40.768,08
Yapi Kullanma izin Belgesi|  is Yeri Biten Yapi 18/08/2017 137 123 3 48 5-A 46.270,00
Yapi Kullanma izin Belgesi AVM Biten Yapi 29/12/2017 227 30 3 2 5-A 17.359,00

Tapu ve Kadastro Genel MUdUrlugo Webtapu portalinda ve Konak Belediyesi imar ve Sehircilik
MUdUOrl0gu Dijital Arsivi'lnde ana gayrimenkule ait 14/11/2016 tarih ve bila numarall Tadilat
Projesi incelenmistir.

Webtapu Portalinda incelenen proje kat irtifakina esas projedir. Konu gayrimenkulin kat,
kattaki konum ve alan bilgileri kat irtifakina esas mimari projesi dikkate alinarak belirlenmistir.

4.3.2. Gayrimenkule iliskin Alinmig Durdurma Karar, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Ve Benzeri
Durumlara Dair Bilgiler

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrligu arsivinde yapilan incelemeler sonucunda,
degerleme konusu gayrimenkule veya yer aldigi ana gayrimenkule ait herhangi bir olumsuz
tespit, cezai tutanak, karar veya belgenin mevcut olmadigi belirlenmistir.

4.3.3. Yapi Denetim Kurulusu Ve Denetimleri Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkulin yapi denetim isleri, Umurbey Mahallesi, Sehitler Caddesi,
No:18, K:2, Alsancak Konak/izmir adresinde faaliyet gdsteren 1491 belge numarall Mat Yapi
Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan gerceklestiriimistir. Yapi kullaonma izin belgesi alinarak
insaat faaliyetlerinin tamamlanmis olmasi nedeniyle yapi denetim hizmeti tamamlanmistir.

4.3.4. Gayrimenkulun Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkulde bulunan rezidans bloguna ait
03.02.2017 tarihinde veriimis olan B sinifinda $S341D27DSB7ED sayill enerji kimlik belgesi, ofis
bloguna ait 20.06.2017 tarihinde verilmis olan B sinifinda S3477C3427CCé savyili enerji kimlik
belgesi, AVM bloguna ait 03.02.2017 tarihinde veriimis olan B sinifinda S34541210B5BB sawvili
enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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4.3.5. Mevzuat Uyarnnca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip Alnmadigina Ve Yasal Gerekliligi
Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul ve ana gayrimenkul ile ilgili olarak yapi kullanma izin belgesi
dUzenlenmis, tapu kayitlarnda kat mulkiyeti tescili yapilarak yasal sGre¢c tamamlanmistir.
Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler ve yasal gerekliligi olan belgeler tam ve
dogru olarak mevcuttur.

4.3.6. Gayrimenkule Ait imar Durum Bilgileri

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrliginde yapilan incelemeler sonucunda, dederleme
konusu gayrimenkulUn yer aldigi parsele ait guncel imar bilgileri tespit edilmistir. Konu parselin
ve yer aldigi bélgeye ait imar plani gorsellerine raporun ekler bdlumunde yer verilmistir. Rapora
konu parselin guncel imar bilgilerine asagida Tablo2'de yer verilmistir.

TABLO2
imar Plani Olgegi 1/1000
imar Plani Onay Tarihi 13/05/2011
imar Plani Adi Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama
imar Plani
imar Lejanti MIA (Merkezi is Alani)
Yapilasma $artlar Taks:0,40, Emsal:3,50, Hmax: Serbest
Terk, Tevhit, Satin Alma $artlan Parselin terk, tevhit veya satin alma sarti bulunmamaktadir.
Plan Notlar - Bu alanlarda her t0rlG ticaret, carsi, blro, is hani, ticaret,

depolama, banka, sigorta, cok kath magaza ve eglence
yerleri, konut, cok katl tasit parki, 6zel hastane ve &zel egitim
tesisi yer alabilir. Bu kullanmlardan bir ya da birkaci ayni
parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapli insaat alaninda
(KAKS/Emsal alaninin) 1/3'0nden fazla olamaz.

- Bir parselde birden fazla yuksek yapi veya yaygin bir binada
birden fazla yukselen kuleler yapiimasi halinde; yUksek yapi
kUtleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup, yUksek kUtle
esas alinarak, yUkselen her 5 meftre icin bu mesafeye 0,50
meftre ilave edilecektir. YUksek yapi kUtleleri rGzgar akimlar ve
tOrbUlans efkisi dikkate alinarak konumlandirlacak ve
yuksekligin 150 metreyi asmasi halinde Sivil Havacilik Genel
MUdUrlGgu'nden izin alinacaktir.

