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Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim $irketi
Mansuroglu Mahallesi, Ankara Caddesi, No: 81, Kat:12, Daire:90, Bayrakl / izmir

Sayin Serkan ERGUNES,

Talebiniz dogrultusunda Mersinli'"de konumlu olan “2 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2017REVC127
no’lu degerleme calismasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu taginmazlar, 2.268 m? yiiz dlgiimiine sahip
8623 ada 8 no.lu parsel ve 2.128 m? yiiz dlgiimiine sahip 8623 ada 12 no.lu parsellerdir. Taginmazlarin
pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN MiSTRAL GYO A.S.'YE AiT HiSSELERININ TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.06.2017

Rapor Tarihi 07.07.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 16.605.000 TL Onaltimilyonaltiyiizbesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 19.593.900 TL Ondokuzmilyonbegyiizdoksaniigbindokuzyliz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmastir.

Degerlemenin amaci ve kullamai bilgileri raporda acik bir sekilde belirtitmis olup rapor, tarafinizla yapilan
05.06.2017 tarih, 1426_3 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlegsmede belirtilen
degerleme amaci diginda ya da baska bir kullamci tarafindan kullaniimasi miimkiin degildir.

Bu galismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Cahsmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegcebilirsiniz.

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Serkan POLAT

Ecem BASTURK GUR Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman
Lisans no: 406412 Lisans no: 4005@
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Hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlan beyan ederiz;

R N N N U N

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh aldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu clusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin Geretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢ahgmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gire gergeklestigini,

Degerlerne uzmamnin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme ¢aligmasimin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi clmadigmn,
Degerleme uzmaminin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilki kigisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullamimak iizere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dahnin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz elmamasi nedeniyle gayrimenkulin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlann gdziileceginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat) hikiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Aynica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin dretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmigtir.
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULUN
KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILER}

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI {KDV DAHIL)

Yonetici Ozeti

Cinarli Mahallesi, 1570 Sokak, 8623 ada 8 ve 12 no.lu parseller, Konak / izmir

Arsa

' izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada, 8 ve 12 no.lu parseller.

Degerleme konusu 8623 ada 8 ve 12 no.lu parseller, 13.05.2011 onay tarihli
1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi {Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama
imar Plani” kapsaminda “MIiA {Merkezi is Alam}” lejandinda kalmakta olup
yapilasma kosullan asagidaki sekildedir.

e Yapilasma Nizami: Aynik Nizam,

e TAKS: 0,40

e Hmaks:8 Kat

e Cekme Mesafesi: On Bahge 5 m, yan bahge 5 m.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, kullarulan Gelir indirgeme Yaklagimi
analizinde, miisterinin Gzerinde &n proje ¢alismas) yapmig oldugu alan bilgileri

| dikkate alinarak proje gelistirilmis olup stz konusu sézlesme ve 6n proje

¢aligmasi ekte bilgi amagh sunulmugtur.

Degerleme galismasi kapsaminda, misteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemigtir.

Bu degerleme raporu, sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkul clmasi ve
30.06.2017 raporlaninda kullamimasi nedeni ile hazirlanmigtir.
Konu rapor teminat amagl islemlerde kullamimak iizere hazirflanmamis olup

Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmigtir.

Yapilan pazar aragbrmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu taginmazlarin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki
lejandi ve meveut kullanimi ile uyumlu olarak “MIA” amagh kullanimidor.

30.06.2017

07.07.2017

16.605.000 TL
Onaltimilyonaltiyiizbesbin -TL

| 19.593.900 TL

Ondokuzmilyonbesyiizdoksaniigbindokuzyiiz-TL

8u sayfa, bu degerleme raporunun aynlmaz bir pargasichr, ropor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kultanilamaz.

RAPOR NO: 2017REVC127

RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Mistral Gayrimenkul Yatnm Ortakh@ Anonim Sirketi igin sirketimiz tarafindan
07.07.2017 tarihinde, 2017REVC127 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada, 8 ve 12 parsel no.lu gayrimenkullerin
30.06.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuati hikkiimleri dogrultusunda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkul olmasi ve 30.06.2017 raporlarinda
kullamimasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER OZCAM
(Lisans N0:400512) kontroliinde, Degerleme Uzmam Ecem BASTURK GUR (Lisans No:406412) tarafindan
hazirlanmigtir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Serkan POLAT yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 19.06.2017 tarihinde ¢aligmalara baglamig ve

07.07.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismas: yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve yiikiimluliklerini belirleyen 1426_3 no.lu ve 05.06.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hitkiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmstir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Ydnde Etkileyen Faktérler

Degerleme gcahgmasim genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktdr yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam! ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 1426_3 no.lu ve 05.06.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak
ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada, 8 ve 12 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.06.2017 tarihli pazar
degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Degerleme c¢alismasi kapsaminda,
kullarulan Gelir Yaklagimi'nda, misterinin (izerinde én proje ¢alhsmas: yapmis oldugu alan bilgileri dikkate
alinarak proje gelistirilmis alup séz konusu &n proje gahsmasi ekte bilgi amagh sunulmustur.

Degerleme calismas) kapsaminda misteri talebi dogrultusunda tasinmazin 30.06.2017 tarihli degeri takdir
edilmigtir.

RAPOR NO: 2017REVC127 RAPOR TARIHI; 07.07.2017
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tariblerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatr'na gore
daha énceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlan:

KDV Harig Toplam Degeri

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar

Bilge BELLER OZCAM

(TL)

Rapor 1 31.12.2015 2016REVC17 Ty o— 13.760.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 04.05.2016 2016REV27S Berk UNSAL 13.760.000
Bilge BELLER OZCAM
Rapor 3 30.12.2016  2016REVC251 Alperen YORUK 14.770.000

1.9 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir,

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulugu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlGisiine alinmistir.

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 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Mansuroglu Mahallesi, Ankara Caddesi, No: 81, Kat:12, Daire:90, Bayrakl / izmir
adresinde faaliyet gésteren Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi icin hazirlanmgtir.

RAPOR NO; 2017REVC127 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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Bolim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler
2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi [ADNKS) verilerine Niifus Biiyiikiiigd ve Niifus Artis Hizt
gére 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Turkive nifusu 55000 000 e L3S% ) eo%
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet - 138% 1'34%1'?5% 1,60%
eden niifus bir dnceki yila gére 1.073.818 kii (% 0% 121% , 1-;‘0’:’;‘
1,35 oraminda) artmigtir. Nifusun % 50,2'sini 76.000 000 ] e
(40.043.650 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221 , 0,80%
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki 0,60%
biyiikligi verisi 2016 yili icin aciklanmamig olup son 77200900 g';g::
bes yilda ortalama 3,64 oldugu goriilmigtir. 70 000 000 ; 0,00%

L o 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine Nufus Buybklugu g s Artis Hiz

gére, Tiirkiye igin yas grubuna gére niifus dagihmi ve
egitim durumu goésterilmistir.

1%
8 0-14 yas grubu kisi sayist
& 15-29 yas grubu ki1 sayisi 1%

3044 yas grubu kist says
45-59 yas grubu kigi saysi
60-74 yas grubu kisi sayrs
75+ yag grubu kisi sayisi

® Okuma-Yazma Bilmeyen

® itkokul Mezunu

B ilkogretim Mezunu

M Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
M Lise veya Dengi Okul Mezunu

W Yuksekokul veya Fakiite Mezunu

; M Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
m ; Bilinmeyen

TUiK,2016 TUiK,2015*

izmir

2016 yilinda, Tirkiye niifusunun % 5,29'unun ikamet
ettigi izmir, 4.223.545 kisi ile en ¢ok nifusa sahip olan 3.
il olmustur.

5,29%

izmir nifusu, 2016 yilinda son bes yillik nifus artig
ortalamasina yakin dilzeyde, binde 13,5 oraninda artis
gdstermistir. Hane halki biiyiiklizgliniin ise son bes yilda
ortalama 3,10 oldugu gériilmiistir. » Ulke Nirfusu-izmir Niifusy fzrur Nufusu

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yili verilerine
gore, izmir iliigin yag grubuna gore niifus dagiimlar ve egitim durumu gésterilmistir.

F W 0-14 yas grubu ki1 says I -] Qkuma-Yazma Bilmeyen
W 15-29 vas grubu k i ’ b, B lkokul Mezunu
£y L A 4 milkggretim Mezunu

i W 30-44 yas grubu kigi sayis & Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
9% ® 45-59 yag grubu kig sayisi W Lise veya Dengi Ckul Mezunu
3 2 2% 60-74 yas grubu kis sayrsi . . qusekolful veya Fakulte Mezunu
75+ yas grubu kiglsayis) : [ ] ;:ikns:lke:.’:::ns ve Doktora Mezunu
- TUIK, 2016 ¥ .
* Egitim durumunao iliskin 2016 verileri heniiz agikfonmarmistir. ULz
RAPOR NO: 2037REVC127 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2016°'min son ceyreginde %3,5
biyimiis, boylece 2016 yilimi %2,9 biyimeyle
tamamlamistir. Harcamalar tarafindan bakildiginda
2016'nin son geyreginde hanehalk: titketimi 95,7
artigla biiylimenin itici giici olmus, bu dénemde
hanehalkinin dayanikli tiketim mab harcamalan
%12,9 artig gostermistir. 2016°'nin tamaminda ise
%7,3 artan devletin harcamalan biyiimeyi
siiriiklemistir. Uretim tarafindan bakildifinda tiim
sektérlerde son c¢eyrekte pozitif bir tablo
gérilmiigtiir.

Nisan'da TUFE artisimin %1,3 olarak gergeklesmesi
ve pgecen vyildaki 9%0,8'in yerine gegmesiyle,
enflasyon %11,3'ten %11,9'a vyiikselmistir. Bu
yikselisin nedenleri gida fiyatlanindaki artiglarin
devam etmesi ve gegmis kur artislarimin zayiflayan
ic talebe ragmen, Uriin fiyatlanna artis olarak
yansimasi olarak gériilebilir. Yilhk enflasyon gidada
yil sonundaki %5,7 seviyesinden Nisan sonunda
%15,8'e yikselmigtir. Birikimli kur etkisinin 2017
yilinin  ilk yansinda enflasyonun ¢ift hanedeki
seyrini  korumasina neden olacag tahmin
edilmektedir.
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Kaynak: TUIK

Nisan'da toplam konut satislan gegen yihn aymi
ayina gére %7,6 artmistir. Bu rakam onceki aya
gore daha diisik bir bliyimeye isaret etse de
konut satislarinda canhhgin arka arkaya ikinci ayda
da korundugunu gdstermistir. Dort aylik konut
satislan %7,4 artisla 440.226 adet olmustur.
Yabancilara konut satisi da arka arkaya on iigincii
aydan sonra ilk kez artti. Nisan’da yabancilara
yapilan satiglar %2,7 artisla 1.624 adede yiikseldi.

