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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. LT

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklid A.S. icin 30.12,2016
tarihinde 2016REVC251 rapor numaras! ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlart beyan
ederiz;

= Asafidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadarnyla dogru oldugu;

= Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarka sinirli oldugu;

& Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigs;

*  Degerleme Uzmaninin icretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadig;

s Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

»  Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

®  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmanminin, miilkii kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigin;

= Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda haziflandiginy;

»  Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullanimak dizere hazirflanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini;

s Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlandigini beyan
ederiz.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalari, "Cevre Jeofizigi”
hilim dahnin profesyonel kenusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi clmayip
konu ile ilgili detayli bir arastrma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan goézlemlerde
gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapimstir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§’ nin iiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685

RAPOR NQ; 2016REVC251 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GlzLIDIR
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YONETICi OZETI

INCUGATOIEXAN @S Mersinli Mahallesi, 8623 ada 8 ve 12 no.’lu parseller, Konak/iZMIR.

Taginmazin (zerinde mevecut durumda herhangi bir ingai yapi

AYRIMENKULUN KULLANIMI
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar izmir ili, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi,
8623 ada 8 parsel numarali, tapuda “Arsa” vasifl, Mehmet Dogan Atay
{1/20 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Haolding Anonim §irketi (2833/10000
Hisse), Mistral Gayrimenku! Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi (6667/10000
Hisse) miilkiyetindeki ve 8623 ada 12 parsel numarali tapuda “Arsa’ vasifh,
Mehmet Dogan Atay (1/30), Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhi Anonim
Sirketi (2/3 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi (3/10
Hisse) miilkiyetindeki gayrimenkullerdir.

APU KAYIT BiLGILERI

Degerleme konusu taginmazin imar durumu bilgileri ”4.3 Gayrimenkuliin

iMAR DURUMU ; UL R
Imar Bilgileri” béliminde detaylandirlmistir.

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.5. HiSSESINE AiT PAZAR DEGERI (KDV Harig)

14.770.000-TL
{Ondé&rtmilyonyediyiizyetmisbin.- Tiirk Lirasi)

30.12.2016 TARiIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. HISSESINE AIT PAZAR DEGERI (KDV Dahil}

17.428.600.- TL
iizyirmisekizbinaltiyiz.-Tiirk Lirasi

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yinelik pazor dederidir.

2- KDV orarnt %18 kabul edilmistir.

3- Bu raopor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda
hazirlenmigtir,

4- 8u soyfa, bu degerleme roporunun oyriimaz bir parcasidir, ropor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullenilomoz.

5- Konu rapor teminat amagh istemlerde kullaniimak dzere hozirlanmarmis
olup Ulusfararasi Degerleme Stondartlori’no gdre tanzim edilmistir.

Mustafa Alperen YORUK Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
{Lisans No: 4004913) (Lisans No: 400512)

g-gelleaag

RAPCHR TARIHI: 30.12.2015
*GlzZLiDIR
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RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. s dices
BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde,
2016REVC251 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada 8 parsel numarali, tapuda “Arsa” vasifli,
Mehmet Dogan Atay (1/20 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi (2833/10000 Hisse), Mistra!
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig Anonim Sirketi {6667/10000 Hisse) miilkiyetindeki ve 8623 ada 12 parsel
numaral tapuda “Arsa” vasifli, Mehmet Dogan Atay (1/30), Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh) Anonim
Sirketi {2/3 Hisse}, Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi (3/10 Hisse) miilkiyetindeki
gayrimenkullerin 30.12.2016 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili
Sermaye Piyasas) mevzuati hilkiimleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu degerleme calismasi; sirket aktifinde yer alan bir gayrimenku! olmasi ve yil sonu raporlamalaninda
kullamilmasi nedeni ile hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yaptlan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Bilge BELLER OZCAM
(Lisans No: 400512) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No:404913) tarafindan
hazirlanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raparu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 21.12.2016 tarihinde ¢aligmalara baglamig ve
30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismas yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.9. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimliliiklerini belirleyen 16.12.2016 tarihli ve 3146_3 no’lu dayanak sozlegmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanrmastir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktdrler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsamt ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin 12.12.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye
Piyasas) Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Konu arsa igin heniiz
yap ruhsati ainmamig olup onayli bir mimari projesi de bulunmamaktadir. Bu nedenle konu gayrimenkul
arsa olarak degerlendirilmigtir. Rapor icinde ikinci yontem olarak kullamlan Gelir indirgeme Yaklagimi
analizinde, miisterinin {zerinde &n proje calismas) yapmis oldugu alan bilgileri dikkate alinarak proje
gelistirilmis olup stz konusu sézlesme ve &n proje ¢aligmasi ekte bilgi amagl sunulmustur.

RAPOR NO: 2016REVC251 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GlZLiDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

Rapor Bilgileri Rapor-3**

RaporTarthi 30.06.2015 31.12.2015 04.05.2016
' Rapor. Numaras Tim 2015C126 2016REVC17 2016REV275
Raporu Hazirlayanlar Selda AKSOY- Selda AKSOY- Berk UNSAL -
j Bilge BELLER Bilge BELLER Ozan
= P 02CAM 0zZcAM KOLCUOGLU
“Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) (KDV.Harig) | 12.435.000.-TL | 13.760.000.-TL 13.760.000

*Rapor-2 08.01.2016 tarihli olup ilgili rapor icerisinde 31.12.2015 tarihli deger takdir edilmistir.
** Rapor-3 04.05.2016 tarihli olup ilgili rapor igerisinde 31.03.2016 tarihli deger takdir edilmigtir.
1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikh - Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
vayinlanan Sirket Ana Sdzlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Liras) sermaye ile kurulmugtur.

Sirketimiz, Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
abnmistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir,

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 283/1 Sokak No:2 Kat:5 Daire 602 Bornova / iZMIR adresinde faaliyet gésteren
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GizLIDIR
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BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERi ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda lig farkh degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirasiyla “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagim”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme galismasinda emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme
yaklagimi yéntemleri kullanimigtir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve karsifastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
aclk pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislanyla karsilastinlir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu yéntemmde, var olan bir yapimin giiniimilz ekonomik kosullarn altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullamm degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile mahn gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig Yam Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ézellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, pazarda ayni dzelliklerde insa edilen binalann
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis tecrilbelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gbz dninde bulundurularak degerlendirilmigtir.

Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylanim gosteren
cetvel ile binanin gézle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabut edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklasimm

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarmi deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

Indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanmimn bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.
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2.2 Deger Taramlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlar’ na gére deger tanimlan asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig
icin gerekli Pazar kosullarin saglanmasi, taraflanin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili Dbiitiin durumlardan haberdar olmasi kosullanyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilg] sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi igin makul bir siire taninmgtar.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin miimkiin olmadig kogullarda kullamlan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fivat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullamm yansitan bir

degerdir.
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BOLUM 3

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

RAPOR NO: 2016REVC251 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GizZLiDiR

£L12

TSKB Gayrimenkul Deerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Slcil No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Motla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikly/lstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube); 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya {Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon ($ube): 0462 229 06 00 | Dlyarbakir ($ube): 0412 228 03 00



1SiB

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. v

BOLUM 3
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varlgin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o &zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimel
olur. Arastirma, ayn! zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tammlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve ¢evresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine gére 31 Araltk 2015 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yilinda Tirkiye'de ikamet eden niifus bir dnceki yila gére 1.045.149 kisi artmigtir.
Niifusun % 50,2’sini (39.511.191 kisi} erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kigi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nifus Artiginin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam ~ |Erkek Kadin
2008 71.517.100 135.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 | 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 |37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269. | 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384  |37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864  |38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904.  |38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 '|39.511.191 39,229,862

Tiirkiye niifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kigiye ulagmis olup
bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 Kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulasmistir. 2011
yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artss hizi 2012 yiinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yihnda binde 13,7, 2014
yihinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2009-2015 yillari arasi Tiirkiye
geneli nifus artis oranlarnn gérmek miimkindiir.

Niifus Artis Hizi

1,80%
1,60% 21:60%
6%
1,40% : 6%
1,20% 1% 134%
1,00% *
0,30%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

1,38% 1,35%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2015 yilinda, Tirkiye niifusunun % 18,6'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur.
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Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6’s1 (14. 657.434 kisi) istanbul’'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,7 ile (5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisl) Bursa, % 2,9 ile
(2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi
sayis) ise 78.550'dir.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda énceki yifa gére artig géstererek 31 olmustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢ahisma ¢agindaki) nifusun orami 2015 yilinda bir énceki yilda
oldugu gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir.

i1 Niifus

istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
fzmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.2 Ekonomik Veriler*

Tiirkive ekonomisi 2016’nin ikinci ¢eyreginde %3,1 blaylimistir. Harcamalar tarafinda yilin ilk ¢eyreginde
dzel tiiketim biyimenin itici giici olmus, biiyimeye 3,4 puan katkr yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7
puan, stoklarin 0,2 puanhk pozitif katkilarina kargilk, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biyiimeyi
disiiriicii etki yapmistir. Uretim tarafinda sektérlerin geneline yayilan pozitif bir gériinimden bahsetmek
miimkiin olmustur. insaat ve enerji sektérlerinin biiyiimesi ilk ceyrege gore ivme kazanarak %7 ve %5,2'ye
ulasmis, imalat sanayinin biiylimesi ise %5,7'den %3’e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali sektériin bilyime
hai itk ceyrege gore hafifce dilserek %6,5'ten %5,5°e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmig veriye gére 2016 yili ilk ¢eyreginde bir énceki ceyrege gore GSYiH'da %0,3 artig olmugtur.
Haziran 2016 sonu itibariyla Tiirkive ekonomisinin biiyikliigia 2,00 trilyon TL've (708 milyar ABD dolan)
ulagmugtir.

Ceyrakders Gire Blylime (X} o 2012 2013 2014 2015 1C16| 2016

% ,“_“52" v Tanm 31 35 -21 70 24| -10

17 35% Madencilik 08B -34 56 -23 27 16

3 1% o e imatat sanayi 17 37 37 38 57 30
. L% Elektrik, gaz, buhar 35 13 41 26 36 52

fnsaat Sanayi 06 70 22 17 &5 70

I | ll l Ticaret 00 43 19 21 55 34
Voo o m w [ mw o u w1 Ulagtirma 31 37 31 235 135/ 11
2012 2013 2014 2015 2016 Mali kuruluglar 3.2 9.8 7.3 510.0 BB 6.5 288 5.5
LAl GSYH 21 42 30 a0 a7 31

Gecen ytli déviz kurlarindaki yikselis ve gida fiyatlanindaki katihk nedeniyle %8,81 ile hilkimetin %5,5 olan
hedefinin oldukga Ozerinde tamamlayan yillk enflasyon, Eylil 2016 sonunda %7,28'e gerilemistir. Bu
diisiiste geten yildan gelen kur artigi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili
olmustur. Yilik gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda %4,2'ye gerilemistir. Yilin
geri kalaninda i¢ talepteki zawifik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asagr yonlii
baskilayici etki beklerken, uluslararasi piyasalarda petroliin yilkselisi ve Eyliil ayinda TL'de izlenen deger
kaybinin yukari yonli riskleri artiracagim disiiniiyoruz. QVP'de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.
Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016'nin ilk sekiz ayinda dis ticaret agigs %17 diigiigle 37,5 milyar
dolara gerilemistir. Ytk dis ticaret agig ise son alti yilin en diisiigii olan 55,4 milyar dolar olmugtur. Ote
vandan, 2015 yilinda %26 duisisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari iglemler agg, 2016'min ilk yedi ayinda
%13 disisle 21,7 milyar dolar olmugtur. Eylil sonu itibaniyla TCMB uluslararas: rezervleri 2015 sonundaki
110 milyar dolar seviyesinden 118 milyar dolara yikselmistir.

1TSKBAS.
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Konut satislaninda 2016 yilinin ilk sekiz ayda yaganan daralmadan O Ticaret Agt1 (mityar $, yilik)

sonra Ekim ayinda toplam konut satiglan gecen yilin ayni ayina ::2

gdire %25 artig gdstermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizl artigma /\/\
isaret etmektedir. Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ;|

ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalan kredili konut 4, 7 o
talebinde artiga neden olmustur. Bu talehin bir kismi gelecek 300
doénem talebinin 6ne c¢ekilmesinden de kaynaklandigi o g R S 4
diisiniilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artigla 1,2% milyon eclan Km:;; Z3EgLzEgTEIgsasgialt

konut satislan 2016'nin ilk on ayhk doneminde %2 artisla
1.066.085 adet olmustur.