Aciklama -

4.3.7. qurimenkulﬁn Son U¢ Yilk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkulun de yer aldigr ana gayrimenkulin, hukuki durumunda son U¢
yil icerisinde degisiklik meydana gelmemistir.

4.4. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiigi insaat Sézlesmeleri, Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangi bir sdézlesme
bulunmamaktadir.
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4.5. Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarn Ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
lliskin Oldugun.a Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli
Olabilecegine lliskin Aciklama

Gayrimenkul degerleme raporu, proje degerlemesi olmayip kat mulkiyeti tesis edilmis bagimsiz
bélum niteligindeki gayrimenkulin degerlemesini icermektedir.

5. GAYRIMENKULUN KONUMU VE BOLGE ANALIzZi

Degerlemeye konu gayrimenkul, izmir ili, Konak iicesi, Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi,
No:15, Mistral Towers Is Kulesi, Kat:21, D:214 posta adresinde konumludur. Gayrimenkule ait
UAVT numarasi 3641509017 olarak tespit edilmistir. Gayrimenkule ulasmak icin, bdlgenin en
bilinen ana arteri olan Ankara Asfaltt Caddesi Uzerinde, Ege Universitesi ydninden Konak
istikametinde ilerlerken, Bayrakl Adliyesi Kavsagi'ni gectikten sonra sag tarafta degerlemeye
konu gayrimenkulin oldugu Mistral Towers'a ulasilir. Degerlemeye konu gayrimenkulin yer
aldig boélge, sehrin yeni is merkezi konumunda, gdkdelen tarzi yUksek katl, konut, isyeri, AVM
tarzi karma yapilasmanin ve hafif sanayinin yogun oldugu bir bdlgedir. Tercih edilen bdlge
olmasi ve marka projelerin tamamlanmis/devam ediyor olmasi nedeniyle ilgi cekmekte ve
yogun talep gdren bir yapilasma gortimektedir. Alt yapi calismalar tamamlanmistir. Bolge orta
ve Ust gelir grubunun tercih ettigi bir bdlgedir. GayrimenkulUn yakin cevresinde Ege Perla
Kuleleri, Novus-Ventus Kuleleri, Folkart Towers, Atek Adres gibi gdkdelenler, PTT Bdlge
MUdUrogu, izmir Adliyesi gibi devlet kurumlan ve cok sayida 8-15 katlh ofis binalar yer
almaktadir.
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6. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
6.1. Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; 13.922,01 m? yUz 6lcUmIU 8625
ada, 7 parselde kain “Bir Adet 51 Katli Ofis ve isyeri Bir Adet 41 Katli Konut ve Otel 5 Katli AVM
ve Arsasi” vasifli tasinmaz niteligindedir. Parsel geometrik acidan amorf yapida olup, topografik
acidan dUz bir yapiya sahiptir. Parsel Uzerinde ayrik nizamda, betonarme-celik yapi tarznda
insa edilmis 3 bodrum kat + zemin kat + 37 normal kath olmak Uzere 41 kath konut kulesi, 3
bodrum kat + zemin kat + 47 normal katl olmak Uzere 51 katl ofis kulesi ve her iki yapi arasinda
da bu bloklarin zemin ve 1. Normal kat seviyesine kadar monoblok olarak fasarlanmis AVM
mevcuttur. Bloklar parsel Uzerinde dogu-bati ydnde insa ediimis olup, degerleme konusu
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tasinmazin bulundugu ofis blogu parselin dogu kisminda yer almaktadir. Her iki blogun ve AVM
blogunun altinda yer almakta olan 3. Bodrum katta; 141 araglik otopark, siginak, kazan dairesi
ve konutlara ait depolar, 2. Bodrum katta; 316 araclk otopark ve konutlara ait depolar, 1.
Bodrum katta; 170 arach otopark, ofislere ait depolar, mekanik oda ve pano odalarn yer
almaktadir. Zemin katta; konut, otel ve ofis kulelerine ait ayr girisler, 6n buro, bagaj odasi, kasa
odasl, vestiyer, lobi, pub ve vestiyer ile AVM bdlimuU yer almaktadir. Zemin kat AVM bélumi 26
adet magaza, 5 adet trafo yer almaktadir. AVM bélimonun 1.katinda; cocuk oyun alani, SPA
ve 11 adet magaza yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu 15 giris no.lu ofis kulesi 3 bodrum kat + zemin kat + 47 normal kat +
cati kathdir. Ofis kulesinin cati yUksekligi ise yaklasik 216m dir. 19. 29. ve 39. normal katlar ve
catl katr ofis kulesinin teknik katlarn olup 2 ile 47. Katlan arasinda, teknik katlar haric ofis
kullanimlar yer almaktadir. Cati katinda ve teknik katlarda elekirik odalar ve mekanik alanlar
bulunmaktadir. Ofis blogunda toplamda 123 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Proje
bUnyesinde; toplam 109 adet konut, 1 adet otel, 123 adet ofis ve 30 adet dUkkdn ve 1 adet
trafo olmak Uzere toplam 264 adet bagimsiz bdluUm bulunmaktadir. Binanin dis cephesi cam
giydirme cephelidir. Ana giris kapisi fotoselli doner kapidir. Bina girisinde 6zel givenlik ve kartl
gecis sistemi bulunmaktadir. Bina ici ortak alanlar granit seramik kapl olup, duvarlar dekoratif
duvar kagidi ve tavanlar havuzlu asma tavan seklindedir. Tasinmazda 8 adet asansér ve
merkezi 1Isitma sogutma sistemi bulunmaktadir. AVM ve ofis blogu bunyesindeki tUm bagimsiz
bolumler shell & core (brit beton) seklinde pazarlanmakta olup alicilar kendi kullanim
fonksiyonlarina gére tasinmazlarn dekore edeceklerdir.