2015 sonunda yillik %18,4 olan konut fiyat artig,
2016 sonunda %12,26°ya gerilemistir. 2016 wil
boyunca ivme kaybeden yilik konut fiyat artigi,
arka arkaya ikinci ayda da yiikselisini siirdirerek,

Subat 2017'de %13,29°a ulasmustir.  Yeni
konutlarda ise Subat 2017 itibariyle vyeni
konutlarda  fiyat artiypp  %12,60  olarak
gerceklegmistir. Bununla birlikte konut

kredilerinde, 2016 yih sonu itibariyle gegen yila
gire %14,41 artis yasanmistir. 2017 ilk ceyrekte
ise %5,37 artiy gerceklesmis olup toplam kredi
hacmi 173,04 milyar TL seviyesine ulagmistir.,
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Bélum 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili

ilgesi

Mahallesi

Koyii

Sokag

Mevki

Ada No

Parsel No

Ana Gayrimenkuliin Niteli§i

Ana Gayrimenkuliin Yiiz dl¢iimii

izmir
Konak
Mersinli

8623
8
Arsa

2.268,00 m?*
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi / 6.667/10.000 Mehmet

Dogan Atay (1/20 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi

Malik / Hisse
{2.833/10.000 Hisse)
ili izmir
ilgesi Konak
Mahallesi Mersinli
Koyii :
Sokag -
Mevki -
Ada No 8623
Parsel No 12
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢iimii 2.128,74 m?

Malik / Hisse

Mehmet Dogan Atay (1/30 Hisse), Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklg
Anonim Sirketi (2/3 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi
(3/10 Hisse}

*Konak Kadastro Miidiirliigi'nde yapilan incelemelerde degerleme konusu 8623 ada 8 no.lu parselin
~249,00 m? yola terki bulundugu belirtitmistir. 56z konusu terk islemi imar uygulamasi neticesinde yapilacak
kesin &lgimler neticesinde netlegsecektir.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar Gizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Konak Tapu Miidiirligi'nden alinan 15.06.2017 tarih, saat 14:00 itibariyle alinan onayh takyidat belgesine
gire degerleme konusu taginmazlar dzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degierleme Konusu Gayrimenkullerin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkullerin Konak Tapu Midurliigi’nden alinan onayl takyidat belgelerine gére
herhangi bir takyidat kayd: bulunmamakta olup soz konusu taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir
lasitlayichgs bulunmamaktadir.

RAPOR TARIHi: 07.07.2017
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goris:

Konak Tapu Miidiirligli’'nden alinan 15.06.2017 tarih, saat 14:00 itibariyle alinan onayh takyidat belgelerine
gore degerleme konusu taginmazlar Gzerinde herhangi bir takyidat kayd: bulunmamaktadir.

| TASINMAZA AT TAPL KAYDE AR Mallkler feln Deeasli = Sl var )
Zeoin Tipi £ Ava Tapwenss Ada/Parvet 1 B}
Temin Na FRE RN LY VLT
filige © UMBUBNAR Ams Lap. Mielib 1 ARMA
Kurem Ada I Kl TN
Sabahe F Kly A b MLRNIN  Mak
Mk
§ih I Keyla Na 320
Kay#t Derem : AL
| ML RIN DA BH L H R ]

ISR va Dinar TarTeyde Viederiare Liomse Sqbris fae -\ 1 T erhi bt T acih - vor
a7 T TV 7= JNTT rph =y T
1901 >

1 JASINMAZA ALY TAPLU RAYIH (AMIT Vialikber sclie Detaxli + S8l var}
Temia Tipd Ani Vit AddaTurnel 1 MM
Trmia Na PRI A babicha R RIYN
Hilige 1 UMBIRONAK Ang Tay Ntk 1 AKSA
Nwenm A b Romak TR
Makale / By Ade 1 Rl RN Rt
Ahrv it 1
CRU Keyle vn EEELER 2}
hayit tharss L AknT
I YT T
Wiiem o Alabid isirED e flar PoyiTards Metrrkare Edlaae Nebebd - Tarih - A1, Verhle Kebcted - Torth - ¥n
wxred RS IRAL GAVREMDL NKT L YATIRITOR TARD GF AMONIN 17 T Tirdd Krplibkne Dmvas Deprpbhgs -~
SRS 190DA - TS

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim ve

Terkin islemlerine iligkin Bilgi

8623 Ada 8 No.lu Parsel

e 17.02.2015 tarih 3806 yevmiye numarasi ile 3333/10000 hisse ile Omer oglu Onder Tiirkkan adina ve
1667/5000 hisse ile Hasan oglu Haydar inag¢ adina kayith olan hisselerin, 6667/10000 hisse ile Mistral
Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina satig islemi gerceklesmistir.

e 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. adina
tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.S. adina tiizel kisiliklerin unvan degisikligi sebebi ile

tescil edilmigtir.
8623 Ada 12 No.lu Parsel

e 17.02.2015 tarih 3805 yevmiye numarasi ile Mehmet Kazim oglu ilhan Feyzi Giirel adina kayith 1/5
hissenin, Halil istemi oflu Noyan Kazim Giirel adina kayith 1/10 hissenin, Yag Sanayi Tiirk Anonim Sirketi
adina kayith 1/2 hissenin ve Richart kizs Can Gurel adina kayith 1/5 hissenin, 2/3 hisse ile Mistral Yap
Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina, 3/10 hisse ile Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim
sirketi adina, 1/30 hisse ile Erdogan oglu Mehmet Dogan Atay adina satig islemi gerceklesmistir.

e 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi adina tescilii iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh A.S. adina tiize! kigiliklerin unvan
degisikligi sebebi ile tescil edilmistir.
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3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullammini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tiim giincel yonetmelikler 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 $ehircilik Midiirligiinde 20.06.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gdre degerleme konusu taginmazlann imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.
13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Qlgekli Alsancak Liman Arkasi(Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plani kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilasma lejantinin “MiA (Merkezi is Alam)” oldugu,
yvapilagma sartlannin da Ayrik Nizam, 8 Kat, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve yollardan 5'er metre ¢ekme
mesafesi bulunmaktadir. Ayrica 8623 Ada 8 no.lu parselin ~249 m? yola terki oldugu bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu taginmazlarnn kapsaminda oldugu 1/5.000 Olcekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar
Plani’nin, 13.12.2013 tarih 05/1504 say! ile onaylanms olan plan notlari icerisinde bulunan “MIA (Merkezi i3
Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi) tamtminin yeniden diizenlenmesine iliskin plan notu
degisikliginin; hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykirt oldugu, plan
degisikliginin, plan ana kararlarini, plan biitiinligini, plan kararlarinin siirekliligini ve planlama alanindaki
sosyal ve teknik donati alanlarin dengesini bozucu nitelikte oldugu, yapilan plan notu degisikliginin bilimsel,
nesnel ve teknik bir gerekceye dayanmadigi, ayncalikh imar haklan saglamasi nedeniyle kamu yaranna
aykmlik tasidigi ile siriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilari Odasi izmir Subesi ve TMMOB
Mimarlar Odasi tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi’nde dava acgilmistir.

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 Olgekli Nazim imar Plani Notlan, izmir Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yiriirlige girmistir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda yer alan
“MIA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi}"’ lejantina ait plan notlanimin izmir Biyiiksehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden diizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya ¢ikarilmistir. Sz konusu plan
notlarina Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yaran ilkesine aykin oldugu” belirtilerek itiraz edilmistir. Sz
konusu itirazlar zmir BilyDksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayil karanyla
reddedilmigtir.

izmir Biyiiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiriilige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim Imar Plam Plan Notlar’na gére 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notlar’nin yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Biyiiksehir Belediye Meclisin’in 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayi karariyla kesinlestigi bilgisi alnmistir.

Plan Adi: 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plan
Plan Onay tarihi: 13.05.2011

Lejand): MiA {Merkezi is Alar)

Yapilagma kosutlar;

3.000 m? altindaki parseller icin:

s  Yapi Nizami: Ayrnik Nizam
e Hmaks: 8 Kat
e Cekme Mesafesi: On bahge 5 m, yan bahge 5 m.
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3.000 m? ve iistii parseller icin:

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

Konak Belediyesi Etlid Proje Miidiirligii'nde yapilan incemelere gére 8623 ada 8 ve 12 no.lu parsellerin
tevhidine yonelik 16.19.2016 tarihinde belediyeye bagvuru yapildifi, 19.10.2016 tarihinde Konak
Belediyesi'nce isleme alindig) ancak dosya enciimen siirecinde iken 1/1.000 olgekli uygulama imar
plantarinin yiiriitmesinin durdurulmasi ile dosyanin geri iade edildigi bilgisine ulasilmistir. islemin akibetinin
mahkeme karan ile netlesecegi birim yetkilisinden ogrenilmistir.

ola terk yapilacak alan -
Pt 7T ,.”-. h.,' i..r ‘- g

*Degerleme konusu tasinmazlann 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi(Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plani’ndaki yaklagik konumu

MiA(Merkezi is Alanlari)

Bu alanlarda her tiirlii ticaret, ¢arsi, biiro, is ham, ticari depolama, banka, sigorta, cok katl magaza ve
eglence yerleri, konut, ¢ok kath tasit parki, 6zel hastane ve dGzel egitim tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan
bir ya da birkagi ayni parsel iginde bulunabilir. Konut kullamm yapr ingaat alarmnmn (KAKS/EMSAL Alaninin)
1/3'inden fazla olamaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler

e  MiA(Merkezi is Alam), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiiltiir alanlarinda (Ozel Planlama Alanlan
Haric} en kiigiik imar parseli biiyiikliigii 5.000 m® olacaktir.
Ancak, dnceki plan kararlarimin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m
biiyiikligiinde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olugacak yeni imar parseli
biiyiikliigii 3.000 m*den az olamaz.
imar adasinm ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak bélinmesinden sonra artik
parcamn 4.000-5.000 m?lik dilim arasinda kalmas: durumunda, kalan parcamin imar parseli olarak
olusumuna izin verilir.
Bir parselde hirden fazla yiiksek yapi veya yaygin hir binada birden fazla yiikselen kuleler yapilmasi
halinde; yiiksek yapi kiitieleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup yilksek kiitle esas alinarak,

2
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yikselen her 5 metre icin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiiksek yap kitleleri riizgar
akimlarn ve tiirbiilans etkisi dikkate alunarak konumlandinlacak ve yiiksekligin 150 metreyi asmasi
halinde Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii’nden izin alinacaktir.

e Plan lzerinde yapilasma nizami belirlenmemis yap1 adalannda, Hmax ve yapilagsma nizami serbest
olacaktir.

* Plan Gzerinde yapilasma nizami belirlenmis MiA adalarinda yirilikteki imar yonetmeliginin parsel
bilyiikliklerine iliskin hiikiimlerine uyulacaktir. Ancak ada olgegine gelindiginde ve/veya minimum
3.000 m? parsel biyiikligiinin saglandigi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma
nizam ve gabari serbesttir.

e Merkezi Is Alanlaninda(MiA) 6zel hastane yer alabilmesi igin, ilgili mevzuat cergevesinde
gergeklestirilecek 1/1.000 6lcekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000 dicekli nazim imar plam
degisikligi aranmaz.