Konut Satislan (adet) Konut Satrlan treger yihn sy wyo gére dediim, %)

0
1400000 2
1200000 g | l
1000000 F
- 10
800000 - N TTIL III_I_I IIII I-|_l.l|. II
600000 | e I I ' I
400000 I 30
¥y 3 ¥y 3 ¥y 3
200000 ! HEI A R
0 am = = =
2013 2014 2015 2015/102016/10 o1 = 2%
Kaynak: TUIK
Yabancilara konut satigi ise arka arkaya sekizinci ayda da 7T Konut Fiyat Degisimi [yiliik)

diigiis géstermis olup bir dnceki yilin ayni ayina gore Ekim 19% ]
ayinda %30 diisiisle 14.776 adede gerilerken, toplam satislar  17% |
icindeki pay) %1,4'tiir. Konut fiyatlarinin artiginda 2016'min 15%

bagindan beri ivme kaybi séz konusudur, 2015 sonunda yilik  13% 1
%18,4 olan fiyat artis: Eylil 2016 sonunda %13,9'a 1% 4
gerilemistir. Konut kredileri Ekim’de haftalik olarak ortalama _
724mn Lira artmistir. 2015 yilindaki ortalama haftalik artig e !

ise 345mn Lira seviyesinde gergeklesmisti. Kasim ay % gg ;3_:3'!5.% §§\| 1! I:;g_ X I?lg_;l-.‘i'!g‘.lg

itibariyla konut kredilerinde artigin giiglti bir sekilde stird{igii it l'- el e S F 1y

gozlemlenmektedir. KavnakcTEMg COW 2013 ] 20w | 2015 ] 2016 l
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN
MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
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BOLUM 4

1Si(B

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

L ]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

LT | lzmir
Llicesi FEE T e | Konak
‘Mahallesi | Mersinli
Mevkdii -
PaftaNe = |-
AdaNo | 8623
(ParselNo |8 12
Ana Gayrimenkuliin Niteligi | Arsa Arsa
e SavipenRulintlz 2.268,00 nv? 2.128,74 m**
Olgimd (m%) =
| Mehmet Dogan Atay (1/20 Hisse) Mehmet Dogan Atay {1/30 Hisse)
_ | Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
Malik-Hisse Sirketi (2833/10000 Hisse) Anonim Sirketi {2/3 Hisse)
Mistral Gayrimenkul Yatinm Qrtakhg Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim
Anonim Sirketi (6667/10000 Hisse) Sirketi (3/10 Hisse)

*Konak Kadastro Mudurligi ve Konak Tapu Midiirliigi'nde yapilan tespitlerde kadastro miidurlGgi verilerine gore
{Alan Hesap Cizelgesi ve Tescil Bildirimi Belgeleri) 2.400 m* yiiz dlcimiine sahi B

degerlerne konusu 8623 ada 12 no.’lu

parsel izerinden, 271,18 m* (270,74 m” yola terk ve 0,44 m’ diizeltme) bityiikliie sahip alan yola terk edilerek 2.128,
82 m’ biyiikliige sahip parsel olusmustur.

Konak Tapu Midurligi'nde, 8623 ada 12 no.'lu parselin tapu katGgl iizerinde yapilan incelemelerde, 2.400 m’ yiiz

dlctimiine sahip degerleme konusu tasinmazin izerinden 11.04.2013 tarihinde, 271.26 m* (270,82 m’ yola terk ve 0,44

m’ duzeltme) buyikluge sahip alan yola terk edilerek 2.128,74 m* biiyiikliie sahip parsel olusturulmustur.

Konak Kadastro MiidiirlGgi‘'nde yapilan incelemelerde, sé2 konusu yola terk islemi icin hazirlanmis olan teknik rapor
icerisinde vola terk edilecek alanin 270,82 m2 olarak yazildif) gérilmistir. Kadastro yetkilisi ile yapilan gérismede,

teknik raporun_bilgilendirme amaciyla hazirlandigi, tescile esas olan belgenin tescil bildirimi_belgesi oldugu
dfrenilmistir. Sonuc olarak tapu kitigiy tizerine deferleme konusu tasinmazin sehven 2.128,74 olarak vazididi

ongoriilmektedir.
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izmir Kadastro Miidiirliigii Konok Birimi‘nden ahinan 8623 ada 8 ve 12 No.’lu Parsellere git qoriintii
4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

izmir ili, Konak Tapu Miidirligi’'nde 29.12.2016 tarihinde incelemelere ve ekte sunulan 03.01.2017 tarihli
onayl takyidat belgesine gore*;

-Degerleme konusu taginmazlarin tizerinde herhangi bir takyidat kayd) bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlanin tapu kayitlannda, devredilebilmelerine iliskin  bir simirlama
bulunmamaktadir.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iligkin Bilgi

8623 Ada 8 No.'lu Parsel

e 18.04.2014 tarih 8797 yevmiye numaras) ile Musa oglu Sikri Kaya milkivetindeki séz konusu
taginmazin, 3333/10000 hisse ile Omer oglu Onder Tirkkan adina, 1667/5000 hisse ile Hasan oglu
Haydar ina¢ adina, 1/20 hisse ile Erdogan oglu Mehmet Dogan Atay adina, 2833/10000 hisse ile Erdogan
Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi adina satis islemi gergeklestirilmistir,

e 17.02.2015 tarih 3806 yevmiye numarasi ile 3333/10000 hisse ile Omer oglu Gnder Tiirkkan adina ve
1667/5000 hisse ile Hasan oglu Haydar inag adina kayith olan hisselerin, 6667/10000 hisse ile Mistral
Yap Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina satis islemi gerceklegmistir.

s 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yapir Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. adina
tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S. adina tOzel kisiliklerin unvan degisikligi sebebi ile
tescil edilmigtir.

8623 Ada 12 No.'lu Parsel

e 31.01.2012 tarih 1878 yevmiye numarasi ile kat irtifaki terkin iglemi ile taginmazin miilkiyeti 1/4 hisse ile
Richart kizi Can Giirel adina, 1/4 hisse ile Mehmet Kazim oglu ilhan Feyzi Giirel adina, 1/2 hisse ile Yag
Sanayi Tiirk Anonim $irketi adina kaydedilmistir.

e 15.05.2012 tarih 9712 yevmiye numarasi ile Mehmet Kazim oglu ilhan Feyzi Girel adina kayith 1/4
hissenin, 1/20 hisse ile Halil istemi oglu Noyan Kazim Giirel adina satis islemi ve 1/5 hisse ile Mehmet
Kazim Oglu ilhan Feyzi Giirel adina ipka iglemi gerceklesmistir.
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e 15.05.2012 tarih 9713 yevmiye numarasi ile Richart kiz» Can Giirel adina kayith 1/4 hissenin ve Halil
istemi oglu Noyan Kazim Giirel adina kayith 1/20 hissenin, 1/10 hisse ile Halil istemi oglu Noyan Kazim
Giirel adina Satig-Hisse Terkini ve 1/5 hisse ile Richart kizi Can Giirel adina ipka islemi gegeklesmigtir.

« 17.02.2015 tarih 3805 yevmiye numarasi ile Mehmet Kazim oglu ilhan Feyzi Giirel adina kayiti 1/5
hissenin, Halil istemi oglu Noyan Kazim Giirel adina kayith 1/10 hissenin, Yag Sanayi Tirk Anonim $irketi
adina kayith 1/2 hissenin ve Richart kizi Can Giirel adina kayith 1/5 hissenin, 2/3 hisse ile Mistral Yap
Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina, 3/10 hisse ile Erdogan Atay Yatirim Holding Anonim
Sirketi adina, 1/30 hisse ile Erdogan oflu Mehmet Dogan Atay adina satiy islemi gerceklesmistir.

s 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yap) Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi adina tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A.S. adina tiizel kisiliklerin unvan
degisikligi sebebi ile tescil edilmistir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve geligtirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yap yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olas: degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari kenut, ticari ve sanayi gibi genel kullamimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Konak Belediyesinde 29.12.2016 tarihinde yapilan incelemelerde; projenin gergeklegtirilecegi bolgede
karayollarinin gergeklestirmis oldugu kamulastirmalarla, imar planlarinin uyumlu olmadig, Etiid ve Proje
Midirlogi’ndn, imar hattini kamulagtirma hattina gére yeniden diizenledigi ve izmir Biyiksehir
Belediyesi’'ne gonderdigi bilgisine ulagilmigtir.

imar Plan degisikliginin izmir Biyiiksehir Belediyesi'nde ilgili komisyonca degerlendirildigi, imar hattinin
veniden diizenlenmest ydniinde karar alindi§ ve biiyiiksehir belediye mecslisinin 05.584 sayil karari ile imar
hattinin diizenlenmesine yénelik plan degisikligini onayladigi bilgisine ulagilmastir.

S6z konusu durumun degerleme konusu taginmazlar clan 8623 ada 8 ve 12 no.'lu parselleri dogrudan
etkilemedigi ancak taginmazlann yan ve yakin parsellerinin degisiklik kapsaminda oldugu dgrenilmistir.

13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Glcekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama imar
Plani kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilasma lejantinin “MIA (Merkezi i Alani)” oldugu,
yapilasma sartlaninin da Ayrnik Nizam, 8 Kat, TAKS:0,40 KAKS:3,00 oldugu ve yollardan 5'er metre ¢ekme
mesafesi bulundugu dgrenilmistir. Ayrica 8623 Ada 8 No.’lu parselin yaklagik 249 m? yola terki bulunmakta
oldugu bilgisi 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlann icerisinde bulundugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar
Plan’nin, 13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlan igerisinde bulunan “MIA {Merkezi is
Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)’ tammmin yeniden diizenlenmesine iligkin plan notu
degisikliginin; hukuka, kamu yaranna, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykin oldugu, plan
degisikliginin, plan ana kararlarim, plan biitinligind, plan kararlarinin sirekliligini ve planlama alanindaki
sosyal ve teknik donati alanlan dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan rfotu degisikliginin bilimsel,
nesnel ve teknik bir gerekceye dayanmadig), ayncahkl imar haklan saglamas: nedeniyle kamu yararina
aykirihk tasidigi ile siirilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilan Odasi izmir $ubesi ve TMMOB
Mimarlar Odasi tarafindan, [zmir 2. idare Mahkemesi’'nde dava agildigi tespit edilmigtir.

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

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, degerleme konusu tasinmazlann lejantlannda herhangi bir
degisiklik olmayacagi ancak, “MIA (Merkezi i Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)”’ lejantina ait plan
notlaninin izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisince onaylarak degistirilmesi sonrasinda 1/1.000 olgekli
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Uygulama imar Plamm Plan Notlarimin, izmir Biyiiksehir Belediyesince onaylanmis olan plan notu esas
ahnarak yeniden diizenlenecegi bilgisine ulagilmigtir.

29.12.2016 tarihinde Konak imar ve Sehircilik Miidirliginde yapilan incemelerde, konu bilgiler alinmis
olup, izmir Bilyiiksehir Belediyesinde 22.04.2016 tarihinde askiya gikan ve 23.05.2016 tarihinde askidan inip
kesinlesen 1/5.000 Olgeki Nazim imar Plani Plan notlanna gire 1/1.000 &lgekli uygulama imar plam plan
notlarimin  diizenlenerek Belediye Meclisine sunuldugu, plan notlan onaylanmadan 6nce 24.11.2016
tarihinde fzmir 5. idare Mahkemesi tarafindan 1/1.000 élgekli uygulama imar planlarinin yiriitmesinin
durduruldugu tarafimiza belirtilmisti. Mevcut durumda tasinmaza ydnelik imar durumu bilgisi
verilememekte olup degerleme konusu taginmazin yiiriitmesi durdurulmus clan plan igerisindeki imar
durumu asagidaki gibidir,

Degerleme konusu tasinmaza ait onayl imar durum belgesi ilgili kurumdan malik tarafindan alinabilmekte
olup, miisteriden talep edilmis ancak temin edilememistir.

v jmar Durumu:

Yapilasma Kosullan;
Ayrik Nizam 8 Kat

v

v

On Bahge 5 metre, yan bahge 5 metre ¢ekme mesafesi
TAKS:0,40

KAKS:3,00

» MiA{Merkezi is Alami) lejantinda kalmaktadir.

v Y

¥ Hmax: serbesttir.

Konak Belediyesi Etiid Proje Miidiirliigii’nde yapilan incemelere gore 8623 ada 8 ve 12 no.’lu parsellerin
tevhidine yénelik 16.19.2016 tarihinde belediyeye bagvuru yapildig), 19.10.2016 tarihinde Konak
Belediyesi'nce isleme alindigt ancak dosya enciimen siirecinde iken 1/1.000 &lgekli uygulama imar
planlarintn yiiriitmesinin durdurulmas: ile dosyanin geri iade edildigi bilgisine ulagiimistir. islemin akibetinin
mahkeme karan ile netlesecegi birim yetkilisinden dgrenilmistir.
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29.04.2015 plan notu onay tarihli, mevcut durumda yiiriitmesi durdurulmus olan 1/1.000 Glgekli “Yeni Kent
Merkezi Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi Uygulama imar Plan” plan notlari;

MiA {Merkezi is Alanlar)

Bu alanlarda her tirli ticaret, ¢arsi, biro, is hant, ticari depolama, banka, sigorta, cok kath magaza
veeglence yerleri, turizm tesis alanlan, konut, cok kath tasit parks, dzel hastane ve dzel egitim{Okul) tesisi
yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkag ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullarimi yaps insaat
alaninin{KAKS/EMSAL Alaminin) 1/3’iinden fazla olamaz. Malikleri ayni olan ve bir biitiinliik olusturan imar
adalarinda ve/veya parsellerinde imar uygulamasi tamamlandiktan sonra birlikte projelendirileek alan sinin
belirlenebilir.