Degerleme konusu 304/111000 arsa payl 159 no.lu bagimsiz bdlim (214 kapi no) ofis blogunun
21. Katinda yer almaktadir. Tasinmaz blok girisine gére sol arkada yer alimakta olup guney ve
batl cephelidir. Projesine gére tek ofis hacmi, lavabo-WC ve 2 adet balkon hacimlerinden
olusmakta olup brUt yaklasik 146 m? alanhdir. Projesinde de gorildugu Uzere blogun dis cephe
kaplamasindan kaynakli olarak olusan toplam yaklasik 40 m? alana sahip yirGnmeyen zemin
alani mevcuttur. Konu alanin projesinde goésteriimis olmasi, dis cephe kaplamasindan kaynakli
olusan alan olmaisi, ilave imalat seklinde olmamasi, blogun tamaminda bu ydnde uygulama
yapillmis olmasi, farkli bagimsiz bdlumler tarafindan kullanima imkani olmamasi, bagimsiz
bolume fayda saglamasi, projedeki diger bagimsiz bolimlerin bu sekilde pazarlaniyor olmasi
dikkate alinmis, konu tasinmaz brit 186 m? olarak degerlendiriimistir.

Konu tasinmazin zeminler sap beton kapl, duvarlar saten boyalidir. Lavabo WC hacminde
yerler ve duvarlar seramik kapli olup vitrifiyeler tamdir. Dis cephe alUminyum + celik dograma
siikon cam cephe olup acik deniz ve sehir manzarasina sahiptir. Ofiste merkezi 1sitma ve
sogutma sistemi mevcuttur. Tasinmaz shell & core (brut beton) olarak pazarlanmaktadir. Satis
ofisi tarafindan ortak alanlar dahil edilerek 239 m? satilabilir/kiralanabilir alan  olarak
pazarlandigi belirtilmistir.

6.2. Mevcut Yapiyla veya insaat Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu 159 bagimsiz bé&lim numarali is yeri, projesine gore brit 146 m? alanl olup
projesinde de goéruldigu Uzere dis cephe kaplamasindan kaynakl, dis cephe sinirlarinda
yaklasik brit 40 m? alana sahip yUrinmeyen zemin alani mevcut olup bagimsiz bdlimon
kullaonimina dahil edilmistir. Bu alan ilave imalat ile olusturulmamis, projesinde yer almakta,
yUrUnmeyen alan olarak tanimlanmustir.
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6.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dis cephe kaplamasindan kaynakli olusan yurUnmeyen zemin alanlar bagimsiz bolimuon
kullanimina dahil edilmistir. Bu durum ile ilgili olarak ilave imalat veya bagimsiz bdlumde mimari
degisiklik yapiimamistir. Bu nedenle yeniden ruhsat duzenlenmesini gerektiren bir durum
degildir.

6.4. Gayrimenkulin Kullanim Amaci

Degerleme konusu gayrimenkul, degerleme tarihi itibariyla birlikte ofis amacl insa edilmis ve
bos durumdadir. Gayrimenkul shell & core (brit beton) seklinde pazarlanmaktadir.