22.04.2016 tarihinde askiya ¢ikan ve 23.05.2016 tarihinde askidan inen 1/5.000 Olceki Nazim imar Plani
Plan notlarina gore;

MiA (MERKEZi i$ ALANI) YA DA METROPOLITEN AKTIVITE MERKEZi: Bu alanlarda her tiir ticaret, gars,,
biiro, is hani, ticari depalama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza ve eglence yerleri, konut, ¢ok kath tasit park
ve 8zel hastane yer alabilir. Bu kullanimlardan bir yada bir kagi aym parsel icinde bulunabilir. Kanut
kullanimi yapt insaat alanimin (KAKS/EMSAL alaminin) 1/3 ‘iinden fazla olamaz. Ozel hastane kullanminin
ayr bina (blok) olarak tanimlanmasi zoruniudur ve bu bina icinde baska bir kullamim yer alamaz.
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v Ruhsat ve izinler:

Konak Belediyesi'nde 20.06.2017 tarihinde yapilan incelemelere gire degerleme konusu taginmazlara ait
herhangi bir dosya bulunmadig bilgisi alinmistir. Degerleme konusu taginmazlann izerinde herhangi bir
yapt bulunmamakta olup herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmamagtir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil
Yapr Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi degiidir. S6z konsu parseller iizerinde herhangi bir ingai faliyet
durumunda s6z konusu parseller, 29.06.2001 tarib ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
olacaktir,

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

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 20.06.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gbre degerleme konusu tasinmazlarin 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 yapilagsma lejantinin “MiA (Merkezi is Alani)” oldugu,
vapilagma sartlarinin da Ayrik Nizam, 8 Kat, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve yollardan 5'er metre ¢ekme
mesafesi bulunmaktadir. Ayrica 8623 Ada 8 no.lu parselin ~249 m? yola terki bulunmakta oldugu bilgisi
alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlann kapsaminda oldugu 1/5.000 Olcekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar
Plani’'nin, 13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlari igerisinde bulunan “MIA (Merkezi is
Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi}” taniminin yeniden diizenlenmesine iliskin plan notu
degisikliginin; hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslanina aykin oldugu, plan
degisikliginin, plan ana kararlanni, plan biitinligiind, plan kararlarinin strekliligini ve planlama alanindaki
sosyal ve teknik donati alanlan dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel,
nesnel ve teknik bir gerekgeye dayanmadigi, ayncalkh imar haklan saglamas nedeniyle kamu yararna
aykinhk tasidigi ile siriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilan Odasi izmir Subesi ve TMMOB
Mimarlar Odasi tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi’nde dava agilmistir.

izmir 2. idare Mahkemesi 03.12.2015 tarihinde oybirligi ite 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 Olgekli Nazim imar Plaru Notlan, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden
diizenlenerek 23.05.2016 tarihinden yiirilige girmistir.

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam Notlari, izmir Bilyikgehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yiirirlige girmistir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda yer alan
“MIA (Merkezi Is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)”’ lejantina ait plan notlanimin izmir Bilyiiksehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden diizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya gikanlmistir. S6z konusu plan
notlarina Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yaran ilkesine aykin oldugu” belirtilerek itiraz edilmistir. Soz
konusu itirazlar izmir Blyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayil karariyla
reddediimistir.

izmir Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiriilige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plani Plan Notlar’na géire 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plam Plan Notlar’nin yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Biyiiksehir Belediye Meclisin’in 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayih kararyla kesinleserek yiiriirl(ie girmistir.
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3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planfarin ve Stz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Parseller Gizerinde yapilmasi planlanan projeye iligkin proje ¢alismalarimin devam ettigi grenilmistir. Ancak
hazirlanan projeler heniiz onaylanmadigi ve yapi ruhsati diizenlenmemistir. S6z konusu on projeye dair
herhangi bir degisiklik olmas durumunda indirgenmis nakit akisi yéntemi ile elde edilen arsa degerinde
farklilik olabilecektir.

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

Yapilan incelemeye gére degerleme konusu tasinmazlardan 8623 ada 8 no.lu parsefin 249 m? yola terk
islemini yapmasi gerekmektedir.
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Boliim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Mersinli Mahallesi, 1570 Sokak, 8623 ada 8 ve 12 no.lu parseller,
Konak/izmir.

Degerleme konusu taginmazlar izmir Yeni Kent Merkezi'nde, Anadolu Caddesi ile Liman Caddesi arasinda
konumludur. izmir Yeni Kent Merkezi Konak ve Bayrakli ilge sinirlan icerisinde Alsancak Limani arkas ve
Turan Mahallesi arasinda 471 Hektarhk alani kapsayan Yeni Kent Merkezi rezidans, ofis, alisveris merkezleri,
egitim, eglence ve kiiltir merkezleri gibi birgok fonksiyonu icerisinde barindinyor. Taginmazlar,
ulasilabilirligi ve gdriilebilirligi yiiksek bir noktada konumlu olup yeni kent merkezi sinirlan igerisinde
bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde birgok prestijli gayrimenkul sirketine, yapimi devam
eden, tasar halinde ya da baslama asamasinda olan yatirim projeleri yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlanin yakin gevresinde, Atatiirk Stadyumu, Halkapinar Metro istasyonu, izmir
Biylksehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi, Cinarh Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Ginarh Hastanesi, Ege Perla
Projesi, Mistral Izmir ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadr.

s

Bazi Onemli Merkezlere Uzaklikiar;

Yer Mesafe

Alsancak Lirnan 0,50 km

izmir Biiyiiksehir Belediyesi 4,50 km

Adnan Menderes Havalimani 14,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tarim

Degerleme konusu taginmazlar, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’'nde konumlu 8623 ada 8 ve 12
no.lu parsellerdir. Degerleme konusu taginmazlar tapu kaydinda arsa olarak nitelendirilmislerdir.

Degerleme konusu 8623 ada 8 no.lu parsel 2.268,00 m? yiiz élgiimiine sahip olup topografik olarak diiz bir
arazi Uzerinde bulunmaktadir. Konu tasinmaz geometrik olarak yamuk formdadir. Degerleme konusu
tasinmazin kuzey cephesinde 8623 ada 13 no.lu parsel, dogu cephesinde 8623 ada 4 no.lu parsel, gliney
cephesinde 8623 ada 12 no.lu parsel, bati cephesinde yol bulunmaktadir. Taginmaza giris 1570 no.lu sokak
iizerinden yapilmaktadir. Parsel (izerinde meveut durumda herhangi bir ingai yap bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 8623 ada 12 no.lu parsel 2.128,74 m? yiiz dlglimiine sahip olup topografik olarak diiz bir
zeminde konumludur. Konu taginmaz geometrik olarak yamuk formdadir. Degerleme konusu tasinmazin
kuzey cephesinde 8623 ada 8 no.lu parsel, dogu cephesinde 8623 ada 16 no.lu parsel, gliney cephesinde
8623 ada 6 no.lu parsel, bati cephesinde 12/A no.lu parsel bulunmaktadir. Taginmaza girig 1570 no.’lu sokak
tzerinden yapilmaktadir. Parsel iizerinde mevcut durumda herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar tiim cephelerden tel ¢it ile ¢evrilmigtir.

Altinyol

Anadolu Cad.

Ege Sera

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Degerleme konusu taginmazin lizerinde ingai yapi bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin iizerinde ingai yapi bulunmamaktadir.
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5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

RAPOR NO: 2017REVC127

Degerleme konusu taginmazlar, izmir Yeni Kent Merkezi olarak adlandirilan bélgede konumludur.
Tasinmazlarin ulagilabilirlik seviyesi, gdranirlUEi ve reklam kabiliyeti yitksektir.

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde herhangi bir ingai yapr bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar diiz bir topografyaya sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlara giris 1570 no.lu sokak iizerinden yapilmaktadir.

Degerlemesi konusu taginmazlanin yakin cevresinde Ginarh Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Cinarli Hastanesi,

Ege Perla Projesi, Mistral Tower Projesi ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar, izmir Limanr'na yaklagtk olarak 0,50 km izmir Biiyiiksehir Belediyesi’'ne
yaklasik olarak 4,50 km, izmir Adnan Menderes Havaliman’na yaklagik 14,00 km mesafede

bulunmaktadir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

o Taginmazlanin yer aldigi bélgenin ticari potansiyeli, gorinGrligii ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

e Tasinmazlar yeni kent merkezi olarak belirlenmis olan Alsancak Liman Arkasi {Halkapinar-Salhane Kesimi)
bdlgesi icerisinde konumlanmgtir.

s Taginmazlar MiA {Merkezi is Ala) lejandina sahiptir.

¢ 8623 ada 12 no.'lu parsel net imar parselidir

- ZAYIF YANLAR

¢ Taginmazlarin bulundugu bdlge heniiz gelisimini tamamlamamustir,
s Taginmazlarin Ankara Caddesi ile dogrudan baglantisi bulunmamaktadir.
e 8623 Ada 8 no.lu parselin yaklasik 249 m? yola terki bulunmaktadir.

s  Parseller 3.000 m? altinda oldugundan dolay: plan notuna gére 8 kat imarhdr.

¥ FIRSATLAR

e Taginmazlann bulundugu bdlge gelisim potansiyeli yiiksek olan ve prestijli firmalann  yatinmlarim
gergeklestirecedi cazibeli bir bolge niteligindedir.

X TEHDITLER

e Bilgedeki meri imar planlarina yapilan itirazlar ve plan onay siireclerinin uzumasi ve belirsizligi konu
tasinmazlar lizerinde yapilacak yatinmlari olumsuz etkilemektedir.

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

s  Taginmazlarin bulundugu bélgede baz parsellerde imar uygulamalan tamamlanmamasi ve vyasal siirecler,
bélgedeki gelisimin siiresini erteleyici faktdr olmaktadir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlann kapsaminda Gg¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklasim”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi"dir. Her (¢ yaklagimin
Uluslararas) Degerieme Standartlar’nda yer alan tanimlan agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagim

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

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire énce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarninin g6z éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu
bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aym varliklara ait
islem géren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Ger¢ek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltre yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Gzellikler bakimindan da farklihklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gbsterge nitelifindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar,

Bu yaklagim, pazardaki bir ahcinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla malivetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklann cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
aiternatiflerinden daha diigliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varhgin maliyeti Gizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kutlanilmakta olup bunlann
tiimiiniin ortak &zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akiglari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullamlir. Sabit kalmasit beklenen gelir akiglari, genellikle kapitalizasyon oranmi olarak
adlandirlan tek bir ¢carpan kullarularak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmast beklenen, yatinmei igin getirivi veya "verimi”; miilkii kendi kullanan bir
millk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme galismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na gore deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alicy ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli
pazar kosullarin saglanmas), taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biit{in
durumlardan haberdar olmas: kosullanyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢ahgmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

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

Gayrimenkuliin alim = satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimiarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, yapilan pazar aragtirmalar dogrultusunda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

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

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilagtirtlabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyats {USD/m?} 9.884 7.884 12430 7.400 4.970 6.262

2 _ _Pazarlik Pay: -5% -5% -10% -5% 0% 0%
E x 3§ Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
a 2 ;E Satis Kosullar 0% 0% 0% 0% 0% 0%
‘—% > 'g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 10% 5%

. konum -25% -5% -25% -5% 0% 0%

ﬁ = % Yamlasma Hakk -10% -10% -10% -10% 0% -10%
§_,§ £ v Olgtimi 3% -10% 7% 3% 3% 5%
& > 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 5.617 6.488 6.186 5.631 5.539.