Birlikte projendirilecek alan siwn iginde, yapilagma kosullan ve kullanim karan oranlan degismemek
kaydiwyla kullanimlar arasi transfer yapilabilir, bu durumda bir parselde anilan kullanimlarin bir ya da bir kagi
yer alabilir.
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Birlikte projelendirilecek alan simin icinde, yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra parseller arasinda
fonksiyon degisikligi yapilamaz. Ancak aym parsel igerisinde fonksiyonlar arasindaki asgari oranlar
degismemek kaydiyla fonksiyon transferi yapilahbilir.

Birlikte projelendirilecek alan siminmin belirlenecegi 1/1.000 olgekli imar plam degisikliklerinde 1/5.000
dlcekli nazim imar plani degisikligi aranmaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler

o MiA (Merkezi is Alam), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiiltiir alanlarinda{Ozel Planlama
Alanlan Harig) en kiigiik imar parseli blytikligi 5.000 m? olacaktur.

Ancak, dnceki plan kararlarimin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m*
bityiikligiinde parsel olugturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar
parseli biiyiikliigii 3.000 m*den az olamaz.

imar adasinin ifraz sirasinda olugan imar parsellerinin 5.000 m? olarak bolinmesinden sonra
artik parcanin 4.000-5.000 m”lik dilim arasinda kalmasi durumunda, kalan parganin imar
parseli olarak olusumuna izin verilir.

Bir parselde birden fazla yiiksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler
vapilmas halinde; yiksek yapi kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup, yiiksek kiitle
esas alinarak, yiikselen her 5 metre icin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiiksek yapi
kiitleleri riizgar akimlar ve tiirbiilans etkisi dikkate alunarak konumlandinfacak ve yilksekligin
150 metreyi agmasi halinde sivil havacilik genel midirligiinden izin alinacaktir,

e Plan iizerinde yapilasma nizami belirlenmemis yap adalarinda, Hmax ve yapilagma nizami
serbest olacaktir.

e Plan iizerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yiirililkteki imar yonetmeliginin
parsel biyiikliiklerine iliskin hiikiimlerine uyulacaktir. Ancak ada dlgegine gelindiginde ve/veya
minimum 3.000 m? parsel biyiikliginin saglandig durumlarda TAKS/KAKS degismemek
kaydiyla yapilagma nizami ve gabari serbesttir.

e Genel kural olarak yapilarin imar hattina yaklagma mesafesi plan iizerinde belirlenememis ise,
10 metreden az olmayacaktir.

Ancak parsel ebatlan, konumu ve bunun gibi fiziki engeller veya bundan dnceki 1/1.000 &lcekli
uygulama imar planlarina gére yapilmig mevcut yapilarin bulundugu adalarda yirirlikteki imar
yonetmeliginin bahge mesafelerine iliskin hiikimlerine gére uygulama yapilir.

e Merkezi is Alanlarinda(MiA) &zel hastane yer alabilmesi igin, ilgili mevzuat ¢ercevesinde
gerceklestirilecek 1/1.000 élgekli imar plam degisikliklerinde 1/5.000 &lgekli nazim imar plani
degisikligi aranmaz.

e Planlama alaninin tamaminda otopark gereksinimi dogrudan kullammlarin bu gereksinimi agik
vefveya kapall olarak istinasiz kendi parselinde kargilanacaktir.

Ancak ack otoparklar parsel alaninin %20’sinden fazla olamaz. Otopark gereksinimi
yurirliikteki fzmir Biyiiksehir Belediyesi Otopark Yénetmelii Uygulama Esaslanna gére
hesaplanacak ve gergeklestirilecektir.

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

ihtivactan fazla yapimi istenen otoparklar +- 0,00 kotunun altinda yapilacak ve yap: ingaat
alanina{KAKS/EMSAL Alanina) adhil edilmeyecektir.

e Imar uygulamasi sonrasi olugacak yeni imar parseli iginde kalan ve bu plan dncesi 1/1.000
olgekli uygulama imar planlarina gére yapiimig mevcut ruhsath yapilarda; yapi rubsatlarindaki

RAPOR NO: 2016REVC251 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GizZLIDIR

w24

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sicil No: 485835
Merkez: Meclis Mebusan Caddesi, Molla Baywn Sokak, No:1, 34427 Findikliistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara {Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 223 06 00 | Diyarbalr (Sute): 0412 229 09 00



1SiB

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Scnsass

yapilasma kosullar (TAKS, KAKS, Gabari ve Yapi Yaklagma Mesafeleri) degismemek kaydiyla ve
glan biitiinligini bozmayacak sekilde yeni plana uygun fonksiyon degigikligi yapilabilir.

e Her parselde yapinin konumlanacagi alan disinda kalan bolom igin, “Mimari Proje” baghg
altindaki “Vaziyet Plam” kapsaminda bir de “Peyzaj Projesi” hazirlanacak; yap sahibi, ingaat
ruhsati talebi sirasinda bu projeyi de ilgili belediveye sunacak ve ingaat tamamlandiginda
peyzaj projesine gére agik alan diizenlemesi de yapildiktan sonra vapl kullanma izni
verilecektir,

e lgili kurum tarafindan istenecek trafolar yapilan bina iginde veya yap yaklasma mesafeleri
icinde yeraltinda yer alacaktir.

o Afet acil durum ydnetimi bagkanh@inca onaylanan imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiid
raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir,

e Bina ve bina tiiri yapilacak yapilar icin zemin ve temel etiid raporlarimin hazirlanmasi zorunlu
olup, etiid rapor iceriginde yapi+temel basinci etki derinligi boyunca zeminin oturma, sisme,
tasima giicii, sivilasma ozellikleri ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber tim zeminin
parametreleri belirlenecektir.

» imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporunda “inceleme alaninda ilk 10.50-19.00
metreler tagima giicii agisindan problemli olup tagiyici dzelligi yoktur. Uzerine gelecek yiiklere
bagh olmakla birlikte, tasiyic) tabaka 10.50-19.00 metrelerden sonra baglamaktadir. inceleme
alanindaki ince taneli zeminler igin konsclidasyon oturma degeri, oturma degerinin ¢ok
iistiindedir.” ifadesi yer aldigindan bina ve bina tiri yapilacak yapilar igin hazirlanacak zemin
ve temel etiid raporlarinda bu hususlara dikkat edilecektir.

s Alan olas) bir depremden etkilenecek alanlardan olusmaktadir. Statik yiikler altinda tagima
altinda tasima giicii ve oturma tagima glici ve zeminde oturma problemleri vardir. Bu
problemlerin g¢oziimiine yonelik olarak hazirlanacak geoteknik raporlarda proje bilgileri
dogrultusunda oturma, tasima giicii ve zemin ve derin temel segilmesi durumunda tasiyic
tabaka seviyesi ve tagtyici tabakadan ne kadar ilerlenecegi saptanacaktir.

e  Planlama alani icinde kamuya aynlmis alanlar (Yol, Yesil, BHA, BOP, VB.) kamu eline gegmeden
ingaat izni verilemez.

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

MiA (MERKEZi iS ALANI} YADA METROPOLITEN AKTIVITE MERKEZi: Bu alanlarda her tir ticaret,
carsi, biirg, is han, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza ve eglence yerleri, konut, cok
kath tasit parki ve dzel hastane yer alabilir. Bu kullanimlardan bir yada bir kagi aynt parsel iginde
bulunabilir. Konut kullanimi yaps ingaat alaninin {(KAKS/EMSAL alaninin) 1/3 ‘Onden fazla olamaz.
Ozel hastane kullammnin ayn bina (blok) olarak tamimlanmasi zorunludur ve bu bina iginde baska
bir kullanim yer alamaz.

v Gayrimenkullere iliskin Mimari Proje, Plan, Ruhsat, §ema ve Benzeri Dokiimanlar

= Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde herhangi bir ingai yap! bulunmamakta olup, herhangi bir
yap! ruhsatina rastlamlmamistir.

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri:

s Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde herhangi bir ingai yapi bulunmamakta olup, herhangi bir
vapi ruhsatina rastlanilmamigtir. Degerleme konusu parsel {izerinde gelistirilecek proje, 29.06.200%
tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.} iligkin Bilgi

Konak Kadastro Miidiirliigii’ nde yapilan incelemelerde, degerleme konusu taginmaziardan 8623 ada
12 no.'lu parselin 11.04.2012 yibnda 271,18 m”lik kisminin yola terk islemi gormiis oldugu
ogrenilmigtir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelede, degerleme konusu taginmaz kapsayan 1/5.000 &lgekli
Yeni Kent Merkezine ait Nazim imar Plani Notlarinda 09.10.2014 onay tarihi ile plan notu degigikligi
yapildigi, 1/1.000 olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama imar Plam
plan notlarinin da séz konusu Nazim imar Plant plan notlarina uygun sekilde diizenlenerek izmir
Biiyiiksehir Belediyesi olarak 29.04.2015 tarihinde anaylandig dgrenilmistir. Konak Belediyesi’'nde
18.05.2015 tarihinde askiya ¢tkmig olan 1/1.000 dlcekli Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-Salhane
Kesimi) Uygulama imar Plami plan notlannin 17.06.2015 tarihine kadar askida kald:ig bilgisi
alinmigtir.

Konak Belediyesi Etiid Proje Miidiirligi’nde yapilan incelemelerde, karayollan tarafindan “Izmir
Kent Gecisi Zafer Payzin Koprili Kavsagi Kamulagtirma Plan” kapsaminda gerceklestirlen
kamulastirmalarin, imar planlarina uygun olmadig belirlenmig olup, Mersinli Mahallesi, 8623 Ada
13, 14, 17, 18, 19, 20 no.'lu parsellerin, kamulastirma sinir dogrultusunda imar hatlarinin yeniden
diizenlenmesine yonelik 1/1.000 dlgekli uygulama imar plani degisikligi énerisinin izmir Biiyiiksehir
Belediyesine yollandig), izmir Biiyiiksehir Belediyesinin 05.584 sayi karar ile plan degisikligini
onayladigi bilgisine ulagtimigtir.

Degerleme konusu tasinmazlann igerisinde bulundugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim
imar Plan’min, 13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlan igerisinde bulunan
“MIA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)”’ tamiminin yeniden dizenlenmesine
iligkin plan notu degisikhiginin; hukuka, kamu yararnna, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina
aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana kararlarini, plan batinligini, plan kararlarinin
sirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donati alanlan dengesini bozucu nitelikte
oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir gerekceye dayanmadif,
ayricalikh imar haklan saglamasi nedeniyle kamu yaranna aykinlk tasidigi ile siriilerek, 30.04.2014
tarihinde TMMOB $ehir Plancilari Odas) izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan, izmir 2.
idare Mahkemesi'nde dava agildig tespit edilmigtir.

izmir 2. idare Mahkemesi’nin 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani’'nda
bulunan MIA (Merkezi I3 Alam ya da Metropolitan Aktivite Merkezi) lejandina ait plan notlarinin
iptaline karar verdigi bilgisine ulasilmigtir,

29.12.2016 tarihinde Konak imar ve Sehircilik Miidiirligiinden yapilan incemelerde, konu bilgiler
alinmis olup, izmir Biiyiiksehir Belediyesinde 22.04.2016 tarihinde askiya gikan ve 23.05.2016

. tarihinde askidan inip kesinlesen 1/5.000 Olgeki Nazim imar Plani Plan notlarina gére 1/1.000
dlcekli uygulama imar plam plan notlarinin diizenlenerek belediye meclisine sunuldugu, plan notlar
onaylanmadan énce 24.11.2016 tarihinde izmir 5. idare Mahkemesi tarafindan 1/1.000 dlgekli
uygulama imar planlarnin yiriitmesinin durduruldugu tarafimiza belirtilmigtir.
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4.4 Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve Soz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine fliskin
Aciklama

Parseller iizerinde yapilmasi planlanan projeye iliskin proje calismalaninin devam ettigi dgrenilmistir. Ancak
haairlanan projeler heniiz onaylanmadig ve yapi ruhsati diizenlenmedigi icin konu gayrimenkuliin proje
degerlemesi kapsaminda olmadig gérilmistdr.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE
GAYRIMENKULLERIN FizZiKi OZELLIKLERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULLERIN FiZiKi
OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi
Gayrimenkullerin acik adresi: Mersinli Mahallesi, 8623 ada 8 ve 12 no.’lu parseller, Konak/iZMiR.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim icin, izmir Adlive Saray’'nin da bulundugu islam Kerimov Caddesi
boyunca bati istikamette ilerlenerek Ozan Abay Caddesi'ne ulagilir. Saga déniilerek yaklasik 100 metre ilerlenir.
Salhane izban Istasyonu’nun bulundugu igiklardan sola déniilerek tren raylannin bat hattina gegilir ve yaklasik
325 metre ilerlenerek Anadolu Caddesi’'ne ulagihir. Sola déniilerek yaklasik 500 metre ilerlenir. Egemot Servisi
gecildikten sonra yaklasik 150 metre daha ilerlenerek saga déniilir ve 1572/1 Sokak’a girilir. 1572/1 Sokak
sonuna kadar ilerlenip saga doniilerek 1570. Sokak’a girilir. Degerleme konusu tasinmazlar yaklasik SO metre
ileride, sag kolda kalmaktadir.