7. GAYRIMENKUL DEGERLEME iSLEMINi VE GAYRIMENKUL DEGERINIi ETKILEYEN FAKTORLER
7.1. Gayrimenkul Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler
Degerleme islemini etkileyen herhangi bir olumsuz durum olusmamistir.

7.2. Gayrimenkul Degerini Etkileyen Faktorler

7.2.1. GUglU Yonler

- Prestijli proje icerisinde yer almasi,

- GayrimenkulUn merkezi is alani sinirlar icerisinde olmasi,
- Tercih edilen bélgede konumlu olmasi,

- Aclk deniz ve sehir manzarasina sahip olmasi,

- Merkezi konumda olmasi,

- Genis kullanim alanina sahip olmasi,

- Ulasimin kolay olmasi,

- Bélgede ticaret hareketliligin yUksek olmasi,

- Belediye alt yapi hizmetlerinin tamamlanmis olmasi.

7.2.2. Zayif Yonler

- Gayrimenkul piyasasinda yasanan genel durgunluk,
- D&viz kuru ve faiz oranlarindaki artis,

- Yaya aksinin zayif olmasi.

7.2.3. Firsatlar

- Gayrimenkule yakin konumda ofis tarzi kullanimlarn daha cok tercih ediliyor olmasi ve buna
bagl olarak deger artislarinin beklenenden yuUksek oranlarda gerceklesmesi.

7.2.4. Tehditler

- Gayrimenkul piyasasinin gelecegdi konusunda belirsizlik.
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8. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI

8.1. Pazar Yaklasimi

Rapora konu gayrimenkulUin degerlemesinde, konu gayrimenkulUn veya konu gayrimenkule
onemli dlcUde benzerlik tasiyan gayrimenkullerin aktif olarak islem gdérmeleri ile sik yapilan
ve/veya guUncel gbézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi sebebiyle Pazar Yaklasimi
kullanilmistir.

8.1.1. Pazar Degeri Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri

Emsal 1
Niteligi:

Aciklama:

Emsal 2
Niteligi:

Aciklama:

Emsal 3
Niteligi:

Aciklama:

Emsal 4
Niteligi:

Aciklama:

Emsal 5
Niteligi:

Aciklama:

Mistral Satis Ofisi 0232 421 50 80

Ofis Alani (m?): 124,00 Pazarlkh Bedeli (TL): 18.300.000
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, ayni cepheye bakan, 5.
katta konumlu, 170 m? alanl olarak beyan edilen brot 124 m? alanl oldugu
dUsUnulen natamam, deniz manzaral ofis icin KDV hari¢ 670.000.-USD (21.527.703.-
TL+KDV) talep edimektedir. %15 pazarlk sonucu degerinin 18.300.000.-TL
olabilecegi dusunUlmektedir. Not: Emsal tasinmaz aylik 100.000.-TL+KDV bedelle
kiralktir.

Mistral Satis Ofisi 0232 421 50 80

Ofis Alani (m?): 130,00 Pazarlikh Bedeli (TL): 19.940.000
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, benzer manzaraya sahip,
kuzey ve bati cephesine bakan, é. katta konumlu, 175 m? alanli olarak beyan edilen
brit 130 m? alanh oldugu dusuntlen natamam deniz manzaral ofis icin KDV haric
730.000.-USD (23.455.557.-TL) talep ediimektedir. %15 pazarlk sonucu degerinin
19.940.000.-TL olabilecegdi dusinUlmektedir. Not: Emsal tasinmaz aylk 120.000.-
TL+KDV bedelle kiraliktr.

Mistral Satis Ofisi 0232 421 50 80

Ofis Alani (m?): 120,00 Pazarlkh Bedeli (TL): 17.750.000
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, daha dUsuk serefiyeli,
kuzey ve dogu cephesine bakan, 8. katta konumlu, 166 m? alanl olarak beyan
edilen brUt 120 m? alanl oldugu dUstnUlen natamam kismi deniz manzarali ofis icin
KDV haric 650.000.-USD (20.885.085.-TL) talep edilmektedir. %15 pazarlk sonucu
degerinin 17.750.000.-TL olabilecegi dusinUlmektedir. Not: Emsal tasinmaz aylik
90.000 TL+KDV bedelle kiraliktir.

Tepekule Gayrimenkul 0232 486 04 86

Ofis Alani (m3?): 97,00 Pazarlkh Bedeli (TL): 13.950.000
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, daha dUsuk serefiyel,
kuzey cephesine bakan, 8. katta konumlu, 135 m? alanl olarak beyan edilen brit
97 m? alanl oldugu dustnulen ici yapili ofis icin 15.500.000.-TL talep edilmektedir.
%10 pazarlk sonucu degerinin 13.950.000.-TL olabilecegdi dusunUlmektedir.