Rapor tarihindeki TCMB ahs kuru 1 USD = 3,5168.- TL ofarak , 1 Euro = 4,0098.- TL olarak, TCMB satis kuru
ise 1 USD = 3,5232.- TL olarak, 1 Euro = 4,0259.- TL olarak esas alinmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; taginmazlarin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre dzellikleri, altyapis), gergeklestirilen SWOT
analizi ve iilkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

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

B ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yﬁz‘fr::;;;imi.i Bi;::/l:z?er Arsar::jéeri

8623 ada 8 parsel 2.268,00 5.350,00 12.133.800
8623 ada 12 parsel 2.128,74 6.000,00 12.772.440
TOPLAM ARSA DEGERI 24.906.240

MISTRAL GYO HIiSSE ORANI {8623 Ada 8 Parsel) 0,67
MISTRAL GYO HISSE ORANI (8623 Ada 12 Parsel) 0,67
MISTRAL GYO HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI (8623 Ada 8 Parsel] (TL) 8.089.604,46
MISTRAL GYO HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI (8623 Ada 12 Parsel} (TL) 8.514.960,00

MISTRAL GYO HiSSESINE DUSEN TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 16.604.564,46
MISTRAL GYO HISSESINE DUSEN TOPLAM ARSA DEGERI {USD) 4,725.932,68
MISTRAL GYQ HISSESINE PUSEN TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL} 16.605.000,00
MISTRAL GYO HISSESINE DUSEN TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI [USD) 4.725.000,00

RAPOR NO: 2017REVC127 RAPOR TARIHE: 07.07.2017
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Maliyet Yaklaginu

Bu degerleme ¢aligmasinda maliyet yaklagimi kullanilmarmustir.

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazlarin ofis ve konut satis emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir yaklagimi yontemi
olan indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu degerleme calismasinda direkt kapitalizasyon yéntemi kullamimarmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

Projesi belli olan bog arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme ydntemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir.
Bog arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiiriirliikte olan mevcut imar plan kosullarina
gore kendi 8ngdriisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde misteri tarafindan temin edilen veriler dogrultusunda
“Ofis+Konut” alternatifi gelistirilmigtir.

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

+ Degerleme konusu proje alaminin net 4.147,74 m? yiiz élgiimiine sahip olacag kabul edilmistir.
* Projenin gelistirilmesi ydnindeki biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayimistir.

* Konu parsellerde yapiimasi planlanan ve migteriden temin edilen taslak projeye gére parsellerin
tevhit edildigi varsayilmistir.

* Konu parselde yapilmasi planlanan projeye iliskin veriler mitsteriden temin edilmis olup, 6n proje
calismasindaki alan dagihmi dikkate alinmustir. Alan dagihimimin degismesi halinde proje varsayim ve
degerinin degisecegi muhakkaktir.

* Degerleme konusu parsellerin uygulama imar plamndaki yapilasma kosullarina gére emsale dahil
olan toplam ingaat alaninin 14.931,86 m? olacag! kabul edilmistir.

* Altyapi maliyeti hesaby icerisinde; dogalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapis,
telekom altyapisi, zemin iyilestirme, mevcut binalarin yikim maliyeti v.b. bulunmaktadir.

= (evre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, cevre diizenleme maliyetleri,
peyzaj maliyetleri, actk alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

= Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik
gibi her tiirld projenin ve detayin gizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmas:
bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

= Rapor tarihindeki T Rapor tarihindeki TCMB ahg kuru 1 USD = 3,5168.- TL olarak , 1 Euro = 4,0098.-
TL clarak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,5232.- TL olarak, 1 Euro = 4,0259.- TL olarak esas alinmigtir.

¢ Caligmalara IVSC {Uluslararasi Degerleme Standartian Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
+« Amerikan Dolan bazh 2045 yil: Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 6,39 “Risksiz Getiri

Oram” olarak kabul edilmistir.
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indirgeme oraninin % 10,50 olacagi varsayilmistir.
Tiim ddemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri icermektedir.

Maliyetler piyasa genel kabulleri dogrultusunda ingaat standartlari da géz dniinde bulundurularak
tahmin edilmigtir.

Yapinin tamamiunin A simifi insaat kalitesinde insa edilecegi varsayimstir,

Ofis+Konut Proje Varsayimlan:

Proje dahilinde toplam kapali alan hesabi igin miisteri tarafindan iletilmis olan ve rapor ekinde bilgi
amagh sunulan &n proje ¢alismas: dikkate alinmistir. On projeye gére kapal alan dagihm: asagidaki
sekilde hesaplanmistir.

Kapalt Atan Dagilirmi Alan {m?)

Arsa Alan 4.147,74
Emsale Dahil Alan {KAKS = 3,00) 12.443,22
Ofis Emsale Dahil Alan 8.295,00
Konut Emsale Dahil Alan 4.148,00
Ofis Emsal Harici Alan 5.028,00
Konut Emsal Harici Alan 2.514,00
Toplam Otopark ve Siginak Alam 5.383,00

Toplam ingaat Alani (m?) 25.368,22

Fonksiyonlara Gare Toplam insaat Alant Dagimi Alan {m?)
Ofis 13.323,48
Konut 6.661,74
Otopark Alanlari 4.383,74
Siginak Alani 999,26

Toplam insaat Alani {m?) 25.368,22

Ofis birim satis degerinin ¢evredeki diger ofis projelerinin satig rakamlan baz alinarak, 2018 yilinda
1.600,00 $/m?, 2019 yilinda 1.680,00 5/m?ye, 2020 yilinda 1.747,20 S/m¥ye, 2021 yihnda 1.790,88
S/m?ye yiikselerek tamamlanacagi varsayilmistir.

Ofis alanlaninin, 2018 yilinda %20’sinin, 2019 yihnda %25'inin, 2020 yihnda %25'inin ve 2021 yilinda
%30’unun satilarak satiglann tamamlanacagi varsayilmistir.

Konut birim satis degerinin ¢evredeki diger konut projelerinin satig rakamlar baz alinarak, 2018
yilinda 1.500,00 $/m?, 2019 yilinda 1.575,00 $/m?ye, 2020 yilinda 1.638,00 $/m?¥ye, 2021 yilinda
1.678,95 $/m¥ye ve 2022 yilinda 1.720,92$/m¥ye yiikselerek tamamlanacag varsayilmistir.

Konut alanlannin, 2018 yilinda %20'sinin, 2019 yilinda %20’sinin, 2020 yilinda %20'sinin, 2021
yilinda %20'sinin ve 2022 yilinda %20'sinin satilarak satislann tamamlanacagi varsayimistir,

Ofis ve konut alanlarinda tim kat alanlannin satilabilir briit alana dahil edilecegi varsayilmistir.

Ada/Parsel No 8623/8 ve 12
imar Durumu MiA
12 Parsel Alans {m?) 2.128,74
8 Parsel Alani (m?) 2.019,00
RAPOR NO: 2017REVC127 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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Emsale Konu Toplam Parsel Alani {m?) 4.147,74
Toplam ingaat Alani (m?) 19.985,22
Konut Alani {m?) 6.661,74
Ticaret Alani (m?} 13.323,48

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan {m?) Birim ingaat Maliyeti (USD/m?) Maliyet (USD)
Konut Fonksiyonu 6.661,74 475 3.164.327
Ofis Fonksiyonu 13.323,48 450 5.995.566
Otopark 4.383,74 200 876.748
Siginak Alan 999,26 200 199.852
Toplam 25.368,22 10.236.493

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam Insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet {USD)
10.236.492,50 12% 1.228.375

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapal Alan Taplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
10.236.492,50 1,2% 122.838

Toplam Maliyet (USD)

ingaat Maliyeti 10.236.492,50
iksa Maliyeti 1.086.540,63
Altyapi Maliyeti 1.228.379,10
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 122.837,91
Toplam (USD) 12.674.250,14

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet {USD) Oran Maliyet (USD}
12.674.250,14 12% 1.520.910

Toplam Maliyet {USD)

ingaat Maliyeti 10.236.493
iksa Maliyeti 1.086.541
Altyapi Maliyeti 1.228.379
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 122.838

Proje Genel Giderleri 1.520.910
Toplam {USD) 14.195.160

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30/06/2017 30/06/2018 30/06/2019 Toplam
Oran 0% 50% 50% 100%
Maliyet (USD) 0 7.097.580 7.097.580 14.195.160

Konut Fonksiyonu

Birim Satis Degeri {USD) 1.500,00
Fiyat Artig Oram ilk Yil 5,00%
Fiyat Artis Oran ikinci Vil 4,00%
RAPOR NO. 2017REVC137 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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Fiyat Artiyg Oran Ikinci Y Sonras 2,50%

Ofis Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (USD) 1.600,00
Fiyat Artis Orami ik Vil 5,00%
Fiyat Artig Oram Ikinci Yil 4,00%
Fiyat Artis Oram ikinci Yil Sonrasi 2,50%

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Oram 3,0%
Enflasyon Orani 2,5%

Proje Nakit Akist '(USD) rah

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

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan {m?) 6.651,74 6.661,74 6.661,74 6.661,74 6.661,74 6.661,74

Satig Oran: (%) 0,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00%

Satilan Alan (m?} - 1.332,35 1.332,35 1.332,35 1.3232,35 1.332,35

Birim Satis Degeri {USD/m?) 1.500,00 1.575,00 1.638,00 1.678,95 1.720,92

Taplam Ofis Gelirleri 0 1.998.522 2.098.448 2.182.386 2.236.946 2.292.869
]

Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan {m?) 13.323,48 13.323,48 13.323,48 13.323,48 13.323,48

Satis Orani (96) 0,00% 20,00% 25,00% 25,00% 30,00%

Satilan Alan (m?) - 2.664,70 3.330,87 3.330,87 3.997,04

Birim Satis Degeri (USD/m?) 1.600,00 1.680,00 1.747,20 1.790,88

Toplam Ticari Unite Gelirleri 4,263.514 5.595.862 5.819.696 7.158.226

Proje Toplam Gelirleri 6.262.036 7.694.310 B.002.082 9,395,172 2.292.869

ingaat Maliyeti 7.097.580 7.097.580 0 0 0

Pazarlama Gideri 187.861 230.829 240.062 281.855 638.786

0
0
0
4]
0
(4]
Y]

Net Nakit Akislart -1.023.406 365.900 7.762.020 9.113.317 2.224.083
Arsa Sahibi Gelirleri 2.429.670 2.985.392 3.104.808 3.645.327 889.633
Miiteahhit Gelirleri -3.453.075 -2.619.492 4.657.212 5.467.990 1.334.450

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 6,39% 6,39% 6,39%

Risk Primi 3,61% 4,11% 4,61%

indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%

Toplam Bugiinkii Deger (USD) 12.805.739  12.585.445 12.369.901

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 45,117,179  44.341.040  43,581.635

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD} 12.810.000 12.590.000 12.370.000

Yaklasik Toplam Bugiinkii Defer ({TL) 45120000 44.340.000  43.580.000
RAPOR NO; 2017REVC127 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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Arsa Degeri {USD) 9.928.560
Mistral GYO Hisse Orani A5 0,667
Mistral GYQ Hissesine Diisen Arsa Degeri (USD) 6.619.040
Mistral GYO Hissesine Dlsen Arsa Degeri (TL) 23.277.839
Miiteahhit Geliri {USD) 2.656.885
Birim Arsa Degeri (TL/m?) 8.434
Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?) 8.450
Proje Riski 0,250
Proje Riski Disulmiis Toplam Arsa Degeri (TL) 7.446.420

Birim Arsa Degeri (USD/m?) 1.795
Birim Arsa Degeri (TL/m’) (8623 Ada 12 Parsel) 6.314
Yaklasik Birim Arsa Degeri (TL/m?) 6.300
Mistral GYO Hissesine Diisen Arsa Degeri (TL) (8623 Ada 8 Parsel) 8.479.800

Mistral GYO Hissesine Diisen Arsa Degeri [TL) (8623 Ada 12 Parsel) | 8,940,708
Mistral GYQ Hissesine Diisen Toplam Degeri (TL) 17.420.508
Mistral GYO Hissesine Diisen Toplam Yaklasik Degeri (TL} 17.420.000
Mistral GYO Hissesine Dusen Toplam Yaklasik Degeri (USD) 4.945.000

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bu degerleme calismasinda hasilat paylagimi veya kat karsihgi yéntemleri kullaniimamistir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullamm Analizi

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

Yapilan pazar arastirmlan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullamimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “MiA (Merkezi is
Alam)” amagh kullansrudir.