E]Oﬁg[t‘ eari:':?gj

Taginmazlar, ulagilabilirligi ve gorilebilirligi yOksek bir noktada konumlu olup yeni kent merkezi icerisinde
bulunmaktadir. Ancak bélgede yeni yapilasmanin olmamasi, mevcut yapilarin eski ve bakimsiz olmasi, kiigiik
imalathanelerin bilgede yer almasi ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin Ankara Caddesi'ne yakin olmasina
ragmen ulasimin arka sokaklardan saglaniyor olmasi taginmazlan olumsuz yénde etkilemektedir.

Bununla birlikte, degerlemesi yapilan taginmazlann yakin ¢evresinde birgok prestijli gayrimenkul sirketine,
yapimi devam eden, tasan halinde ya da baglama asamasinda olan yatinm projeleri yer almaktadur.

Degerlemesi konusu tasinmazlarin yakin gevresinde Ginarh Endistri Meslek Lisesi, Ozel Cinarli Hastanesi, Ege
Perla Projesi, Mistral Tower Projesi bulunmaktadr.

Degerleme konusu tasinmazlar, izmir Limani'na yaklagik 2,0 km Alsancak Gar'a yaklagik 3,0 km, izmir Adnan
Menderes Havalimami’na yaklagtk 19,3 km mesafede bulunmaktadir.

RAPOR NO: 2016REVL251 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GIZLIDIR

+ 29

TSKB Gayrimenkul Dederieme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Meaclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikli/lstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Suba): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya ($ube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakr ($ube): 0412 229 09 00



MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e S

Yukandaki krokide dederleme konusu tasinmazignn sinirlar yaklasik olarok gosterilmistir.
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhklar;

Yer Mesafe (km)
fzmir Liman ~2,0
Alsancak Gar ~3,0
lzmir Adnan Menderes Havaliman ~19,3

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanmimi

Degerleme konusu tasinmazlar izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada 8 parsel numarali, tapuda
“Arsa” vasifl, Mehmet Dogan Atay (1/20 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi (2833/10000
Hisse), Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi (6667,/10000 Hisse} miilkiyetindeki ve 8623 ada
12 parsel numaralh tapuda “Arsa” vasifli, Mehmet Dogan Atay (1/30), Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
Anonim Sirketi {2/3 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi (3/10 Hisse) miilkiyetindeki
gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu 8623 ada 8 no.’lu parsel 2.268,00 m’ yiiz 6lcimiine sahip olup topografik olarak diz bir
arazi lizerinde bulunmaktadir. Konu taginmaz geometrik olarak yamuk formdadir. Degerleme konusu
tasinmazin kuzey cephesinde 8623 ada 13 no.’lu parsel, dogu cephesinde 8623 ada 4 no.’lu parsel, giiney
cephesinde 8623 ada 12 no.’lu parsel, bati cephesinde yol bulunmaktadir. Taginmazin girisi 1570 no.’lu
sokak iizerinden yapiimaktadir. Parsel lizerinde mevcut durumda herhangi bir ingai yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 8623 ada 12 no.’lu parsel 2.128,74 m? yiiz élgimiine sahip olup topografik olarak diiz bir
arazi Gzerinde bulunmaktadir. Konu tasinmaz geometrik olarak yamuk formdadir. Degerleme konusu
taginmazin kuzey cephesinde 8623 ada 8 no.’lu parsel, dogu cephesinde 8623 ada 16 no.’lu parsel, giiney
cephesinde 8623 ada 6 no.'lu parsel, bati cephesinde 12/A no.’lu parsel bulunamaktadir. Taginmazin girigi
1570 no.'lu sokak izerinden yapilmaktadir. Parsel izerinde mevcut durumda herhangi bir insai yaps
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlann etrafinda ayinc eleman olarak tel ¢it bulunmaktadir,

Yukandaki krokide degerleme konusu tasinmazlarin sinirlart vaklasik posterilmistir.
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkulleirn Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin Gzerinde ingai yapi bulunmamaktadir.

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin (zerinde ingai yap) bulunmamaktadir.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

*  Degerleme konusu taginmazlar, [zmir Yeni Kent Merkezi olarak adlandirilan bélgede konumludur.
= Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde herhangi bir ingai yapi bulunmamaktadr.

= Degerleme konusu taginmazlar diiz bir topografyaya sahiptir.

= Degerleme konusu taginmazlarin girisi 1570 no.’lu sokak iizerinden yapilmaktadir.

= Degerlemesi konusu tasinmazlarn yakin ¢evresinde Cinarh Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Cinarli Hastanesi, Ege
Perla Projesi, Mistral Tower Projesi bulunmaktadir,

* Degerleme konusu tasimmazlar, izmir Limany’na yaklagik 2,0 km Alsancak Gar'a yaklagik 3,0 km, izmir Adnan
Menderes Havalimani’na yaklasik 19,3 km mesafede bulunmaktadir.
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BOLUM 6

TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
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BOLUM 6
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

6.1 Taginmazlarin Degerine Etken Faktdrler

'GOGLO YANLAR _ ZAYIEYANLAR
- Taginmazlarin bulundugu bolge heniiz
v Tasinmazlar vyeni kent merkezi olarak gelisimini tamamlamamustr.
belirlenmis olan Alsancak Liman Arkas

- Taginmazlarin Ankara Caddesi ile dogrudan
baglantis bulunmamaktadir.

- B623 Ada 8 No.'lu parselin yaklasik 249 m’
yola terki bulunmaktadir.

{Halkapinar-Salhane Kesimi) bélgesi
icerisinde konumlanmshir.

v Taginmazlar MIA (Merkezi I Alan)) alaninda
kalmaktadir.
- Parseller 3.000 m? altinda oldugundan dolay!

v ’ . 141
8623 ada 12 no.’lu parsel net imar parselidir. e e e et

- 1/1.000 Glcekli Uygulama Imar Planlanmin
yiiriitmesinin durdurulmas), konu tasinmazlar
Uzerinde yapilacak yatwmmlann siresini
olumsuz etkilemektedir.

FIRSATLAR TEHDITLER

x  Taginmazlarin  bulundugu bblgede bazi
parsellerde imar uygulamalar
potansiyeli yilksek olan ve prestijli firmalarin tamamlanmamasi  ve yasal siregler,

yatinmlanim  gerceklestirecegi cazibeli bir bélgedeki gelisimin slresini erteleyici faktor
biolge niteligindedir. olmaktadir.

¥ Taginmazlann bulundugu boélge gelisim

6.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda tasinmazin degeri igin emsal kargilagtirma yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi
yontemleri kullamlmistir.

6.2.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimm Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira
Orneklerinin Tammi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri
Gayrimenkullerin bulundugu ¢evrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen

gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e

¥ Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerlermne konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme
konusu tasinmazlara benzer nitelikte ve yakin biyiikliikte yiz dlgiime sahip arsa satig bedellerinin
oturmug oldugu gozlenmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin yeni kent merkezi igerisinde bulunmasinin ve konumunun
tasginmazlara avantaj sagladifi ancak yeni kent merkezi bélgesinin Bayrakh tarafinin daha ¢ok tercih
edildigi bélgeye hakim emlak ofisleri tarafindan belirtilmistir. Degerleme konusu taginmazlarin
konumu, yiiz élgiimii, geometrik ve topografik durumu, parsellerin iizerinde yiiksek kath yap
yapilamamasi gézéiiniine alindiginda; yapilan emsal aragtirmalar, satilmiy emsallerin irdelenmesi
ve asagida yer alan karsilagtirma tablosunun neticesine gére, taginmaziann birim fiyatimn net
parseller igin 5.000 - 5.500 TL / m? arasinda degisebilecegi kanaatine vanimigtir.

KARSILASTIRMA TABLOSU
Karslastirilan Etmenler _ . kargitastirilabilir Gavrim_e_llltuller ~ —
= R a1y 2 3 4 L5 St e 6 1)
~ Birim Fiyat: {TL/m?) 5.438 8.284 5208 '_'7'.67'2_ 6.355 6.415
- . Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Ex g Miilkiyet Durumuy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
&é % Satis Kosullan : 0% 0% 0% 0% 5% 0%
£ :g Ruhsata Sahip Olma Burumu . 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogullan 10% 10% 10% 0% 0% 0%
z Lokasyon -20% -20% -20% -20% -20% -20%
g5 Yapilagma Hakk -5% 5% -5% 5% -5% -5%
> E Yiz Olgima 10% 0% 15% 0% 5% 5%
E g Fiziksel Hzellikleri : 0% -10% 0% 0% 0% 0%
& = Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
& Diger {varsa eklenebhilir}
Diizeltilmis Deger g 5.754 5.338 5.132
Toﬁlam.ﬁetibﬁeltme___j_ _-5%; _T_ -_-25% [ .05.6 e -25-96" r -1§%__r_-;0%
" Toplam Brdt Dizeltme. . A5% . 45%  50%  25% _ 35%  30%
-__ﬁﬁzgltmg says i 2 r— 4 S —4——'F_— 2 -..'-'.- 3 3

Rapor tarihindeki TCMB ahis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak, 1 Euro = 3,6939.- Tt olarak, TCMB satis kuru
ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olargk esas alinmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu taginmazlara deger takdiri edilirken;

e Yeni Kent Merkezinin izmir icerisinde en gdzde olan bélgelerden birisi oldugu, nitelikli
karma projelerin séz konusu bdlgede hayata gecirildigi,

» Bélge icerisinde, Bayrakli kesiminin daha yerlesik bir yapiya sahip olmasi sebebi ile Konak
kesimine gore daha avantjh cldugu,

» Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede arsa kiralamasi yapilmadigt,

e Konu parsellerin yola olan cephesi, cevresinin yapillasma durumu, goriinirligi,
yerlesilebilir bir forma sahip olmasi, topografik yapisinin diiz olmasi,

» Konu parsellerin imar durumu ve yapilagma kosullan,

RAPOR NO: 2016REVC251 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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SI(B

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

o Degerleme konusu tasinmazlardan 8623 ada 8 no.’lu parselin 249 m’ terkinin bulunmasi,

o Parsellerin 3.000 m” kosulunu saglamamas sebebi ile plan notuna géire 8 kat imarl olmas,

e Bdlgenin ulasim ve altyapt olanaklannin mevcut olmasi ve bolgenin gelisimini heniiz
tamamlamamig olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmistir.

e Tasinmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik
durumu da gézéniinde bulundurulmustur.

Emsal kargilagtirma yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmazlara gore olumiu
olumsuz kogullar degerlendirilmis, holgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmazlar icin deger takdiri agagidaki gibi yapilmistir,

ARSA DEGERI
Birim
Parsel No m»:;sl: ﬁv ?:‘,) Deger | Arsa Degeri (TL)
- E Wmll

8623 Ada 8 Parsel 2.268,00 4.750 10.773.000 TL
8623 Ada 12 Parse! 2.128,74 5.350 11.388.759TL
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 22.161.759 TL
MISTRAL GYO HiSSE ORANI {8623 Ada 8 Parsel) 6667/10000
MISTRAL GYO HISSE ORANI {8623 Ada 12 Parsel) _2/3
MISTRAL GYO HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI (8623 Ada 8 Parsel) (TL) 7.182.359 TL
MISTRAL GYO HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI (8623 Ada 12 Parsel) {TL.) 7.592.506 TL
MISTRAL GYO HISSESINE DUSEN TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 14.774.865 TL
MISTRAL GYO HISSESINE DUSEN TOPLAM ARSA DEGERI (USD 4.175.814 USD

MISTRAL GYO HIS5ESINE DUSEN TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL)

14.770.000 TL

MISTRAL GYO HISSESINE DUSEN TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (USD) |

4.180.000 USD

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak , 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB satis kuru

ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esas alinmistir.

6.2.2 Maliyet Olusumlan Yaklagimi Analizi

Bu degerleme ¢aligmasinda maliyet olusumu yaklagimi uygulanmamstir.