Sahibinden 0532 494 67 25

Ofis Alani (m?): 83 Pazarhkh Bedeli (TL): 11.700.000
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, daha distk serefiyeli,
gUney cephesine bakan, 7. katta konumlu, 106 m? alanli olarak beyan edilen brit
83 m? alanl oldugu dustnulen ici yapili ofis icin 13.000.000.-TL talep edilmektedir.
%10 pazarlik sonucu degerinin 11.700.000.-TL olabilecegdi dUsunUlmektedir.
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Emsal 6 Pozitif Gayrimenkul 0538 579 98 15
Niteligi:  Ofis Alani (m2): 85 Pazarlikl Bedeli (TL):  [9.265.000

Aciklama: Degerleme konusu gayrimenkule yakin konumda Ege Perla Kulelerinde, daha
dUsUk serefiyeli, kuzey cephesine bakan, 8. katta konumlu, 114 m? alanl olarak
beyan edilen brit 85 m? alanlh oldugu dustnulen ici yapill ofis icin 9.750.000.-TL talep
edilmektedir. %5 pazarlk sonucu degerinin 9.265.000.-TL  olabilecedi
dUsUnUlmektedir.

Emsal 7  Ekiciler Gayrimenkul 0555 520 09 94

Niteligi:  Ofis Alani (m2): 135 Pazarlikli Bedeli (TL):  |16.100.000
Aciklama: Degerleme konusu gayrimenkule yakin konumda Ege Perla Kulelerinde, daha
dUsUk serefiyeli, kuzey cephesine bakan, 17. katta konumlu, brit 135 m?2 alanli, ici
yapil ofis icin 17.500.000.-TL talep edilmektedir. %8 pazarlk sonucu degerinin
16.100.000.-TL olabilecegdi dusUnUlmektedir.

8.1.2. Pazar Degeri Emsal Karsilashrma Agiklama Ve Tablosu

Degerlemeye konu gayrimenkulUn yer aldigi bdlgede yapilan incelemeler sonucunda, konu
gayrimenkule denk olabilecek satimig/satilik emsal bilgileri temin ediimis, bdlgeye hizmet veren
gayrimenkul danismanlarindan bolge piyasasi ve konu gayrimenkul hakkinda gorusler
edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul ile tespit edilen emsallerin birebir ayni &zelliklere sahip
olmamalari sebebiyle emsallerin deger farkligi olusturacak ézelliklerinde dUzeltmeler yapilmis,
olasi pazarlk paylar duostimUsttr. Yapilan dizeltmeler sonucunda konu gayrimenkulGn brit
alaniigin metrekare birim deger takdirinde bulunulmustur.

Ofis nitelikli gayrimenkuller icin dUzenlenmis “Pazar Degeri Emsal Karsilastirma Tablosu™ asagida
yer almaktadir.
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PAZAR DEGERi EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Emsal No 1 2 3 4 5 6 7
Niteligi Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis
Alani (m?) 124,00 130,00 120,00 97,00 83,00 85,00 135,00
Talep Edilen Deger (TL) 21527703 | 23.455557 | 20885085 | 15500000 | 13.000.000 | 9.750.000 | 17.500.000
Pazarlik Orani (%) 15,0% 15,0% 15,0% 10,0% 10,0% 5.0% 8.0%
Konum-Manzara Dizeltmesi (%) 0.0% 0.0% -20,0% -20,0% -30.0% -10,0% -10.0%
Bina Prestij Dizeltmesi (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -25,0% -25,0%
Kat Dizeltimesi (%) -150% -12,5% -12,5% -12,5% -12,5% -12,5% 0,0%
Alan Diszeltmesi (%) 5,0% 50% 50% 10,0% 10,0% 10,0% 5,0%
Tadilat Dizeltmesi(%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 10,0% 10,0%
Diizelfilmis Birim Deger (TL/m?) 161219 163.907 189.728 174735 185.544 136.537 140.204

Birim Deger Takdiri (TL/m?) 164.553

8.1.3. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu gayrimenkul ile elde edilen emsal bilgilerinin karsilastinimasi sonucunda,
konu gayrimenkulun ortalama brit metrekare birim degerinin 165.000.-TL olacagl kanaatine

varimistir. Pazar yaklasimina gére degerleme konusu gayrimenkulUn degeri asagidaki tabloda
hesaplanmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
BLOK NO BGZ. BLM NO | BRUT ALAN (m?) BRUT ALAN BiRiM DEGER (TL/m?) PAZAR DEGERI (TL)
15 NOLU GIRIS 159 186,00 165.000 30.690.000
TOPLAM 186,00 30.690.000

8.2. Maliyet Yaklasimi

Rapora konu gayrimenkul ile ayni faydaya sahip gayrimenkullerin cok kisa sUrede olusturuima
imkani olmadigi, konu gayrimenkulin gelir saglayabilecek nitelikte olmasi sebebi ile Maliyet
Yaklasimi kullanilimamistir.