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

7.6 Miisterek veya Béllinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

8u degerleme c¢ahsmasinda, degerlemeye konu arsalar bazinda degerlerinin tespiti yapimistir.
Tasinmazlardan 8623 ada 8 no.lu parselin milkiyeti Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: Anonim Sirketi /
6.667/10.000 Mehmet Dogan Atay (1/20 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi (2.833/10.000
Hisse) ve 8623 ada 12 no.lu parselin miilkiyeti Mehmet Dogan Atay (1/30 Hisse), Mistral Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi (2/3 Hisse) ve Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi {3/10 Hisse)’'ne
aittir.

RAPOR NO: 2017REVC127 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
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7.7 KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayili Resmi Gazete’de yayintanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayih Bakanlar
Kurulu kararname eki karar ile 08.09.2016 tarihli ve 2016/9153 sayil Bakanlar Kurulu karanna gore;

KDV ORANI

Isyeri Teslimlerinde; 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda; 8%
Net Alam 150 m* ye Kadar Konutlarda*;

31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda; 1%
01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda - 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapt Ruhsatimn Alindigi Tarihte, Emlak Vergisi Yoniinden, Arsa Birim  5gg - 999 TL arasinda ise 8%

m? Rayig Degeri;
1.000 TL ve dizeri 8%

* Biiyiksehir Belediyesi kapsarmindaki illerde ve litks veya birinci sinif olarak Insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. siif basit insoatlarda,
konutun net alani 150 m2' nin altinda ise KDV oram %1’ dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin % 18 KDV uygulamasi yapilmgtir.

RAPOR NO; 2017REVC127 RAPOR TARIH: 07.07.2017
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Bolim 8
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklart Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gercevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlannda Devrine iliskin Bir Strlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu arsalann  tapu  kayitlaninda, devredilebilmelerine iliskin  bir  simirlama
bulunmamaktadir.

o Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmass Gereken {zinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarnn Uzerinde herhangi bir yapt ve alinmis olan herhangi bir ruhsat
bulunmamaktadir. Konu taginmazlar tapuda “Arsa” niteliginde olup degerleme konusu tasinmazlardan
8623 ada 8 no.lu parselin ~249 m?lik yola terkini gergeklestirmesi gerekmektedir. Ayrica degerleme
konusu taginmazlardan 8623 ada 12 neo.lu parsel mevcut durumu ile ilgili yasal siirecini tamamlamugtir.

Sonug Gorils

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiine “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig diistiniilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degerleme uzmamnin raporda belirttigi tiim analiz, caligma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Veriilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarninin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

S8z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasinu ydntemi olan indirgenmis nakit akigt
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL usD
Pazar Yaklagimi 16.605.000 4.715.000
Gelir Yaklagim 17.420.000 4.,945.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gore degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN MISTRAL GYO A.S.‘YE AiT HISSELERININ TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.06.2017

Rapor Tarihi 07.07.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 16.605.000 TL  Onaltimilyonaltiyiizbesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 19.593.900 TL  Ondokuzmilyonbegyiizdoksaniigbindokuzyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Serkan POLAT

Ecem BASTURK GUR Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No: 4064 Lisans No: 4005
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynlﬂ# ir, rapor fgerisindeki detay bilgﬂ%;&: it Gir Qieirdiir bagimsiz kullanmilomaz.
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Bolim 10

Ekler

1 Sektor Raporu

2 Tapu Belgeleri

3 Onayl Takyidat Belgeleri
4 Onayl imar Durumu

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslar

8 Miisteri Tarafindan Temin Edilen On Proje Raporu
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Ek 1: Sektor Raporu

Konut Sektorii
Konut Sektdrii Agisindan izmir
Konut ve Residence Sektori

» lzmir Konut Sektorii

Son yillarda Istanbul’da oldugu gibi izmirde de Rezidanslarin alisveris merkezi ve ofisle birlikte
servis edildigi projelerin hiz kazandigi gériilmektedir. 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
olugmaktadir.

izmir geneline bakildiginda gelistirilen Rezidans projelerinin basarih oldugu, yapilan Rezidanslerin
kent merkezinde toplandig gérilmiistiir. izmir merkezinin, yasanan gogler sonucunda sikistig,
yollarin ve otoparklarin kent merkezi igin yetersiz kaldigi aciktir. izmir Limaminin 6zellestirilmesi,
buna bagh olarak gelisen turizm potansiyeli ve ticaretteki hareketlilik; cesitli alanlarda ¢aligan
metropolitan izmirli‘lerin sehir merkezinde, isyerlerine, bankalara, ticari ve sosyal alanlara yakin
konumlanmis nitelikli liiks konutlara olan ihtivacim arttirmigtir. Bu ihtiyact karsilamak icin son bes
yilda izmir'de Rezidans projeleri hiz kazanmustir.

Bosluk Orani

Projenin bulundugu bblgede yer alan projelerde ortalama %15-20 seviyelerinde bogluk gorilmektedir.
Bélgede alternatif projelerin bulunmasi, konut fiyatlannin izmir ortalamasinin iizerinde olmasi gibi etkenler
bosgluk oraninin bu seviyelere gelmesinde &nemli bir etkendir.

2015-2016 Yillari arasi Kenak-Cinarh Satilik Konut Ortalama Birim m? Fiyat Analizi

Kaynok:hiirriyetemiak.com

Konak bélgesinde son 1 yil icindeki 2. el konut satislanna bakiddiginda genel olarak yiikselen bir ivme olmasi
yaninda ay baainda disis kinhmlannin oldugu dikkat ¢ekmektedir. Bolgede 2. el konut satiglarinin
yukandaki grafiktede gorildUgl gibi son dénemde 2.250 TL/m? seviyelerinde oldugu gériilmektedir. 2. El
satislanin yiiksek oranda eski konutlar arasinda gergeklestigi bélgede yapilan arastirmalar neticesinde yeni
konutlarin daha yiiksek bedellerle gergeklesebilecegi 6grenilmistir.

Bdlge Analizi
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Analiz Tablosu Kasim 2016 TL % Yk Degrgim Kasim 2016 TL %Yk Dedisim Kasim 2018

Gmarl -

Izmir 221270 % 17 * 12 TL %5 * 16 il

Kaynak:hurriyetemiak.com
Alsancak - Konak Bélgesindeki Konut Yattnmlari

Alsancak-Konak Bélgesinde mevcut doku, nitelikli konut yamlabilecek arsa stogunun kisith olmasi ve Yeni
Kent Merkezi ile ilgili planlarin onaylanmasi ile yeni yatinmlarin adresi, Konak ve Bayrakh ilgesi sinirlan
icerisinde bulunan Yeni Kent Merkezi olmustur.

Proje alani ve yakin cevresinde bulunan bashica rezidans projeleri asagida siralanmustir.

Aksoy Rezidans

Erdil insaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat siiresinin sonunda 2009
yilinda tamamlanmigtir. Taginmazin 12.000 m? alani 4 kath ahgveris merkezi olarak, 2 kati otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kullamilmaktadir. Yapi igerisinde biyliklikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degisen 66
adet daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber,
Aksoy Rezidans igerisinde bulunan rezidanslann bir bélimi vyamlan tadilatlar ile ofis hacimlerine
donistirilmistiir. Aksoy Rezidans icerisinde 3 tip daire bulunmaktadir. 141 konut tipinde insaa edilen
daireler 76-78 m? aralifinda, 2+1 konut tipinde insaa edilen daireler 90-140 m? arah@inda, 3+1 konut tipinde
ingaa edilen daireler 90-140 m? araliginda, 160-240-270 m? araliginda ingaa edilmistir. 76-78-90 m*lik
dairelerde balkon bulunmamakta, 76-78 m?¥lik daireler tek cepheli, 90 m?lik daireler ¢ift cephelidir. 140
m¥lik, 160 m¥lik, 240 m?lik daireler, ¢ift cepheli ve balkonlu olup 270 m¥lik daire teras alanina sahiptir.
Daireler kismi cam 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 iizerinde ingaa edilen Port Residence 2011 yilinin
haziran ayinda tamamlamustir. 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 {izere toplam 24 daire mevcut olup 12 adedi (C tipi 2+1} 110 m?, 12 adedi(B tipi 3+1
) 164 m? 'dir. 9.ve 23.katlar arasindaki 15 katta, her katta 2 daire olmak tizere toplam 30 daire (4+1) 275 m?
mevcuttur. Toplam daire sayisi 72 'dir. Binada yer alan D ve E tipi daireler dublekstir. Tiim dairelerde balkon
alanlan bulunmakta olup sadece E tipi daire tek cephelidir. Tiim dairelerde camlar agilabilmekte olup st
katlarda baz dairelerin camlarn kismen agimaktadir. Daireler ankastreli olarak teslim edilmektedir.
Dairelerin satigi brit m? Gizerinden yapilmaktadir. Katta yer alan, merdiven, asansér holleri, tesisat alanlan
v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler, artak alan ve otopark alanlarindan katihm yoktur. Dairelerin
satislannin %80 oraninda ingaat tamamlandiginda geri kalan kismi ise ilerleyen yillarda satilmistir. Port
Residence icerisinde ikinci el satig fiyatlan su sekildedir;

- A tipi(4+1} konutlarin satiglar ortalama 9.000 TL/m? ile 10.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
- 8 tipi(3+1) konutlann satislar ortalama 7.000 TL/m? ile 7.500 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
- C tipi(2+1) konutlann satislan ortalama 7.750 TL/m?ile 8.200 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
- D tipi(3+1) konutlarin satislari ortalama 7.750 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

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

Punta Residence
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Mimari tasarimimi Cizgisel Mimarlik- Turgay Bakir ‘a ait Birlik ingaat Sanayi A.S. tarafindan hayata gegirilen
Punta residence 2005 yilinda tamamlanmigtir, 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahip olan Punta
Rezidans' de, 450 araghk otopark ve 2 kat ¢arsi bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta
olup dairelerden 20 tanesi ofis, 30 tanesi Rezidans kullanimhdir. Zemin+1.kat alisveris merkezi, 6 kat
otopark, diger katlar ise konut olmak iizere toplam 21 kattan olusmaktadir. Toplamda 6.000 m? sosyal tesis
alanina sahiptir. Proje igerisinde 10 adet brit 140 m? 241 ve 20 adet briit 260 m? 4+1{Camasir odasi dahil)
olmak Gzere 2 ayn tipte 30 adet daire bulunmaktadir. Dairelerin satisi briit m? Gizerinden yapilmaktadir.
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 yaklagtk
ortalama 7.700 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.S. tarafindan hayata gegirilen ve tasarimim Ar Mimarhk Miih. Dek. Ltd.$ti.'nin
iistlendigi proje 550 m? arsa iizerinde ingaa edilerek 2010 yilinin Nisan ayinda tamamlanmigtir. Mimari
projesine gére 8., 9., 12, 13,, 14, katlannda 190 m¥lik 2 adet daire diger katlarinda ise 380 m?'lik birer adet
daire olmak lizere toplamda 17 adet Rezidans olarak tasarlanmigtir. Mevcut durumda istege bagl olarak
kattaki Rezidanslerde birlesme yapimistir. Dairlerde, Asma tavan, granit, mermer ve lamine parke zemin
kaplamasi, yiiksek ses izalasyonu, 6zel tasarim banyo ve vitrifiye, yangin ve hirsiz alarm sistemi mevcut olup
daireler ankastresiz teslim edilmistir.