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu taginmazin satis emsal arastirmasi verileri ile bir Gelir Indirgeme yaklagim
yéntemi olan Nakit Akimlan Yéntemi kullamlarak deger tespiti yapilmistir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi
Bu degerleme calismasinda direkt kapitalizasyon yontemi yaklagimi uygulanmamigtir.
6.2.3.2 Nakit Akimlan Yontemi

Daha énceki bdliimlerde bahsedilen pazar arastirmalanmiz, buna bagh analizlerimiz ve bdlge verileri

kullamilarak gelir indirgeme yaklagimi ile varsayimlar ve hesaplar asagida detaylandinlmistir.

Proje alamnmin mevcut durumu, lokasyonu, imar durumu ve sartlan, yakin gevresi ve bdlgenin
potansiyeli irdelendiginde konu taginmazlar dzerinde “Ofis+Konut” alternatifini gelistiriimesine
karar verilmigtir.
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v Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
e Degerleme konusu proje alanimin net 4.147,74 m? yiz olgiimine sahip olacag kabul
edilmistir.

» Projenin gelistiriimesi yoniindeki biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandig
varsayilmstir.

e Konu parsellerde yapilmasi planlanan ve miisteriden temin edilen taslak projeye gore
parsellerin tevhit edildigi varsayilmigtir,

» Konu parselde yapilmasi planlanan projeye iliskin veriler miisteriden temin edilmis olup, 6n
proje calismasindaki alan dagihmi dikkate alnmistir. Alan dagihminin degismesi halinde
proje varsayim ve degerinin degisecegi muhakkaktir.

s Konak Belediyesi imar Miidiirliii’'nde imar planindaki yapilagma kogullarina gére emsale
dahil olan toplam insaat alamimin 12.433,22 m? olacag kabul edilmistir.

s Altyap maliyeti hesabi icerisinde; dogalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu
altyapist, telekom altyapisi, zemin iyilestirme, mevcut binalann yikim maliyeti v.b.
bulunmaktadr.

e (Cevre tanzimi ve peyzaj malivetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, ¢evre diizenleme
maliyetleri, peyzaj maliyetleri, agik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj malivetleri v.b.
bulunmaktadir.

» Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sthhi tesisat,
elektrik, statik gibi her tiirlii projenin ve detayin gizdirilmesi, yap denetim sirketi bedelleri,
proje ydnetim firmas: bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

e Rapor tarihindeki TCMB alig kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak , 1 Euro = 3,6939.- TL olarak,
TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esas alinmigtir.

+ Calismalara IVSC (Uluslararast Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

¢ Amerikan Dolarl bazlh 2045 yii Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamas: olan 5,56
“Risksiz Getiri Orami” olarak kabul edilmistir.

s indirgeme oramnin % 11,00 olacag) varsayilmistir.

e Proje degerleme calismasinda % 5,44 “Risk Primi Orani” olarak kabul edilmistir.
¢+ Tim ddemelerin pegin yapildigi varsayiimistir.

= Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri igermektedir.

= Malivetler piyasa genel kabulleri dogrultusunda ingaat standartlan da gdz oOniinde
bulundurularak tahmin edilmigtir.

= Yapinin tamaminin A sinifi ingaat kalitesinde inga edilecegi varsayilmistir.

Ofis+Konut icin Proje Varsayimlan:

e Proje dahilinde toplam kapah alan hesabi igin musgteri tarafindan iletilmis olan ve rapor ekinde
bilgi amach sunulan én proje ¢aligmasi dikkate alinmistir. Taslak projeye gore kapal alan
dagilimi asagidaki sekilde hesaplanmigtir.
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Kapali Alan Dagilimit Alan (m2)
Arsa Alani 4.147,74
Emsale Dahil Alan {KAKS = 3,00) 12.443,22
Ofis Emsale Dahil Alan 8.295
Konut Emsale Dahil Alan 4.148
Ofis Emsal Harici Alan 5.028
Konut Emsal Harici Alan 2.514
Toplam Otopark ve Sifinak Alani 5.383*
Toplam Insaat Alans 25.368,22

*Bina icerisindeki otopark alam haricindeki ihtiyacin, miisteri taslak projesine géire agik
alandan karsilanacag) varsaytmistir.

FONKSIYONLARA GORE TOPLAM INSAAT ALANI DAGILIMI
Ofis 13.323,48
Konut 6.661,74
Otopark Alanlan 4.383,74
Siginak Alamt 999,26

TOPLAM 25.368,22

Ofis birim satig degerinin cevredeki diger ofis projelerinin satis rakamlan baz alinarak, 2016
yilinda 1.650 $/m?, 2017 yilinda 1.691,25 $/m%*ye, 2018 yilinda 1.733,53 $/m¥ye, 2019
yilinda 1.776,87 $/m¥ye ve 2020 yihinda 1.821,29 $/m¥*ye vyiikselerek tamamlanacag
varsayilmistir.

Ofis alanlarinin, 2017 yilinda %20'sinin, 2018 yilnda %40’ imin, 2019 yihnda %30'unun ve
2020 yilinda %10°unun satilarak satiglarin tamamlanacagi varsaytmigtir.

Konut birim satis degerinin cevredeki diger konut projelerinin satis rakamlan baz alinarak,
2016 yilinda 1.550 $/m? ile baslayarak, 2017 yilinda 1.588,75 $/m’ye, 2018 yilinda 1.628,47
$/m? ‘ye, 2019 yiinda 1.669,18 $/m¥ye ve 2020 yihnda 1.710,91 $/m%¥ye yiikselerek
tamamlanacagi varsayilmistir.

Konut alanlarinin, 2017 yihnda %20’sinin, 2018 yilinda %40 inin, 2019 yilinda %30’ unun ve
2020 yilinda %10'unun satilarak satislarin tamamlanacagi varsayilmistir,

Ofis ve konut alanlarinda tiim kat alanlarinin satilabilir brit alana dahil edilecegi

varsayilmistir.

Fonksiyon

Briit Alan {m’) Birim insaat Maliyeti (USD/m") Maliyet (USD)
Ofis Fonksiyonu 13,323,48 400 5.329.392
Konut Fonksiyonu 6.661,74 475 3.164.327
Otopark 4.383,74 150 657561 |
Siginak 999,26 150 149.885
Toplam 25.368,22 9.301.169

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) |

_ Maliyet (USD}
1.116.140

S ORn T
12%

9,301.168,50
Kapah Alan Toplam Ingaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD} =~
9.301.168,50 2,0% 186.023
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ingaat Maliyeti 9.301.168,50
AltyapI Maliyeti 1.116.140,22
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 186.023,37
Toplam {USD) 10.603.332,09

Proje Genel Giderleri

Toplam Maliyet {(USD) |"""oran’ ‘Maliyet {USD)
10.603.332,09 12% 1.272.400

ZEMIN iYiLESTIRME BEDELI

Toplam Zemin Alani 1.659
Fore Kazik Bagina Diisen Birim Alan {m?) 5,0
Fore Kazik adedi 332
Fore Kazik Birim Fiyati (USD) 1.750
Toplam Maliyet (USB} 580.684

|

iKSA MALIYET TABLOSU(B623/B ve 8623/12

Bodrum Kat Adedi 2,0
Iksa Yapilacak Yazey Derinligi {m./kat adedi) 3
Toplam Derinlik {m.) 6
Temel-iksa Sistemi Gevresi {m.) 260
iksa Yapilacak Yiizey Alam 1.664
Iksa Maliyeti (USD/m2) 350
Toplam Maliyet (USD) b i R | 582.400

Toplam Maliyet (USD)

Insaat Maliyeti 9.301.169
Altyap Maliyeti 1.116.140
(evre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 186.023
Proje Genel Giderleri 1.272.400
Zemin lyilestirme ve lksa Maliyeti 1.163.084

Toplam (USD}) 13.038.816

Yillar T T 30a2.2008 '30.12.2017 30.12.2018° | Toplam
Oran 0% 50% 50% 100%
Maliyet (USD) 0 | 6.519.408 6.519.408 13.038.816

Ofis Fonksiyonu

8irim Satig Deferi (USD)
FiyatArasOram
Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani

Enflasyon Oramt | 2,5%
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Draie Nakit A >
Yillar 30.12.2016| 30.12.2017| 30.12.2018] 30.12:2019|  30.12.2020
Ofis Fonksiyonu
Toplam Satdabilir Atan {m?) 13.323,48 13.323,48 13.323,48 13.323,48 13.323,48
Satis Orani (%) 0,00% 20,00% 40,00% 30,00% 10,00%
Satilan Alan {m2) - 2.664,70 5.329,39 3.997,04 1.332,35
Birim Satis Degeri {USD/m?) 1.650,00 1.691,25 1.733,53 1.776,87 1.821,29
Toplam Ofis Gelirleri 0 4,506.667 9.238.668 7.102.226 2.426.594
Konut Fonksiyonu
Taplam Satlabilir Alan (m?) 6.661,74 6.661,74 6.661,74 6.661,74 6.661,74
Satig Orani (%) 0,00% 20,00% 40,00% 30,00% 10,00%
Satilan Alan {m?) - 1.332,35 2.664,70 1.998,52 666,17
Birim Satis Degeri (USD/m?) 1.550,00 1.588,75 1.628,47 1.669,18 1.710,91
Toplam Konut Gelirleri 0 2.116.768 4.339.374 3.335.894 1.139.764
Proje Toplam Gelirleri 0 6.623.435| 13.578.042| 10.438.120 3.566.358
insaat Maliyeti 0 6.519.408 6.519.408
Pazarlama Gideri 0 198.703 407.341 313.144 106.991
0 5.6 : 0.124.976 459.36
Arsa Sahibi Gelirleri : _0| 2649374  5.431.217| 4.175.248|  1.426.543
Miiteahhit Gelirleri (i} -2.744.050 1.220.076 5.949.728 2.032.824

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orant 5,56% 5.56% 5,56%
Risk Primi 4,94% 5,44% 5,94%
indirgeme Oram 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 15.185.554 14.994.481 14.806.789
Toplam Bugilnkii Deger,{TL) 53.632.341 || 52/957.507) | 52294618
Yaklagtk Toplam Bugiinkii Deger (USD) _15.190.000 | 14.990.000 | 14.810.000
Yaklasik Toplam Bugiinkil Deger, (TL) 53.630.000 52.960.000 | 52.290.000

*o¢1lindirgeme orani_ile"Ofis+Konut”

TL)' dir.
Arsa Sahibi 40%
Miiteahhit 60%
Arsa Degeri (USD) 10.787.265
Mistral GYO Hisse Orani 0,67
Mistral GYO Hissesine Diigen Arsa Degeri {USD) - 7.191.510,26
Mistral GYO Hissesine Disen Arsa Degeri {TL) 25.398.975,94
Miiteahhit Geliri (USD) ~ 4.207.215
H fi a Dege ]
Birim Arsa Degeri {(TL/m?) 8.665
Birim Yaklagik Arsa Degeri {TL/m’) 8.650
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Proje Riski

Proje Riski Diisilmug Arsa Degeri (USD)

B Arsa Dege D 8623 Ada Pa

B Arsa Dege B6 A3 p
B . Dej
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6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme gahsmasi igin hazirlanmamgtir,

6.2.5 En Verimli ve En iyi Kullamm Degeri Analizi

848.0
850.000
050.000

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapitan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve iyi kullanimidr.

Degerleme konusu tasinmazlarnn kenumlu oldugu parselin en verimli ve iyi kullamimt uygulama imar
planindaki lejandi ve mevecut kullammi ile uyumlu olarak “MiA{Merkezi is Alant)” amach

kullanimudir.

6.2.6 Miigterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢calismasinda, miisterek veya béliinmiis kisimlanin degerseme analizi kullamlmamistir.

6.2.7 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilii Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bu degerleme caligmasinda, gelistirilmis olan ofis+konut projesi igin piyasada yapilan aragtirmalara

gore hasilat paylagimi pay oranlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

Arsa Sahibi

40%

Miiteahhit

60%
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BOLOM 7
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimast ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Aciklamasi

56z konusu degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma yaklagimi ve bir gelir indirgeme yaklagim ydntemi
olan Direkt Kapitalizasyon yintemi kullaularak tasinmazlann pazar deger tespiti yapilmistir.

Emsal Karsilagtirma Yontemi_ |  14.770.000 4.180.000
INakit Akimlan Yéntemi 17.850.000 5.050.000

Rapor sonug degeri olarak; pazarda incelenen satilik / satilmig emsaller agisindan daha somut verilere
dayanmasindan dolayi, tasinmazlara emsal karsilagtirma yontemi ile hesaplanan deger olan 14.770.000-TL
{Ondértmilyonyediyiizyetmisbin.-TL) nihai deger olarak takdir edilmigtir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cer¢evesinde Bir Engel Olup Olmadig Haklkinda Gorisg

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sivrlandirma Olup
Olmadig, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuat! Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklan Portféyiine Alinmasina Engel Tegkil Edip Etmedigi Hakkinda Gdriis

Degerleme konusu taginmazlarnn tapu kayitlannda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyaninca Ahnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baglanmas: i¢in Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkanda Goriis

Degerleme konusu taginmazlann Gizerinde herhangi bir yapi ve alinmis olan herhangi bir ruhsat
bulunmamaktadir. Konu tasinmazlar tapuda "Arsa” niteliginde olup mevcut durumu ile ilgili yasal
sirecini tamamiamistir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan Portféyiine Ahnmasinda Engel Olup
Olmadig Hakkinda Goriig

24.11.2016 tarihinde, izmir 5. idare Mahkemesinin karan ile degerleme konusu tasinmaziann
konumlu eldugu parselin 1/1.000 blcekli uygulama imar planlanmin yiiritmesinin durduruldugu
tarafimiza belirtilmistir. Yiiritme durdurma karar alinmig olmasina ragmen imar plaminda kullanim
fonksuyonu ve yapilagma hakkr bazinda bir degisiklige yol agmayacag bllg|5| edinilmigtir.