8.2.1. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkulUn deger tespitinde Maliyet Yaklasimi kullanilmamis olmasi
sebebiyle arsa degerine yonelik calisma yapilmamistir.

8.2.2. Arsa Emsal Karsilastirma Agiklama ve Tablosu

Degerleme konusu gayrimenkulUn deger tespitinde Maliyet Yaklasimi kullanilimamis olmasi
sebebiyle arsa degerine yonelik calisma yapilmamistir.

8.2.3. Yapi Madliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullin deger tespitinde Maliyet Yaklasimi kullanilmamis olmasi
sebebiyle gayrimenkullin yapi maliyetlerine ve diger maliyetlere yénelik calisma yapilmamistir.

8.2.4. Mdliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu gayrimenkulUn deger tespitinde Maliyet Yaklasimi kullaniimamistir.
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8.3. Gelir Yaklasimi

Rapora konu gayrimenkulUn degerlemesinde, konu gayrimenkulin gelir yaratma kabiliyetinin
mevcut olmasi, yarattigr gelirin degeri etkilemesi ve pazar kira emsallerinin mevcut olmasi
sebebiyle Gelir Yaklasimi kullaniimistir. Gelir yaklasiminda Direkt Gelir Kapitazasyonu Yontemi
uygulanmigtir.

8.3.1. Pazar Kirasi Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri

Emsal 1
Niteligi:

Aciklama:

Emsal 2
Niteligi:

Aciklama:

Emsal 3
Niteligi:

Aciklama:

Emsal 4
Niteligi:

Aciklama:

Emsal 5
Niteligi:

Aciklama:

Mistral Satis Ofisi 0232 421 50 80

Ofis Alani (m?): 124,00 Pazarhkl Bedeli (TL): 90.000
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, ayni cepheye bakan, 5.
katta konumlu, 170 m? alanl olarak beyan edilen brot 124 m? alanl oldugu
dUsUnUlen natamam, deniz manzaral ofis icin aylik KDV hari¢ 100.000.-TL kira bedeli
istenmektedir. %10 pazarlk sonucu kira degerinin 90.000.-TL  olabileceqi
dUsUnUlmektedir.

Mistral Satis Ofisi 0232 421 50 80

Ofis Alani (m?): 130,00 Pazarlikh Bedeli (TL): 108.000
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, benzer manzaraya sahip,
kuzey ve bati cephesine bakan, é. katta konumlu, 175 m? alanli olarak beyan edilen
brot 130 m? alanl oldugu dUsunulen natamam deniz manzarall ofis icin aylik KDV
haric 120.000.-TL talep ediimektedir. %10 pazarlk sonucu kira degerinin 108.000.-TL
olabilecegi dUsunUlmektedir.

Mistral Satis Ofisi 0232 421 50 80

Ofis Alani (m?): 120,00 Pazarlkh Bedeli (TL): 81.000
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, daha dUstk serefiyeli,
kuzey ve dogu cephesine bakan, 8. katta konumlu, 166 m? alanl olarak beyan
edilen brut 120 m? alanl oldugu dustnUlen natamam kismi deniz manzarali ofis icin
aylk KDV hari¢c 90.000.-TL talep edilmektedir. %10 pazarlk sonucu kira degerinin
81.000.-TL olabilecegi dusunUlmektedir.

Remax Zeta Gayrimenkul 0232 374 22 00

Ofis Alani (m?): 385,00 Pazarlkh Bedeli (TL): 161.500
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, daha yUksek serefiyeli,
kuzey, bati ve dogu cephesine bakan, 46. katta konumlu, 406 m? alanli olarak
beyan edilen brit 385 m? alanl oldugu dUsinulen natamam acik deniz manzarali
ofis icin aylik 170.000.-TL talep edilmektedir. Not: Pazarlk pay dustk olup, %5
pazarlk sonucu kira degerinin 161.500.-TL olabilecedi dUsunUimektedir.