9.500 m? toplam kapal ingaat alanina, 70 araghk otoparka sahip 19 kath yapidir. Yeni deprem
yonetmeligine uygun, fore kaziklarla saglamlastinimig zemin iizerine, yiiksek kaliteli hazir beton ve nervirlii
demir kullarularak modern celik kalip istemiyle insa edimistir. Giydirme cephe, aliminyum motorlu panjur
sistemi, fotoselli kapilar, merkezi sistem klima ve havalandirma, yerden tsitma ve sicak su, merkezi anten
sistemi, kablo TV, uydu yayini, jeneratér, siginak, ¢dp toplama sistemi, video intercom ve kamera ile 24 saat
givenlik, kimlik kontroli ID elektronik kart gegisli otomatik giris sistemi bulunmaktadir. Tasinmazin zemin
katinda magazalar, 7. normal kata kadar otopark, 8. ve 19. normal katlar arasinda ise konutlar yer almakta
olup konutlara ait 24 araghk otopark alam bulunmaktadir. ikinci el satig 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? insaat alanina sahip proje 2007 yilimin Mart ayinda
yiklenici Ege Yapi Ingaat Tic. San. A.S. tarafindan tamamlamigtir. 34 adet 1+1, 51 adet 2+1 ve 17 adet 3+1
olmak iizere toplamda 102 adet ve 6 tip daire yer almaktadir. Daireler yaklagik briit 70-300 m? arasinda
degisen kullanim alanlanina sahiptir. Her dairede Franke marka full ankastre iriinler ve LG marka klimalar
bulunmaktadir. Daire satislarinda 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 Gurel Tower Rezidans’ da, 300 araglk otopark bulunmaktadir. 17 katta
toplam 102 adet daire bulunmakta olup bunlarin tamam: Rezidans kullammlidir. Otopark 5 kat 1800 m?,
otopark katimin Ustiinde yilkselen teras kat ve restaurant 6. katta, aligveris merkezi zemin katta, bodrum
kati spor aktivitelerinin ve tesisat kisminin oldugu bélimdir. Her katta yer alan 180 m?¥lik fuaye ile toplu
halde yapilacak toplantilara olanak saglamaktadir. Dairelerin satigt briit m? lzerinden yapimaktadir.
Merdiven, asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup sosyal tesisler ve otoparklardan katihm
yoktur. 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? yiiz élghmiine sahip arsa {izerinde yer alan
proje 2 kule olarak tasarlanmis olup A Kule Subat, 2014 - B Kule ise Agustos 2014 tarihinde
tamamlanmistir. Projede 131 adet 1+1, 64 adet 2+1 ve 18 adet 3+1 daire olmak iizere toplamda 213 adet
daire bulunmaktadir. 1+1 daireler 75-108 m? , 2+1 daireler 114-123 m?, 3+1 daireler 193-202 m? arasinda
degismektedir. S6z konusu proje 40 kath 2 kule olarak, 200 m. yiiksekliginde insaa edilmistir. Folkart
Towers’in ilk 8 katinda otopark, ¢arsi 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
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ve 2+1 daireler tek cephelidir, Tiim dairelerde pencere aciimi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim
edilmektedir. Mobilya, buzdolabi ve camagir makinesi disinda tiim donanimlar {Ankastre finn, davlumbaz,
bulagik makinesi vs.) dairelerin igerisinde saglanmaktadir. Her katta 9 adet ve 11 adet olmak iizere 2 farkh
kat dagilimi bulunmaktadir. Birinci Kule'de 8.-18. kat arasi, ikinci Kule'de 7.-18. katlar arasi konut
bulunmaktadir. 1+1 dairelerden 70-75 m? arasi olanlar, bulvar cepheli 85-118 m? aras) daireler ise deniz
cephelidir. 2+1 ve 3+1 dairelerin tamami deniz cephelidir. Satiglar sirasinda 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 farkl
tipler olusturmustur. Bu sebeble son durumda hangi tipten ne kadar olustugu proje baslangici ve giincel
bilgilerle uygulamada paralel gitmemistir. Dairelerin satisi brit m? Gzerinden yapimaktadir. Merdiven,
asansér holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katihm yoktur.
2016 yili ortas: itibari ile iki kule genelinde satiglann %90"1 tamamlanmigtir. Dairelerin satist briit m?
{izerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansor holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler
ve otoparklardan katilim yoktur. Proje icerisinde 4 adet konut kalmis olup ortalama satig bedellerinin 7.000-
8.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Ege Perla {is GYO)

is GYO tarafindan 2015 yili sonlarinda insaa siireci tamamlanan proje; 18.000 m? arsa iizerinde, 38 kath ve
21 kath, 2 kule olarak, yaklagik 120 m yiiksekliginde ingaa edilmistir. Egeperla’nin 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 briit 83 m? 1+1, 30 adet brit 162 m? 2+1 Plus, 33
adet briit 191 m? 3+1 {A), 32 adet briit 193 m? 3+1{B), 5 adet briit 251 m?* 4+1 EX ve 5 adet briit 274 m?
5+1 EX olmak Uzere toplamda 111 adet daire bulunmaktadir. Taginmazda 1+1 ve 2+1 daireler tek
cephelidir. Tim dairelerde pencere agilimi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim ediimektedir.
Dairelerin tamam deniz cephelidir. Proje A ve B blok olmak iizere iki bloktan olugmaktadir. A blok igerisinde
111 adet konut Gnitesi bulunmakta olup B blok igerisinde 65 {inite yer almaktadir. Bunlardan 40 tanesi ofis
olup 15 tanesi home ofis amaghdir. Dairelerin satist briit m? {izerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansér
holleri, otopark, tesisat alanlar v.b. briit alana dahil olup ortak alanlarin satisa dahil edildigi bilgisi ahnmigtir.
Satisa hazir olan daireler icerisinde ankastre firin, davlumbaz, dolaplar yer almakta olup g¢amagir makinesi
ve buzdolabi satiga dahil oimamaktadir. Ortalama satis bedellerinin ise 8.600 TL/m? - 9.450- TL/m? arasinda
degistigi bilinmektedir. Projede tamamlanan satislanin yaklasik %70 seviyelerine geldigi bilgisi alinmigtir,

Mahail Bomonti

Yiikleniciligini Tirkerler Holding ‘in Gstlendigi ve teslimlerin 2019 yilinin Haziran ayinda yapilmasi planlanan
Mabhall Bomonti izmir projesinde, tarihi binalar restore edilerek ticari faaliyete aktif katiimi saglanacaktir.
Tarihi saraphane binasi miize/café konseptinde, tarihi késk ise sanatevi olarak igleviendirilecek. izmir
Konak'ta Eski Bomonti Bira Fabrikas arazisi Oizerinde insa edilen Mahall Bomonti izmir projesi, ~45.000
metrekare alan iizerinde, 58 kath ana blok, dokuzu tarihi olmak lzere 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 kapal alana sahip 1+0, 300 adet brit 87 ile 177 m? arasinda
degisen kapal alana sahip 1+1 Loft, 30 adet briit 153 ile 238 m? arasinda

degisen kapah alana sahip 2+1 Loft, 20 adet briit 196 ile 304 m? arasinda degigen kapal alana sahip 3+1
Loft, 2 adet briit 153 ile 238 m? arasinda degisen kapali alana sahip 2+1 Loft, 2'ser adet 310 ile 321 m?
arasinda degisen kapah alana sahip 4+1 ve 5+1 tip konu bulunmaktadir. Dairelerin satigi briit m? Gzerinden
vapilmaktadir. Merdiven, ve otopark, asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briat alana dahil olup; sosyal
tesislerden katihm yoktur. Yaklasik 1 ay igerisinde satiglarin % 25 ‘i tamamlanmistir. Satiglarin ortalama
metrekare birim fiyatlar 6.500 TL/m? - 7.250 - TL/m? arahginda degismektedir.

Proje Alani Yakin Cevresi Rezidans Projeleri
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*Proje alan cevresinde yer olan rezidans projelerinin konumlar: yukaridaki korkide yaklagik olarak
gosterilmistir.

Ofis Sektoril
Ofis Sektdrii Agisindan izmir

izmir, Istanbul ve Ankara’dan sonra Tiirkiye’nin igiincii gelismis ofis pazan olarak 6ne ¢ikmaktadir. Yeni ofis
projeleri ile birlikte izmir ofis pazarinda A simifi ofis arzinda olusan artisa kargin, halen is hani ve agirhikh
olarak kenuttan doéndstoriilmis olan disiik kaliteli ofis stoku varligim siirdirmektedir. Tirkiye'nin en
dnemli ticaret ve limanlar kentlerinden biri olarak lzmirde ofis pazarinda ana kullanici/kiralayici olarak
lojistik ve denizcilik sektoriinde faaliyet gosteren sirketler ne ¢ikmaktadir. Bununla birlikte izmir ofis
pazannda kullanicilar bolgede yer alan ¢ekim merkezlerine gére farkhlik gostermektedir.

izmir'de modern ofis gelisiminin ilk drnekleri 2001 yilindan itibaren gériilmeye baslanmistir. Bu yildan
itibaren izmir ofis piyasasinin ilk A tipi ofis drnekleri olusmaya baslamistir. 2008 yilina kadar oldukga sintrli
gelisen izmir A simifi ofis pazan dzellikle Bayrakli ve Alsancak Bolgesi’nde modern ofis projelerinin geligimi ile
hareketlenmeye baslamustir. izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlastigi Konak ilgesine bagl Basmane-Cankaya
Bdlgeleri izmir'in Merkezi is Alani olarak adlandinimaktadir. Bu bdlgede yer alan ofis arzi agirlikli olarak B ve
C tipi olarak tamimlanabilecek han ve eski is merkezi stoklarindan olugmaktadir. Ayrica bdlgede proje
gelisimine uygun arsa arzi kisith durumdadir. Bu bélgede yer alan ofis kullanicilarimin agirlikli olarak ticaret,
denetim-danigmanlk, ilag-kimya ve diger hizmet sektdrlerinde faaliyet gosteren firmalar oldugu
gozlemlenmektedir.

Son yillarda, liman cevresinde ve Salhane-Turan hattinda modern ofis binalar yer almaya baslamis olmakla
birlikte sunulan toplam ofis arzi heniiz talebi karsitayacak diizeyde degildir. izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin
2011 yilinin Mart ayinda onayladigi 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plani gercevesinde, izmir’in “Yeni Kent
Merkezi”, Alsancak-Salhane-Turan Aksi olarak belirlenmistir. Kentsel déniisim programi ¢ercevesinde, eski
fabrika alanlarimin karma kullamimli ofis-rezidans-aligveris merkezi projelerine déniistiiriilmesi nitelikli ofis
arz1 yaratma anlaminda bu bdlgeleri cazip kilmaktadir.

izmir Ofis Bélgeleri Krokisi
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*Ofis alanlarinin yodunlastidi bélgeler yukariki tzerinde yoklasik olarak gGsterilmistir.

izmir geneline bakildifinda ofis alanlannin belirli bolgelerde toplanmig oldugu gérilmektedir. Ofis
alanlarnimin yogunlastigt 2 bolge bulunmaktadir. Ofis alanlan genellikle, Konak ilgesi icerisinde, Alsancak-
GCankaya-Pasaport-Basmane bdlgelerinde ve Yeni Kent Merkezi olarak adlandirilan, bir bélimii Konak ilgesi,
bir bliimi Bayrakh ilgesi siirlari igerisinde bulanan bolgede kenumliudur.