Degerleme konusu taginmazlarin {zerinde herhangi bir yap ve konu tasinmaz igin alinmis clan
herhangi bir ruhsat bulunmamaktadir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiine "Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig) diisiiniilmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
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7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Haklinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazlann iizerinde herhangi bir yapi ve alinmis olan herhangi bir ruhsat
bulunmamaktadir. 24.11.2016 tarihinde, izmir 5. idare Mahkemesinin karan ile degerleme konusu
tasinmazlann konumlu oldugu parselin 1/1.000 olgekli uygulama imar planlannin  yiiriitmesinin
durduruldugu tarafimiza belirtilmistir. Yiriitme durdurma karari alinmis olmasina ragmen imar planinda
kullamm fonksiyonu ve yapilasma hakki bazinda bir deisiklige yol agmayacag) bilgisi edinilmigtir.

KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar

Kurulu kararname eki karar ile 08.09.2016 tarihli ve 2016/9153 sayil Bakanlar Kurulu kararina gore;
KDV ORANI

e E— —

:-':ls'fen Tesiirnlerinde,
Net 7 Alani 150 m 'ure I.Izen Konutlarda;
WEENR GRS 31.12.2012 Tarihine Kadar Yapt Ruhsatl Ahnan Durumlarda,

CELEACHITETEERS - 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi | 499 TL' ye kadar ise 1%
Ruhsati Alinan Durumlarda -Yapi o ; =
Ruhsatiun Alindif Tarihte, Emlak 500 - 999 TL arasinda ise 8%
Vergisi Yénlinden, Arsa Birim m* _ §
Vergi degeri-; 1.000 TL ve iizeri 8%

* Bilyiiksehir Belediyesi kapsammdaif itlerde ve liks veya birinci ;cmTj" olarak ir_l'g-b_at_lard;géo;ermﬁr. Diger illerde ve 2. ve 3. .Slnlf basit inseatiardo,
konutun net alant 150 m2° nin oltinda ise KOV orant %1° dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmstir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Nihai Depger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin ¢evresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlan,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayh pazar aragtirmas
yapimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gbz oniine alinarak taginmazlann
toplam degeri agagidaki gibi takdir edilmistir.

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIV
ORTAKLIGI A.S. HiSSESINE AIT PAZAR DEGERI (KDV Harig)

14.770.000-TL
[Ondértmilyonyediyiizyetmisbin.- Tiirk Lirasi}

30.12.2016 TARIHi ITIBARIYLE TASINMAZLARIN MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIV
ORTAKLIGI A.S. HISSESINE AiT PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

17.428.600.- TL
{Onyedimilyond&rtyiizyirmisekizbinaltiyiiz.-Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yinelik pozar degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyosasi Mevzuati hiikiimieri dogrultusunda
hazirlanmstir.

4- Bu soyfa, bu degerleme roporunun oyrilmaz bir porgasidir, ropor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kuflanitamaz.

5- Konu rapor teminat omagh islemlerde kullonidmak dzere hoairlonmarnig
olup Ulusiararas: Dederleme Standartior’no gére tanzim edilmigtir,

Mustafa Alperen YORUK Bilge BELLER 6ZCAM
Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
{Lisans No: 4004913) {Lisans No: 400512)
T
3. Bdlf) brg
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BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi
1 Sektdr Raporu
2 Tapu
3 Onayl Takyidat Belgesi
4 Fotograflar
5 Ozgegmisler
6 SPK Lisanslar
7 Miusteri tarafindan temin edilen 6n proje raporu
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EK 1 : SEKTOR RAPORU
Konut Sektoril
Konut Sektérii Agisindan [zmir
Konut ve Residence Sektorii
> izmir Konut Sektorii

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

lzmir geneline bakildiginda gelistirilen Rezidans projelerinin basarih oldugu, yapilan Rezidanslerin
kent merkezinde toplandigi gériilmistiir. izmir merkezinin, yaganan gdogler sonucunda sikistig,
yollarin ve otoparklarin kent merkezi icin yetersiz kaldigi agiktir. izmir Limaninin 6zellegtiriimesi,
buna bagh olarak gelisen turizm potansiyeli ve ticaretteki hareketlilik; ¢esitli alanlarda ¢alisan
metropolitan izmirli'lerin sehir merkezinde, isyerlerine, bankalara, ticari ve sosya! alanlara yakin
konumlanmis nitelikli liikks konutlara olan ihtivacini artbirmistir. Bu ihtiyac kargilamak igin son beg
yilda izmir'de Rezidans projeleri hiz kazanmstir.

Bosluk Orani

Projenin bulundugu bilgede yer alan projelerde ortalama %15-20 seviyelerinde bosluk gérillmektedir. Blgede
alternatif projelerin bulunmasi, konut fiyatlarinin izmir ortalamasinin iizerinde olmasi gibi etkenler bosluk
oraninin bu seviyelere gelmesinde dnemli bir etkendir.

2015-2016 Yillan arasi Konak-Cinarli Satiik Konut Ortalama Birim m? Fiyat Analizi

Kaynak:hﬁrriyeter;:lak. tom

Konak bolgesinde son 1 yil icindeki 2. el konut satiglanina bakildiginda genel olarak yiikselen bir ivme olmasi
yaninda ay bazinda diigiis kriimlarimin oldugu dikkat ¢ekmektedir. Bolgede 2. el konut satislarinin yukaridaki
grafiktede goriildigi gibi son dénemde 2.250 TL/m? seviyelerinde oldugu gorilmektedir. 2. El satislarin yiiksek
oranda eski konutlar arasinda gerceklestigi bilgede yapilan arastirmalar neticesinde yeni konutlarin daha yiiksek
bedellerle gergeklegebilecegi 6grenilmistir.
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Bilge Analizi

Analiz Tablosu Kasim 2016 TL % Yilik Dedisim Kasim 2016 TL %Ytk Dedisim Kasim 2016
Ginarh
fzmir 2212TL % 17 = 127L G5 * 16 Yil

Koynak:hiirriyetemiak.com
Alsancak - Konak Bolgesindeki Konut Yatinmilarn

Alsancak-Konak Bdlgesinde mevcut doku, nitelikli konut yapilabilecek arsa stogunun lisith olmasi ve Yeni Kent
Merkezi ile ilgili planlarin onaylanmasi ile yeni yatinmlann adresi, Konak ve Bayrakh ilcesi sinirlan igerisinde
bulunan Yeni Kent Merkezi olmustur.

Proje alani ve yakin ¢evresinde bulunan baghca rezidans projeleri agagida siralanmigtir.

Aksoy Rezidans

Erdil ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat siiresinin sonunda 2009 yilinda
tamamlanmistir. Tasinmazin 12.000 m? alami 4 katli aligveris merkezi clarak, 2 kati otopark olarak ve 13 kati
rezidans olarak kullanilmaktadir. Yapi icerisinde biyiiklikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degisen 66 adet daire
bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtivacin artmasi ile beraber, Aksoy Rezidans
icerisinde bulunan rezidanslanin bir bélimi yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine déniistiiriilmistiir. Aksoy
Rezidans igerisinde 3 tip daire bulunmaktadir. 1+1 konut tipinde ingaa edilen daireler 76-78 m? araliginda, 2+1
konut tipinde ingaa edilen daireler 90-140 m? araliginda, 3+1 konut tipinde ingaa edilen daireler 90-140 m?
arahginda, 160-240-270 m? aralidinda insaa 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 alamina sahiptir. Daireler kismi cam agilabilir nitelikte olup ankastreli
teslim edilmektedir. Dairelerin ikinci el satis 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 {izerinde ingaa edilen Port Residence 2011 yihnin haziran
ayinda tamamlamugtir. 2.kat ile 23.katlar arasi Rezidans (konut) olarak planlanmistir. 2. kattaki dubleks evler, 4
adet (D tipi 3+1 ) 235,38 m?, 14 adet (E tipi 1+1 ) 90 m¥dir. 3.ve 8. katlar arasindaki 6 katta, her katta 4 daire
olmak iizere toplam 24 daire mevcut olup 12 adedi (C tipi 2+1) 110 m?, 12 adedi(B tipi 3+1 } 164 m? 'dir. 9.ve
23.katlar arasindaki 15 katta, her katta 2 daire olmak iizere toplam 30 daire (4+1) 275 m? mevcuttur. Toplam
daire sayis1 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
camlan kismen agilmaktadir. Daireler ankastreli olarak teslim edilmektedir. Dairelerin satigt briit m* izerinden
yvapimaktadir. Katta yer alan, merdiven, asansor holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler,
ortak alan ve otopark alanlarindan katihm yoktur. Dairelerin satislarinin %80 orarunda ingaat tamamlandiginda
geri kalan kismi ise ilerleyen yillarda satilmistir. Port Residence icerisinde ikinci el satis fiyatlan su sekildedir;

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

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

Mimari tasanimimi Cizgisel Mimarhk- Turgay Bakir ‘a ait Birlik ingaat Sanayi A.S. tarafindan hayata gegirilen Punta
residence 2005 yilinda tamamlanmistir. 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahip olan Punta Rezidans’ de,
450 arachk otopark ve 2 kat ¢argi bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta olup dairelerden 20
tanesi ofis, 30 tanesi Rezidans kullanimhidir. Zemin+1.kat aligveris merkezi, 6 kat otopark, diger katlar ise konut
olmak iizere toplam 21 kattan olusmaktadir. Toplamda 6.000 m? sosyal tesis alanina sahiptir. Proje icerisinde 10
adet briit 140 m? 2+1 ve 20 adet briit 260 m? 4+1{Camasir odasi dahil} olmak lizere 2 ayn tipte 30 adet daire
bulunmaktadir. Dairelerin satigi briit m? dzerinden yapimaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlar v.b.
briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katihm yoktur. ikinci el satis bedellerinin 2+1 dairler igin
yaklasik ortalama 7.850 TL/m? , 4+1 daireler i¢in yaklasik ortalama 7.700 TL/m? seviyelerinde oldugu
bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.S. tarafindan hayata gecirilen ve tasanmini Ar Mimarlk Miih. Dek. Ltd.5ti.’nin Gstlendigi
proje 550 m? arsa (zerinde ingaa edilerek 2010 yihinin 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 iizere
toplamda 17 adet Rezidans olarak tasarlanmistir. Mevcut durumda istege bagh olarak kattaki Rezidanslerde
birlesme yvapilmistir. Dairlerde, Asma tavan, granit, mermer ve lamine parke zemin kaplamast, yliksek ses
izalasyonu, dzel tasarim banyo ve vitrifiye, yangin ve hirsiz alarm sistemi mevcut olup daireler ankastresiz teslim
edilmistir.

9.500 m? toplam kapal insaat alanina, 70 araglik otoparka sahip 19 kath yapidir. Yeni deprem y&netmeligine
uygun, fore kaziklarla saglamlastinlmis zemin zerine, yiiksek kaliteli hazir beton ve nerviirlii demir kullaniarak
modern gelik kalip istemiyle inga edimistir. Giydirme cephe, aliminyum motorlu panjur sistemi, fotoselli kapilar,
merkezi sistem klima ve havalandirma, yerden 1sitma ve stcak su, merkezi anten sistemi, kablo TV, uydu yaym,
jeneratdr, sifinak, ¢bp toplama sistemi, video intercom ve kamera ile 24 saat giivenlik, kimlik kontrolii ID
elektronik kart gegisli otomatik giris sistemi bulunmaktadir. Taginmazin 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 satis bedellerinin ise ortalama 6.500 TL/m? ile 6.600 TL/m* arasinda degistigi
bilinmektedir.