Proje Gayrimenkul 0506 222 80 22

Ofis Alani (m3?): 46,00 Pazarlkh Bedeli (TL): 23.750
Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni blokta yer alan, daha dustk serefiyeli,
gUney cephesine bakan, 10. katta konumlu, 66 m? alanli olarak beyan edilen brot
46 m? alanl oldugu dustnUlen ici yapili ofis icin aylik 25.000.-TL talep edilmektedir.
Noft: Pazarlk payl dustk olup, %5 pazarlk sonucu degerinin 23.750.-TL olabilecegi
dUusunUlmektedir.
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8.3.2. Pazar Kirasi Emsal Karsilastirma Aciklama Ve Tablosu

Degerlemeye konu gayrimenkulUn yer aldigi bdlgede yapilan incelemeler sonucunda, konu
gayrimenkullere denk olabilecek kiralanmig/kiralik emsal bilgileri temin edilmis, bdlgeye hizmet
veren gayrimenkul danismanlarindan bdlge piyasasi ve konu gayrimenkuller hakkinda gorUsler
edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul ile tespit edilen emsallerin birebir ayni &zelliklere sahip
olmamalar sebebiyle emsallerin kira deger farklig olusturacak &zelliklerinde duzeltmeler
yapiimis, olasi pazarlk paylarn  dostimUstr.  Yapillan dUzeltmeler sonucunda konu
gayrimenkullerin brUt alanlari icin metrekare birim kira deger takdirinde bulunulmustur.

Ofis nitelikli gayrimenkuller icin dizenlenmis “*Pazar Kirasi Emsal Karsilastirma Tablosu™ asagida
yer almaktadir.

PAZAR KiRASI EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
Emsal No 1 2 3 4 5
Niteligi Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis
Alani (m?) 124,00 130,00 120,00 385,00 46,00
Talep Edilen Aylik Kira Degeri (TL) 100.000 120.000 90.000 170.000 22.500
Pazarlk Orani (%) 10,0% 10,0% 10.0% 5.0% 5,0%
Konum-Manzara Dizeltmesi (%) 0.0% 0.0% -20,0% 10,0% -30,0%
Bina Prestij Dizeltmesi (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Kat DUzeltmesi (%) -15,0% -12,5% -12,5% 10,0% -12,5%
Alan Dizeltmesi (%) 5.0% 5.0% 5,0% -20,0% 10,0%
Tadilat Dizeltmesi(%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 10,0%
Dizeltilmis Birim Kira Deger (TL/m?/Ay) 793,00 888,00 865,50 407,50 550,50
Birim Kira Deger Takdiri (TL/m?/Ay) 701,00
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8.3.3. indirge/iskonto/Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

Konu gayrimenkulun yer aldigi bélgede yapilan incelemeler sonucunda, elde edilen satis ve
kiralama emsalleri dikkate alinmistir. Buna gére bdlgede ofis nitelikli gayrimenkullerin pazarlikli
metrekare birim satis degerleri ortalamasi 137.858.-TL, pazarliklh metrekare birim kira degerleri
ortalamasi 623.-TL olarak belirlenmistir. Bu verilere gore bdlgedeki ofis nitelikli gayrimenkuller icin
kapitalizasyon orani asagida hesaplanmistir.

Kapitalizasyon Orani: (623.-TL/m?/Ay x 12 Ay) / 137.411.-TL/m? = 0,0544

8.3.4. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu gayrimenkul ile elde edilen emsal bilgilerinin karsilastinimasi sonucunda,
konu gayrimenkulin metrekare birim kira degerinin 700,00TL olacagdi kanaatine variimistir. Ofis
nitelikli gayrimenkuller icin kapitalizasyon orani 0,0542 olarak hesaplanmistir. Gelir yaklasimina

go6re degerleme konusu gayrimenkulUn degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

GELIR YAKLASIMINA GORE GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI

BRUT BRUT ALAN BiRiM AYLIK KiRA
BGZ. BLM. ALAN KiRA DEGERI DEGERI KAPITALIZASYON | PAZAR DEGERI
BLOK NO NO (m?) (TL/m?/Ay) (TL/Ay) ORANI (%) (TL)
15 NOLU GIRIS 159 186,00 700,00 130.200 5,44% 28.720.000
TOPLAM 186,00 130.200 28.720.000

8.4. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiidi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Degerleme konusu gayrimenkul, kat mulkiyeti tescili yapilmis bagimsiz bélum niteligindedir.
Degerleme tarihi itibariyla ana gayrimenkul icin dUzenlenmis hasilat paylasimi veya kat karsiidi
sdzlesmesi mevcut degildir.