Alsancak- Konak Bdlgesi
Ofis Stogu

Alsancak- Konak bdlgesinde yopun olarak ishanlan ve is merkezleri, az miktarda plaza ve apartman
dairesinden ofise donistirtiimis hacimler bulunmaktadir. S8z konusu bélgede bulunan agik ve kapah
otopark alanlarn ihtiyaci karsilamamakla beraber, bolgenin trafik sorunu da bulunmaktadir. Sehit Fethi Bey
Caddesi (zerinde bulupan Heris Tower, Gazi Osman Pasa Bulvan izerinde konumlu Hilton Center,
Alsancak’in limana yakin bolgesinde konumlu olan Aksoy Rezidans ve Punta Rezidansta, bolgedeki nitelikli
ofis stogunu olusturmaktadir.

Bolgede ofis stogu ihtivact bulunmasi nedeniyle bazi meskenler ofise kullammuna cevrilerek
kullaniimaktadir. Bu durumun &zellikle Vasif Cinar Bulvari ile ¢evresinde ve Cumbhuriyet Bulvar ¢evresinde
sikhkla gorilmektedir.

Bogluk Orani

Alsancak-Konak bolgesinde, bos arsa stogu bulunmadig) icin talep edilen ofis stoklari mesken olarak
kullaniimakta olan binalardan kargilanmaktadir. Alsancak bélgesinin, izmir'in merkezinde olmasi ve bélgede
bulunan ofislerin talep gdrmesi sebebi ile is merkezleri ile beraber Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta
Rezidans ve Hilton Center icindeki ofislerin bosluk oranlari oldukga diisiik seviyededir.

Kira Degerleri

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

Alsancak - Konak Balgesindeki Ofis Yatirnmlar
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Alsancak-Konak Bolgesinde mevcut doku, nitelikli ofis yapilabilecek arsa stogunun kisith olmasi ve Yeni Kent
Merkezi ile ilgili planlarin onaylanmasi ile yeni yatirrmlarin adresi, Konak ve Bayrakl: ilgesi siirlart igerisinde
bulunan Yeni Kent Merkezi olmustur.

Heris Tower

Megapol Grup tarafindan 1998 yilinda ingaatina baslanmig olan Heris Tower, 2001 yilinda tamamlanarak
hizmete agilmustir. Ofis kulesi olarak tasarlanmis olan Heris Tower, Alsancak bélgesinde bulunan sayil
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 tamamlanmigtir. Taginmazin 12.000 m? alan: 4 kath alisveris merkezi olarak, 2 kat) otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kuflanilmakta olup igerisinde biyiklikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degisen 66 adet
daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bdlgesinde, ofise olan ihtivacin artmasi ile beraber, Aksoy
Rezidans icerisinde bulunan rezidanslann bir bolimi yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine
déniistiirilmistiir. Aksoy Rezidans igindeki ofis hacimlerinin aylik kira bedellerinin ortalama 25 TL/m? ile 30
Ti/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 ingaat Sanayi A.$. tarafindan 2005 yilinda tamamlanip hizmet vermeye basglayan Punta
Rezidans 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahiptir. Punta Rezidans’ta 450 arachk otopark ve 2 kat
garsl bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta olup dairelerden 20 tanesi ofis, 30 tanesi
Rezidans kullanimhdir. Zemin+1.kat aligveris merkezi, 6 kat otopark, diger katlar ise konut olmak dzere
toplam 21 kattan olugsmaktadir. Taginmazin icerisindeki bagimsiz bélimlerin bazlar Alsancak bdlgesinde,
ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine doniistiirlilmistir. Punta

Rezidans i¢indeki ofis hacimlerinin aylik 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 yihnda ingaatl tamamlanarak hizmete agilan Hilton 2 bloktan olugsmaktadir. A blok igerisinde, fzmir
Hilton Oteli ve ofis hacimleri B Blokta diikkan hacimleri bulunmaktadir. Bina igerisindeki ofis hacimlerinin
aylik 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 Yap ingaat Tic. San. A.S.'nin istlendigi Giirel Tower Residence 2007 yiinda ingaat
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 arachk otopark bulunmaktadir. Bina
icerisinde mesken hacimlerinin ofis hacimlerine donustirildigu aylk ortalama kira bedellerinin 25 TL/m?
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 (Bayrakh ve Konak Kisimlari)
Ofis Stogu

Modern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bdlge, Konak il¢esi ve Bayrakli ilcesi sinirlan igerisinde kalan ve yeni
kent merkezi olarak adlandirilan bélgedir. A tipi ofis projelerinin heniiz yeni gelismeye hasgladigi bu bilgede yer
alan izmir Adliye Sarayi ve istinaf Mahkemeleri, bélgenin kullanici profilini etkileyen kurumlar olarak éne
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cikmaktadir, Bu bdlgede yer alan ofislerin ana kullamcilan agirhkh clarak finans kuruluglar ile hukuk biirolaridir.
Yeni kent merkezi icerisindeki alt ofis pazarindaki baslica A tipi ofis projeleri arasinda Megapol Tower ve Folkart
Towers ile mevcut durumda ingaat ¢calismalan devam eden Ege Perla, Mistral Tower ve Novus-Ventus Tower yer
almaktadir. Yapimi tamamlanmis olan B tipi ofis projeleri de Tepe Kule is Merkezi, Salhane is Merkezi, Sunucu-
Marti Plazalandir.

Onimiizdeki yillarda gerceklestirilecek olan projelerin ve olusacak olan ofis stogunun yeni kent merkezi
icerisinde olacagi gorilmektedir. Planlanan ofis projelerinin daha ¢ok yeni kent merkezinin Bayrakh ilgesi
kesiminde yer aliyor olmasinin, arzin talebe gire olduk¢a artmasina sebep olacag ve bu nedenle uzun vadede
bolgedeki bosluk oranlarninin artmasi veya kira bedellerinin diigmesi sonucunu doguracag) ongdrillmektedir.

Bogluk Oranlan

izmir ili genelinde, gelen talep ile orantih sekilde, nitelikli ofis projelerinin hayata gegirilmesi son 5 yilda olduk¢a
hizlanmigtir. Nitelikli ofis ihtivacimin bulunmas: ve nitelikli ofis kulelerinde bulunanmanin prestij gostergesi
olmasi sebebi ile Konak ve Bayrakl bélgelerindeki nitelikli ofislerin bogluk oranlan oldukga diisiik seviyelerdedir.
Megapol Tower ve Heris Tower'da bogluk oram bulunmamakla birlikte, izmir Adliye binasina yiiriime
mesafesinde bulunan Sunucu-Marti Plazada bu oran yaklasik %3-5 arasindadir. Bayrakh Tower'a bakildiginda
bosluk oranlarnnin artalama %2 diizeylerinde oldugu bilinmektedir.

Kira Degerleri

Yeni kent merkezi blgesinde bulunan A ve 8 sinifi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, B sinifi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, biiyiikliik, cephe durumu, bulunulan kata gére 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 Bolgesi (Bayrakh ve Konak Kisimlari) Ofis Yatinmlan

izmir, "Yeni Kent Merkezi" ile ilgili imar planlarinin onaylanmasi ile beraber gayrimenkul sektéri agisindan
dncelikli yatinm alanlart olarak dikkat ¢eken bir bélge olarak 6ne ¢ikmistir. Bu durum yeni kent merkezi olmak
iizere izmir'in genelinde 6n goriilen gayrimenkul projeleri’nin kente milyar dolarin (izerinde yatinm yapilacagini
&n gormektedir.

Bayrakh ve Alsancak Liman arkasinin gok kath is ve ahgveris merkezi projelerine agilmasi bélgedeki yatinmlar
arttirmaya baglamistir. Yapilmasi planlanan projelerin 1 milyon metrekareyi kapsayacak insaat alaru olusturacag
tahmin edilmektedir. Bolgede Megapol, Rdnesans, Tekfen, Sur Yapi gibi gruplarin 6zgiin yatinmlara imza atmasi
beklenmekte olup is GYQ, Mistral, Atek ve birgok sirket yatinmlarina baglamig bulunmaktadir.

Avrupa’nin en yitksek besinci ikiz kulesi olan, 40'ar katli, 200 m yiiksekliginde ikiz kuleden olusan Folkart Towers
projesi tamamlanmig olup bdlge igin 6ncli projelerden birisidir. Bayrakli’daki Folkart Towers'in 2016 yil sonu
itibari ile iki kule genelinde satiglarinin %901 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 baglanan homeofis konseptli
Bayrakl Tower insaatim 2013 yilimin Mart ayinda tamamlamistir. Bayrakh Tower'daki satislanin yitzde 100'iinii
tamamlandigl belirtilmektedir. izmir'in en yiiksek yapilarindan biri olan Bayrakli Tower, yiiksekligi 100 metreyi
asan toplam 27 kattan cluguyor.

Tiirkiye is Bankasi'nin istiraki olan i3 Gayrimenkul Yatinim Ortaklig), Bayrakl'da AVM, konut ve home-ofis’lerden
olusacak projenin; ingaasi devam etmektedir. Yatinm degeri yaklagik 150 milyon dolar olmasi planlanan Ege
Perla, 25 ve 49 kath iki kule olacag: belirtilmektedir. Projenin konut ve home ofis boliiminde 16 farkh tipte 176
iinite planlamaktadir. Ege Perla satislarn yiizde %70'inin tamamlandig belirtiimektedir.

Adnan Kiligoglu insaat Bayrakh Adlive yakininda insa etmeye bagladifi Novus & Vetus, 36 kath 2 kuleden
olusmakta olan ofis projesidir. Projenin ingaat ¢alismalar devam etmektedir.
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Atek Yapi'nin 22.000 m¥lik arsa Ozerinde ha\)ata gecirdigi Atek Kule projesi 2014'iin Nisan ayinda satisa
sunulmustur. 26 kath olmasi planlanan projenin yapim ¢alhsmalarinda sona yaklasilmis olup ingsaat ¢ahismalan
devam etmektedir.

Ozak GYO'nun Alsancak Limani arkasindaki bélgede toplam 75.467 m?¥lik biiyikligiindeki arsalar Gzerinde
konut, rezidans, ofis, otel, hastane, okul ve AVM projesi icin 264.136 m¥I[ik ingaat alani belirlemigtir. Projeler
mevcut durumda gelistirme asamasinda oldugu hilinmektedir.

Avcilar ingaat’in 2015 yil igerisinde temelini attig) ve 2016 yihinin ilk geyriginde teslim Lobi Parlas isimli homeofis
projesi; 2016 yilimin ilk ¢ceyreginde teslim ettigi Cadde Teras isimli homeofis projesi, Bayrakh bolgesinde Office
10, Kazimdirik Mahallesi iceriisnde Avcilar Effect ve Avcilar Prestij projeleri, Manavkuyu bélgesinde Suits
Bayrakl; Altinyol dzerinde, yapimuna 2018 yilinda baslanmasi planlanan Port Bayrakl ve yapimina 2017 yilinda
baslamasi planlanan Mersinli bilgesinde izmir Atatiirk Stad’na yakin 2 kuleden olusan toplam 65.000 m?¥lik
ingaat alanina sahip “Avcilar Bornova” projesi oldugu bilinmektedir.