Giirel Tower

Mimar Aybars Kendir tarafindan tasarlanan ve 27.000 m? ingaat alanina sahip proje 2007 yilinin Mart ayinda
yiklenici Ege Yapt 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, finrn ve beyaz esya saglanmaktadir. Taginmazlarda balkon
bulunmamakta olup camlar kismi ve belli agida agilmaktadir. 25 katta toplam 27.000 m?¥lik ingaat alanina sahip
olan Giirel Tower Rezidans' da, 300 araciik otopark bulunmaktadir. 17 katta toplam 102 adet daire bulunmakta
olup bunlarin tamami Rezidans kullanimlidir. Qtopark 5 kat 1800 m?, otopark katinin iistiinde yiikselen teras kat
ve restaurant 6. katta, alisveris merkezi zemin katta, bodrum kati spor aktivitelerinin ve tesisat kisminin oldugu
bolimdir. Her katta yer alan 180 m?¥lik fuaye ile toplu halde yapilacak toplantilara olanak saglamaktadir.
Dairelerin satisi briit m? iizerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil
olup sosyal tesisler ve otoparklardan katilim 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 élglimine sahip arsa iizerinde yer alan proje 2
kule olarak tasarlanmis olup A Kule Subat, 2014 — B Kule ise Agustos 2014 tarihinde tamamlanmigtir. 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
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proje 40 kath 2 kule olarak, 200 m. yiiksekliginde ingaa edilmigtir. Folkart Towers’in ilk 8 katinda otopark, cargt ve
spa alary, 8. kat ile 18. kat arasinda Rezidans, 19 ve 40. katiar arasinda ise ofisler yer almakta olup toplam 658
adet ofis ve rezidans bulunmaktadir. Folkart Towers'da 1+1 ve 2+1 daireler tek cephelidir. Tiim dairelerde
pencere acihmi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim edilmektedir. Mobilya, buzdolabi ve ¢amagir
makinesi diginda tiim donanimlar (Ankastre firin, davlumbaz, bulasik makinesi vs.} dairelerin icerisinde
saglanmaktadir. Her katta 9 adet ve 11 adet olmak iizere 2 farkli kat dagiimi bulunmaktadir. Birinci Kule'de 8.-
18. kat aras), ikinci Kule’de 7.-18. katlar arasi konut bulunmaktadir. 1+1 dairelerden 70-75 m? arasi olanlar,
bulvar cepheli 85-118 m? arasi daireler ise deniz cephelidir. 2+1 ve 3+1 dairelerin tamarmi deniz cephelidir.
Satislar sirasinda miigteri talebi dogrultusunda tipler birlestirilip, 5+1 (3+1 ve 2+1), 4+1 (3+1 ve 1+1), konumuna
gore 3+1 (1+1, 1+1 ve 1+1) olarak farkh tipler olusturmustur. Bu sebeble son durumda hangi tipten ne kadar
olustugu proje baglangici ve giincel bilgilerle uygulamada paralel gitmemistir. Dairelerin satii brit m? Gizerinden
yapilmaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlari v.b. briit alana dzhil olup; sosyal tesisler ve
otoparklardan katilim yoktur. 2016 yil ortas! itibari ile iki kule genelinde satislarin %301 tamamlanmistir.
Dairelerin satigi brit m? iizerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil
olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katihm yoktur. Proje igerisinde 4 adet konut kalmis olup ortalama satis
bedellerinin 7.000-8.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Ege Perla (is GYO)

is GYO tarafindan 2015 yili sonlarinda ingaa siireci tamamlanan proje; 18.000 m? arsa tzerinde, 38 kath ve 21
kath, 2 kule olarak, yaklasik 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 briit 162 m? 2+1 Plus, 33 adet briit 191 m?
3+1 (A), 32 adet briit 193 m? 3+1(B), 5 adet briit 251 m? 4+1 EX ve 5 adet briit 274 m* 5+1 EX olmak Ozere
topiamda 111 adet daire bulunmaktadir. Taginmazda 1+1 ve 2+1 daireler tek cephelidir. Tim dairelerde pencere
acthmi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin tamam deniz cephelidir. Proje A ve
B blok almak Gzere iki bloktan olusmaktadir. A blok icerisinde 111 adet konut iinitesi bulunmakta olup B blok
igerisinde 65 iinite yer almaktadir. Bunlardan 40 tanesi ofis olup 15 tanesi home ofis amaglidir. Dairelerin satisi
briit m? Gzerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansér holleri, otopark, tesisat alanlar v.b. briit alana dahil olup
ortak alanlann satisa dahil edildigi bilgisi alinmigtir. Satisa hazir olan daireler igerisinde ankastre firin, davlumbag,
dolaplar ver almakta olup ¢amasir makinesi ve buzdolabi satisa dahil olmamaktadir. Ortalama satis bedellerinin
jse 8,600 TL/m? - 9.450- TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir. Projede tamamlanan satiglanin yaklagik %70
seviyelerine geldigi bilgisi ainmigtir.

Mahall Bomonti

Yiikleniciligini Tiirkerler Holding ‘in Gistlendigi ve teslimlerin 2019 yihnin Haziran ayinda yapilmasi planlanan
Mahall Bomonti izmir projesinde, tarihi binalar restore edilerek ticari faaliyete aktif katilimi saglanacaktir.
Tarihi saraphane binasi miize/café konseptinde, tarihi késk ise sanatevi olarak islevlendirilecek. izmir
Konak'ta Eski Bomonti Bira Fabrikas: arazisi lizerinde inga edilen Mahall Bomonti izmir projesi, ~45.000
metrekare alan iGizerinde, 58 kath ana blok, dokuzu tarihi olmak iizere toplam 12 blok halinde yiikseliyor.
Mahall Bomonti projesi 415 adet konut, 572 adet ofis ve 85 adet ticari iiniteden meydana geliyor. Projede
61 adet briit 41 ile 78 m? arasinda degisen kapali 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 kapal 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 kapal alana sahip 2+1 Loft, 2'ser adet 310 ile 321 m?
arasinda degisen kapal alana sahip 4+1 ve 5+1 tip konu bulunmaktadir. Dairelerin satigi briit m? iizerinden
yapiimaktadir. Merdiven, ve otopark, asansar holleri, tesisat alanlar v.b. briit alana dahil olup; sosyal
tesislerden katihm yoktur. Yaklasik 1 ay icerisinde satislarin % 25 ‘i tamamlanmistir. Satiglarin ortalama
metrekare birim fiyatlar 6.500 TL/m? - 7.250 - TL/m? araliginda degismektedir.
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Proje Alani Yakin Cevresi Rezidans Projeleri

*Proje alani gevresinde yer alan rezidans projelerinin konumlari yukaridoki korkide yaklagsik olarak
gasterilmistir.

Ofis Sektorii
Ofis Sektérii Agistndan izmir

{zmir, istanbul ve Ankara’dan sonra Tiirkiye’'nin igiincii geligmis ofis pazan olarak tne g¢tkmaktadir. Yeni ofis
projeleri ile birlikte izmir ofis pazarinda A sinifi ofis arzinda olugan artiga karsin, halen is hani ve agirhkh olarak
konuttan doniistirilmis olan diigik kaliteli ofis stoku varbgim siirdiirmektedir. Tirkiye'nin en énemli ticaret ve
limanlar kentlerinden biri olarak izmir'de ofis pazarnda ana kullanici/kiralayicr olarak lojistik ve denizcilik
sektoriinde faaliyet gosteren sirketler 6ne ¢ikmaktadir. Bununla birlikte izmir ofis pazarinda kullanicilar bolgede
yer alan cekim merkezlerine gore farklihik gbstermektedir.

izmir'de modern ofis gelisiminin ilk drnekleri 2001 yihndan itibaren goriilmeye baglanmigtir. Bu yildan itibaren
izmir ofis piyasasimin ilk A tipi ofis 6rnekleri olusmaya baglamistir. 2008 yilina kadar oldukga sinirli gelisen izmir A
sinifi ofis pazan ozellikle Bayrakl ve Alsancak Bélgesi’'nde modern ofis projelerinin geligimi ile hareketlenmeye
baslamistir. izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlastig Konak ilgesine bagh Basmane-Cankaya Bolgeleri izmir'in
Merkezi is Alam olarak adlandinimaktadir. Bu bolgede yer alan ofis arzi agirhkh olarak B ve C tipi olarak
tanimlanabilecek han ve eski is merkezi stoklanndan olugmaktadir. Ayrica bdlgede proje gelisimine uygun arsa
ara) kisith durumdadir. Bu bélgede yer alan ofis kullamcilannin agirhkl olarak ticaret, denetim-danismanlik, ilag-
kimya ve diger hizmet sektdrlerinde faaliyet gosteren firmalar oldugu gbzlemlenmektedir.

Son yillarda, liman gevresinde ve Salhane-Turan hattinda modern ofis binalan yer almaya baglamig olmakla
birlikte sunulan toplam ofis arzi heniz talebi kargilayacak diizeyde degildir. izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin 2011
yilimn Mart ayinda onayladig 1/1.000 dlcekli Uygulama imar Plani cergevesinde, izmir'in “Yeni Kent Merkezi”,
Alsancak-Salhane-Turan Aksi olarak belirlenmistir. Kentsel doniigim programi gercevesinde, eski fabrika
alanlarinin karma kullammh ofis-rezidans-alisveris merkezi projelerine doniistiiriilmesi nitelikli ofis arzi yaratma
anlaminda bu bolgeleri cazip kilmaktadir.
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izmir Ofis Bolgeleri Krokisi
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*Ofis alanlarimin yogunlastigr bilgeler yukoniki tizerinde yaklagik olarak gdsterilmistir.

izmir geneline bakildiginda ofis alanlaninin belirli bélgelerde toplanmis oldugu goérilmektedir. Ofis alanlaninin
yogunlastig: 2 bdlge bulunmaktadir. Ofis alanlan genellikle, Konak ilgesi igerisinde, Alsancak-Cankaya-Pasaport-
Basmane bilgelerinde ve Yeni Kent Merkezi olarak adlandirilan, bir béliimii Konak ilgesi, bir bolimi Bayrakh
ilcesi sinirlan igerisinde bulanan bélgede konumludur.

Alsancak- Konak Bélgesi
Ofis Stogu

Alsancak- Konak bélgesinde yogun olarak ishanlan ve is merkezleri, az miktarda plaza ve apartman dairesinden
ofise dénlstiriilmis hacimler bulunmaktadir. S6z konusu bolgede bulunan agik ve kapal otopark alanlan
ihtivac» karsilamamakia beraber, bolgenin trafik sorunu da bulunmaktadir. Sehit Fethi Bey Caddesi iizerinde
bulunan Heris Tower, Gazi Osman Pasa Bulvar izerinde konumlu Hilton Center, Alsancak’in limana yakin
bélgesinde konumlu olan Aksoy Rezidans ve Punta Rezidansta, bilgedeki nitelikli ofis stogunu olugturmaktadir.

Bolgede ofis stogu ihtiyaci bulunmasi nedeniyle bazi meskenler ofise kullammina gevrilerek kullanilimaktadir. Bu
durumun dzellikle Vasif Cinar Bulvar ile ¢evresinde ve Cumbhuriyet Bulvar gevresinde siklikla goriilmektedir.

Bosluk Orani

Alsancak-Konak bolgesinde, bos arsa stogu bulunmadig icin talep edilen ofis stoklan mesken olarak
kullamlmakta olan binalardan karsilanmaktadir. Alsancak bélgesinin, izmir'in merkezinde olmasi ve bdlgede
bulunan ofislerin talep gérmesi sebebi ile is merkezleri ile beraber Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta Rezidans
ve Hilton Center icindeki ofislerin bosluk oranlar oldukga diigiik seviyededir.
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Kira Degerleri

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

Alsancak - Konak Bélgesindeki Ofis Yatinmlan

Alsancak-Konak Bolgesinde mevcut doku, nitelikli ofis yapilabilecek arsa stogunun kisith olmas) ve Yeni Kent
Merkezi ile ilgili planlarin onaylanmasi ile yeni yatinmlarin adresi, Konak ve Bayrakh ilgesi sinirlan igerisinde
bulunan Yeni Kent Merkezi olmustur.