8.5. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu gayrimenkul, kat mulkiyeti tescili yapilmis bagimsiz bdlum niteligindedir.
Degerleme tarihi itibanyla konu gayrimenkulin yer aldigi parsel icin yeni gelistirimis proje

bulunmamaktadir. Bu nedenle bos arazi ve proje degeri hesaplanmamistir.

8.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degerleme konusu gayrimenkul, kat mUlkiyeti tescili yapilmis bagimsiz bélum niteliginde olmasi
sebebiyle bos arazi ve proje degeri hesaplanmamistir.

8.7. En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme konusu gayrimenkulun, kat mulkiyeti tescilinin yapiimis olmasi, yapinin fiziksel ve
ekonomik SmrunU famamlamamis olmasi, gelir yaratma kabiliyetinin mevcut olmasi sebebiyle
ofis olarak kullaniimasinin, en verimli ve en iyi kullanimi oldugu kanaatine varilmigtir.

8.8. Misterek veya Bolunmius Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul, bagimsiz bdlim niteliginde ve tam mdulkiyete konu olmasi

sebebiyle, mUsterek ve bolUnmUs kisimlarnn degerleri, bagimsiz bélim degeri icerisinde dikkate
alinmustir.
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9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

9.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglannin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu gayrimenkulin pazar degeri takdir edilirken, “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir
Yaklasimi” kullaniimistir. ki yaklasim ile ulasilan sonuclar birbirini destekleyici araliktadir. Pazar
yaklasiminda, konu gayrimenkule denk ve yeterli emsallerin belilenmis olmasi ile pazar
yaklasiminin daha gUvenilir olacagi dikkate alinmis ve pazar yaklasimi ile takdir edilen deger,
gayrimenkulUn nihai degeri olarak belirlenmigtir.

Gayrimenkulin Pazar Degeri

Pazar Yaklasimina Goére Deger 30.690.000.-TL
Gelir Yaklasimina Gére Deger 28.720.000.-TL
Nihai Deger 30.690.000.-TL

9.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadikiarinin
Gerekgeleri

Gayrimenkul degerleme raporunda yer almasi gereken asgari husus ve bilgilerin famamina,
gayrimenkul degerleme raporu icerisinde yer verilmistir.

9.3. Gayrimenkulin Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Konu gayrimenkul, devrediimesi durumunda herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

9.4. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu, arsa veya arazi degerlemesi degildir.

9.5. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre N-\-Ulk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
HUkUmlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu, Ust hakki veya devre mulk degerlemesi degildir.

9.6. Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Porifoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goris ile Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
Porffoyine Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu gayrimenkul tapuya “is Yeri” niteliginde tescil edilmistir. Gayrimenkul icin
yapl kullanma izin belgesi dizenlenmis, tapu kayitlannda kat mulkiyeti tescili de yapilmistir.
Gayrimenkul mevcut durumda ofis fonksiyonlu kullanilmak amaciyla yapilmig, natamam ve bos
durumdadir. Konu gayrimenkulin tapu niteligi ile filli kullaniminin uyumlu olmasi sebebiyle,
bagimsiz bolum niteliginde is yeri (ofis) olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdylne
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

icerenkdy Mahallesi Degirmen Yolu Caddesi Birman is Merkezi No:23/17 34752 Atasehir / istanbul
€ :(216) 36150 01 » B:(216) 361 50 02 * Ea:akademi@akademigd.com ¢ @®:www.akademigd.com

Rapor No:2024-PD-178 Sayfa 28 /29



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

akad

10. SONUC
10.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi

Gayrimenkul degerleme uzmaninin, gayrimenkul degerleme raporu igerisinde belirttigi
tespitlere, analizlere ve sonuclara katildigimi beyan ederim.

10.2. Nihai Deger Takdiri

Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. mUlkiyetinde yer alan, izmir ili, Konak iicesi, Mersinli
Mahallesi, 8625 ada 7 parsel numaral ana gayrimenkul Uzerinde yer alan, 15 giris, 21. Kat, 159
badimsiz bdlim numarall, “is Yeri” nitelikli gayrimenkulin 13/05/2024 tarihi itibanyla pazar
degeri asagida belirtilmistir.

KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri 30.690.000.-TL
KDV Dahil Toplam Pazar Degeri 36.828.000.-TL
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzmani Uzmani
Utku AVCU Ali PARLAK Samim Cereb
SPK Lisans No:404177 SPK Lisans No:406211 SPK Lisans No:400668
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