Rénesans insaatin ruhsat asamasinda oldugu bilinen Turan Projesi kapsaminda, Turan bélgesinde, karma
kullanimlari igeren bir proje hayata gegirecegi hilinmektedir.

Megapol Grup tarafindan, Gida garsisinda hayata gegirilecek, 5.477 m? arsa iizerine toplam 43.071 m? ingaat
alanina sahip olacak olan konut, ofis ve magaza projesi bulunmaktadir.

Proje alant ve yakin gcevresinde bulunan nitelikli ofis projeleri asagida siralanmstir.

Salhane is Merkezi

Megapol Grup tarafindan, 2007 yilinda insaatina baslanmis olan Salhane is Merkezi 2009 yilinda tamamlanmistir.
Toplam 9.500 m? ingaat alanina sahip olan Salhane is merkezinde ofis hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira
bedeilleri aylik 25 TL/ 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 ingasina baslanan Megapol Tower 2012 yihnda tamamlanarak hizmete agilmistir. Toplam 31.250 m?
insaat alanina sahip olan Megapol Tower'da 580 m? ile 805 m? arasinda degisen 3 farkh tipte ofis hacimleri
bulunmaktadir. Toplam 26 kata sahip olan bina igerisinde sergi salonu da bulunmaktadir. ikinci el piyasasinda séz
konusu binada satis bedellerinin ortalama 7.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Tepe Kule Is Merkezi

2003 yilinda tamamlanmig 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? bedelierle el degistirdigi bilinmektedir.

Sunucu Plaza

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 {izere 2 kuleden olugmaktadir. Binada ofis hacimleri bulunmakta
olup ortalama kirdlama bedellerinin ayhk 20 TL/ m? le 30 TL/ m? arasinda degistigi, satis bedellerinin ise
ortalama 6.000 T/ m? oldugu bilinmektedir.

Folkart Towers

Yeni kent merkezi bolgesinin A simifinda insa edilmis ilk projelerinden olan Folkart Towers 40'ar katl iki
kuleden olusmaktadir. Ofis, konut ve ticaret kullanimi olmak {izere karma konseptte insa edilmis olan
projede 440 adet ofis hacmi bulunmaktadir. izmir icerisindeki az sayida nitelikli karma projelerden birisi
olan Folkart Towers'in bilinirligi oldukga yiksektir. 50 m? ile 800 m? arasinda degisen ofislerin kiralama
bedelleri aylik ortalama 30 TL/m? ile 40 TL/m? arasinda, kalan bagimsiz bolimler igin satis bedelleri ise KDV
%6 iskontolu pesin satis fiyati olmak {izere ortalama 3.055 USD/m? ile 3.760 USD/m? arasinda
degismektedir. {Satislar strasinda dolar kuru 1 USD = 2.95 olarak sabitlenmistir.)
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Ege Perla (is GYO)

18.392 m? arsa Uzerinde inga edilmekte olan Ege Perla, birisi 29 kat digeri 46 kat olmak lzere iki bloktan
olusmaktadir. Zemin katlaninda AVM alami bulunan proje igerisinde konut alaniari ve homeofis alanlan
bulunmaktadir. Ege Perla 111 adet konut, 65 adet homeofis icermektedir. 2016 yil sonu itibari ile toplam
satislarimin %70'i tamamlanmig olup meveut durumda satislar devam etmektedir. Ofis hacimleri igin
ortalama satis bedelleri 8.500 TL/m? - 9.600- TL/m?arasinda degigmektedir.

Bayraklh Tower { KAVUKLAR )

Kreatif Mimarlik tarafindan tasarlanan proje sahibi Kavuklar Akaryakit Otomotiv insaat San. Tic. A.5'dir. 6.839,28
m? arsa lizerine ingaa edilen proje 39.024,75 m? konut alanina, 4.354,94 m? AVM Kiralanabilir alana sahip olup
2013 yilinin 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 ayn sekilde devam etmektedir. 15 adet konut
katinda yaklagik 60, 80 ve 100 m¥lik 9 tip daireden toplam 171 adet daire bulunmaktadir. 3 adet bodrum
katinda konut ve ¢argi bloguna hizmet eden 222 araghk otopark ve siginak bulunmaktadir. Daire bagina 1
otopark yapilmustir.

Giivenlik sebebiyle konut bloguna cikan asansdrler ile, otoparklara inen asansérler birbirinden aynlmustir. Bunlar
disinda tiim katlara hizmet eden bir acil durum {sedye) asanséri bulunmaktadir. Yapinin 1sitma ve sogutma
sistemi VRV (Merkezi Klima) ile saglanmaktadir. Tim yapinin giinlilk su ve yangin suyu ihtiyacini karsilamak lzere
bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yapiimis, trafo ve jeneratdr yerleri ayrilmistir. insaat agamasinda
baslayan satislar %100 oraninda tamamlanmistir.

Projede homeofislerin aylik kiralama bedellerinin ortalama 35 TL/ 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

Meveut durumda insaat calismalan devam eden Atek Adress i 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 galigmalari devam eden Novus Ventus toplam 59.000 m? ingaat alanina sahip olacaktir.
36'sar kat olmak lzere 2 kuleden olusacak olan proje de 90 m? ile 700 m? arasinda degisen ofisler
bulunmaktadr. Ofis hacimlerinin satis bedellerinin ortalama 2.300 USD/m? ile 3.300 USD/ m? arasinda
degismekte oldugu bilinmektedir.

izmir Ofis Piyasasini Sekillendirecek Unsurlar

Onimizdeki yillarda izmir'deki ofis stogunu dnemli élciide etkileyecek gelismeler asagidaki gibi siralanabilir.

e Yeni Kent Merkezi igerisindeki 3194 sayili imar kanununun 18. Madde uygulamalanmin biiyiik bir
bélimii tamamlanmug olup imar uygulamalarinmin tamamen bitirilmesi akabinde, bélgede hayata
gecirilecek olan projelerin sayisinda artis olacaktir.

e izmir ili icerisinde halen nitelikli ofislere talep bulunmakta olup dniimiizdeki 5 yillik stirecte tasari
halinde olan bir cok karma proje hayata gegirilecektir.
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Ek 2: Tapu Belgeleri

RAPOR NO: 2017REVC127

izmir Yeni Kent Merkezl

f2mir Lirmam

[zmir Adliye Saray

Degerlems Konusu Tapnmazlar

1-Folkart Towers
2-Miscral Towers
3-Ege Parla
4-Bayrakh Tower
5-Movus Ventus
EMuegapo!l Tower
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Ek 3: Onayh Takyidat Belgeleri
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Ek 4: Onayli imar Durumu
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Ek 5: Fotograflar

Ek 6: Ozgecmisler

RAPOR NO: 2017REVC127 RAPOR TARIHI: 07.07.2017
GlzLioir

63




TSKB /5

GAURENALL GIRLE W

7!!

Adi ve Soyadi Serkan POLAT

Dogum Yeri, Tarihi | Yunak/Konya, 01.01.1989

Meslegi Sehir Plancis

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§. = Degerleme Uzmani
Lisans
istanbul Teknik Universitesi / Mimarlik Fakdltesi / Sehir ve Bdlge Planlama B&liimd
2008 - 2015

LU C] Yiksek Lisans

Ahmet Yesevi Universitesi / Yerel Yonetimler
2016-

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

is Tecriibesi 16.12.2015-16.04.2016 | izmirgaz Dogalgaz Dagitim A.S. Planlama Uzmam
18.04.2016- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Degerleme Uzmani

Oyelilder | -

Sertifikalar E

Yabanci Diller Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzrmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyad: Ecem BASTURK GUR

Dogum Yeri, Tarihi Turgutlu /Manisa, 25.06.1989

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon T5KB Gayrimenkul Degerleme A.S. = Kidemli Degerleme Uzmani —Lisans No: 406412
' Lisans
Egitim Durumu izmir Yiiksek Teknoloji Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlamasi
| 2007 - 2012
09.2012-01.2015 i :5; AR UL Degerleme Uzmani
UL 01.2015-... :S; LRl R L S Kidemli Degerleme Uzman
iYTE Halk Danslan Toplulugu
Uyelikler IYTE Mezunlan Dernegi
TDUB
NETCAD Kullanim Egitimi, 2010, Netcad, iZMIR
1 16.02.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Tapu Egitimi
17.02.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Tapu Egitimi
sertifikalar | 17.02.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Egitimi
Is Saglg) ve Glivenligi Egitimi, Can Akedemi, IZMIR
25-26.02.2017 Kentsel Donisim Egitimi Katilim Belgesi
Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas gergevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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CAYRIMEnRLL HGERTEN
Adi ve Soyad Bilge BELLER GZCAM
Dogum Yeri, Tarihi Zanguldak, 07.04,1972
Meslegi ' Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. — Genel Middr Yardimasi
| Lisans
Egitim Durumu istanbul Teknik Universitesi / Mimarlik Fakultesi / Sehir ve Bdlge Planlamasi /
1993
2006- ... :S;(B Gayrimenkul Degerleme Genel Midiir Yardimeis
[
is Tecriibesi Sehir Planlama ve Danismanlik | .
1996 - 2006 | Hizmetleri, Kendi Ofisi Sehir Plancis
Uyelikler Sehir Plancilar Odasi, Degerleme Uzmanlan Dernegi, iTU Mezunlar Dernegi, TDUB

is Sagh@ ve Guvenlig Egitimi, 2014, Can Akedemi, IZMIR, Mini MBA Egitimi, 2012-2013,
Sertifikalar Prometheus, ISTANBUL, ileri Diizey Excel Uygulamalan Programi, 2011, Etkin Bilgi Yénetimi,
fiZMIR, Basari Hepimizin, 2009, Birikim EZitim Danismanlik, ISTANBUL

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu haazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.

Ek 7: SPK Lisans Belgeleri
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Tarih : 10.02.2017

@S

=l

Seemape Prexsan
Lt gamy St B oa Elean Suringy

Ecem BASTURK GUR

AL

I Levens HANLIOGLU
LISANSLAMA VE sSiCiL MODORO

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lGin
Lisanslama ve Sieil Tutmaya Tliskin Esaslar Heklanda Teblig"i (V11-128.7) uyaninca

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmughr.

No; 406412

7

Tuba ERTUGAY YILDIZ,
GENEL MODUR
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 29.03.2007 No: 400312

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: Vill, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmanligi Lisansim almaya hak kazanmustir,

fkay ARIKAN 5'5" KUPLLUS zmu ¢ b 2 Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER f.:r BIRLIK BASKANI
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Ek 8: Miisteri Tarafindan Temin Edilen On Proje Raporu

TRIYAP PARSELI ARSA GELISTIRME ON FizigiLiTES!

e Parsel Alany : 4.147,74 m2
¢ Emsal ; 3,0
» EmsalAlani ] 4.147.74 » 3 =12443 m2
o Konuta Ayrilan Emsal Alamt 4,148 m2
o Ofise Aynlan Emsal Alan - 8.295 m2
Toplam Ingaat Alam : 25,368 m2
Toplam Satdabilir Ingaat Alani ¢ 19.985 m2
Satis Hedefi + 2,500 USD/m2 x 19.985 m2 = 49,962.500 USD

Birlestirilmis Arsadaki Mistral Hisse Oram :0,6667

Kat Karsiligt Anlagma Orani % 45

Mistral Net Gelir Hedefi

49.,962.500 USD x 0,6667 x (145 = 14.989.500 USD + KDV

MISTRAL
LAS

Lgid
X
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PROJE GORSELLERI
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