Heris Tower

Megapol Grup tarafindan 1998 yilinda insaatina baslanmig olan Heris Tower, 2001 yilinda tamamlanarak hizmete
agimigtir. Ofis kulesi olarak tasarlanmis olan Heris Tower, Alsancak bolgesinde bulunan sayili nitelikli
ofislerdendir. Toplam 19.000 m? ingaat alanina sahip olan Heris Tower icerisindeki 450 arag kapasiteli otopark
bulunmaktadir. 25 kath olarak ingaa edilmis Heris Tower igerisinde 225 m? ile 450 m? arasinda degisen ofis
hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira bedellerinin aylik 30 TL/m? ile 40 TL/m? arasinda degistigi, ikinci el satig
bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/ m? ile 6.500 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Aksoy Rezidans

Erdil insaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat siiresinin sonunda 2009 yilinda
tamamlanmistir. Taginmazin 12.000 m? alarm 4 kath ahgveris merkezi olarak, 2 kati otopark olarak ve 13 kati
rezidans olarak kullamimakta olup icerisinde biyiiklikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degisen 66 adet daire
bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber, Aksoy Rezidans
icerisinde bulunan rezidanslann bir bolimil yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine dénistirilmigtiir. Aksoy
Rezidans icindeki ofis hacimlerinin aylik kira bedellerinin ortalama 25 TL/m?ile 30 TL/m? arasinda degistigi, ikinci
el satig bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/m? ile 9.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Punta Rezidans

Yuklenici Birlik ingaat Sanayi A.S. tarafindan 2005 yilinda tamamlamp hizmet vermeye baglayan Punta Rezidans 21
katta toplam 30.000 m* ingaat alamna sahiptir. Punta Rezidans'ta 450 araghk otopark ve 2 kat carg
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. Taginmazin igerisindeki bagimsiz balimlerin bazilan Alsancak bolgesinde, ofise olan ihtiyacin
artmas! ile beraber yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine dénistirilmdstir. Punta Rezidans igindeki ofis
hacimlerinin aylik kira bedellerinin ortalama 25 TL/m? ile 30 TL/m? arasinda degistigi, ikinci el satig bedellerinin
ise ortalama 7.000 TL/m? ile 8.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Hilton Center

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

Giirel Tower

Yikleniciligini Ege Yap Insaat Tic. San. A.5.nin Gstlendii Giirel Tower Residence 2007 yilinda ingaat
tamamlanarak hizmete acilmis ve toplamda 102 daireden olusan 23 kath bir yapidir. 25 katta toplam 27.000
m?¥lik ingaat alanina sahip olan Gurel Tower Rezidans’ da, 300 araghk otopark bulunmaktadir. Bina icerisinde
mesken hacimlerinin ofis hacimlerine doniistiriildiigi aylik 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.
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Yeni Kent Merkezi Bdlgesi (Bayrakl ve Konak Kistmlari)
Ofis Stogu

Modern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bolge, Konak ilgesi ve Bayrakl ilgesi sinirlari igerisinde kalan ve yeni
kent merkezi ofarak adlandinlan bélgedir. A tipi ofis projelerinin heniiz yeni geligmeye basladigi bu bélgede yer
alan izmir Adliye Sarayi ve istinaf Mahkemeleri, bblgenin kullanici profilini etkileyen kurumlar olarak Gne
ctkmaktadir. Bu bélgede yer alan ofislerin ana kullamcilari agirhkh olarak finans kuruluglan ile hukuk biirolandir.
Yeni kent merkezi icerisindeki alt ofis pazarindaki baghca A tipi ofis projeleri arasinda Megapol Tower ve Folkart
Towers ile mevcut durumda ingaat cahgmalari 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 Ig Merkezi, Sunucu-
Marti Plazalandir.

Oniimiizdeki yillarda gergeklestirilecek olan projelerin ve olusacak olan ofis stogunun yeni kent merkezi
icerisinde olacag: goriilmektedir. Planlanan ofis projelerinin daha ¢ok yeni kent merkezinin Bayrakh ilgesi
kesiminde yer aliyor olmasimin, arzin talebe gére oldukga artmasina sebep olacagi ve bu nedenle uzun vadede
bélgedeki bosluk oranlarimin artmasi veya kira bedellerinin diigmesi sonucunu doguracag) 6ngdrilimektedir.

Bosluk Oranlan

izmir ili genelinde, gelen talep ile orantili sekilde, nitelikli ofis projelerinin hayata gegirilmesi son 5 yilda oldukca
hizlanmistir. Nitelikli ofis ihtivacimin bulunmasi ve nitelikli ofis kulelerinde bulunanmanmin prestij gostergesi
olmasi sebebi ile Konak ve Bayrakh bolgelerindeki nitelikli ofislerin bogluk oranlan oldukga diigiik seviyelerdedir.
Megapol Tower ve Heris Towerda bosluk orani bulunmamakla birlikte, izmir Adliye binasina yiiriime
mesafesinde bulunan Sunucu-Mart) Plazada bu oran yaklagik %3-5 arasindadir. Bayrakh Tower’a bakildiginda
bosluk oranlarinin ortalama %2 diizeylerinde oldugu bilinmektedir.

Kira Degerleri

Yeni kent merkezi bélgesinde bulunan A ve B simfi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, B sinifi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, bilyiklik, 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 Kistmlari) Ofis Yatinmlari

izmir, "Yeni Kent Merkezi" ile ilgili imar planlarinin onaylanmasi ile beraber gayrimenkul sektérii agisindan
oncelikli yatirim alanian olarak dikkat ¢eken bir bélge olarak 6ne gtkmistir. Bu durum yeni kent merkezi olmak
iizere izmir'in genelinde 6n gérilen gayrimenkul projeleri’'nin kente milyar dolarin iizerinde yatinm yapilacagini
6n gormektedir,

Bayrakh ve Alsancak Liman arkasinin gok kath ig ve algveris merkezi projelerine agilmasi bélgedeki yatirimlan
arttirmaya baslamistir. Yaptimasi planlanan projelerin 1 milyon metrekareyi kapsayacak insaat alam olusturacag
tahmin edilmektedir. Bélgede Megapol, Rénesans, Tekfen, Sur Yap: gibi gruplarin 6zgiin yatinmlara imza atmas
beklenmekte olup is GYO, Mistral, Atek ve birgok sirket yatinmlarina baslamis bulunmaktadir.

Avrupa’nin en yiiksek-beginci ikiz kulesi olan, 40'ar katl, 200 m yiiksekliginde ikiz kuleden olugan Folkart Towers
projesi tamamlanmig olup hdlge icin Gncii projelerden birisidir. Bayrakl’daki Folkart Towers'in 2016 yil sonu
itibari ile iki kule genelinde satislarimin %90"1 tamamlanmugtir. Projede ofis, konut ve ticari alanlan bulunmakta
olup mevecut durumda ikinci el satiglar ve kiralamalar bulunmaktadir.

Kavuklar insaat, Bayrakh Ankara Caddesi'nde 2011 Temmuz ayinda yapimina baslanan homeofis konseptli
Bayrakh Tower insaatimi 2013 yilinin Mart ayinda tamamlamigtir. Bayrakh Tower'daki satiglarin yiizde 100'ini
tamamlandigi belirtilmektedir. izmir'in en yiiksek yapilarindan biri olan Bayrakh Tower, yiiksekligi 100 metreyi
agan toplam 27 kattan oluguyor.

Tirkiye is Bankasi'nin istiraki olan is Gayrimenkul Yatinm Ortaklig, Bayrakli’da AVM, konut ve home-ofis’lerden
olusacak projenin; insaasi devam etmektedir. Yatirm degeri yaklagik 150 milyon dolar olmasi planlanan Ege
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Perla, 25 ve 49 kath iki kule olacag belirtilmektedir. Projenin konut ve home ofis bélimtnde 16 farkh tipte 176
iinite planlamaktadir. Ege Perla satislarin yiizde %70'inin tamamlandig belirtiimektedir.

Adnan Kihgoglu ingaat Bayrakl Adliye yakininda insa etmeye bagladigi Novus & Vetus, 36 kath 2 kuleden
olusmakta olan ofis projesidir. Projenin insaat calismalan devam etmektedir.

Atek Yaprnin 22.000 m¥lik arsa izerinde hayata gegirdigi Atek Kule projesi 2014'iin Nisan ayinda satiga
sunulmustur. 26 kath olmasi planlanan projenin yapim galismalarinda sona yaklagilmig olup ingaat ¢alimalan
devam etmektedir.

Ozak GYO'nun Alsancak Limam arkasindaki bélgede toplam 75.467 m?lik biyikligtindeki arsalar izerinde
konut, rezidans, ofis, otel, hastane, okul ve AVM projesi igin 264.136 m¥’lik ingaat alani belirlemistir. Projeler
mevcut durumda gelistirme agamasinda oldugu bilinmektedir.

Avoilar insaat’in 2015 wili igerisinde temelini attifi ve 2016 yilinin ilk ¢eyriginde teslim Lobi Parlas isimli homeofis
projesi; 2016 yilin ilk ceyreginde teslim ettii Cadde Teras isimli homeofis projesi, Bayrakl bolgesinde Office
10, Kazimdirik Mahallesi iceriisnde Avecilar Effect ve Avalar Prestij projeleri, Manavkuyu bdlgesinde Suits
Bayrakh; Altinyol iizerinde, yapimina 2018 yilinda baglanmast planlanan Port Bayrakl ve yapimina 2017 yilinda
baslamasi planlanan Mersinli bolgesinde izmir Atatiirk Stadi'na yakin 2 kuleden olusan toplam 65.000 m¥lik
insaat alanina sahip “Avcilar Bornova” projesi oldugu bilinmektedir.

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

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

Proje alani ve yakin gevresinde bulunan nitelikli ofis projeleri asagida siralanmigtir.

Salhane i; Merkezi

Megapol Grup tarafindan, 2007 yilinda insaatina baslanmig olan Salhane iy Merkezi 2009 yilinda tamamlanmistir.
Toplam 9.500 m? ingaat alanina sahip olan Salhane I5 merkezinde ofis hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira
bedelleri ayhk 25 TL/ m? ile 35 TL/ m? arasinda degismekte olup ikinci el satis bedelleri ortalama 6.000-7.000
TL/m? arasinda degigmektedir.

Megapol Tower

2010 yihinda ingasina baslanan Megapol Tower 2012 yilinda tamamlanarak hizmete agilmistir. Toplam 31.250 m
ingaat alanina sahip olan Megapol Tower'da 580 m? ile 805 m? arasinda degisen 3 farkii tipte ofis hacimleri
bulunmaktadir. Toplam 26 kata sahip olan bina icerisinde sergi salonu da bulunmaktadir. ikinci el piyasasinda soz
konusu binada satis bedellerinin ortalama 7.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

2

Tepe Kule is Merkezi

2003 yihinda tarmamlanmis olan Tepe Kule is Merkezi, 5.499 m? arsa iizerinde, 18 katta toplam 29.640 m? ingaat
alanina sahiptir. Bina igerisinde kongre ve sergi salonlan bulunmaktadir. Tepe Kule Is Merkezi igerisindeki
ofislerin, ikinci el piyasastnda ortalama 5.000 TL/ m? bedellerle el degistirdigi bilinmektedir.

Sunucu Plazo

Megapol Grup tarafindan 2009 yilinda tamamlanarak hizmete agilan Sunucu-Mart) is Merkezi toplam 38.107 m?

insaat alamina sahip olup 24 ve 19 kath olmak iizere 2 kuleden olugmaktadir. Binada ofis hacimleri bulunmakta

olup ortalama kiralama bedellerinin aylk 20 TL/ m? le 30 TL/ m?* arasinda degistigi, sati bedellerinin ise
ortalama 6.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. v e

Folkart Towers

Yeni kent merkezi bélgesinin A sinifinda inga edilmis ilk projelerinden olan Folkart Towers 40’ar kath iki
kuleden olusmaktadir. Ofis, konut ve ticaret kullamimi olmak lzere karma konseptte insa edilmis olan
projede 440 adet ofis hacmi bulunmaktadir. [zmir icerisindeki az sayida nitelikli karma projelerden birisi
olan Folkart Towers'in bilinirligi olduk¢a yiiksektir. 50 m? ile 800 m? arasinda degisen ofislerin kiralama
bedelleri aylik ortalama 30 TL/m? ile 40 TL/m? arasinda, kalan bagimsiz boltimler igin satis bedelleri ise KDV
%6 iskontolu pesin satiy fiyati olmak izere ortalama 3.055 USD/m? ile 3.760 USD/m? arasinda
degigmektedir. (Satiglar sirasinda dolar kuru 1 USD = 2.95 olarak sabitlenmistir.)

Ege Perla {is GYO)

18.392 m? arsa izerinde insa edilmekte olan Ege Perla, birisi 29 kat digeri 46 kat olmak iizere iki bloktan
olugmaktadir. Zemin katlannda AVM alani bulunan proje igerisinde konut alanian ve homeofis alanlan
bulunmaktadw. Ege Perla 111 adet konut, 65 adet homeofis icermektedir. 2016 yil sonu itibari ile toplam
satislarimin %70°i tamamlanmig olup mevcut durumda satiglar devam etmektedir. Ofis hacimleri i¢in
ortalama satig bedelleri 8,500 TL/m? - 9.600- TL/m?arasinda degismektedir.

Bayrakh Tower { KAVUKLAR )

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

Giivenlik sebebiyle konut bloguna ¢ikan asansérler ile, otoparklara inen asansérler birbirinden ayrilmigtir. Bunlar
diginda tiim katlara hizmet eden bir acil durum (sedye) asanstrii bulunmaktadir. Yapimin 1sitma ve sofutma
sistemi VRV (Merkezi Klima) ile saglanmaktadir. Tim yapinin giinliik su ve yangin suyu ihtiyacim karsilamak Gizere
bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yapilmis, trafo ve jenerator yerleri ayrilmigtir. ingaat asamasinda
baslayan satiglar %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

Mevcut durumda ingaat ¢alismalan devam eden Atek Adress is Merkezi toplam 26.000 m? insaat 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 degigmekte oldugu
bilinmektedir.

Novus Ventus

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

izmir Ofis Piyasasini Sekillendirecek Unsurlar
Oniimiizdeki yillarda izmir'deki ofis stogunu énemli l¢lide etkileyecek gelismeler asagidaki gibi siralanabilir.
o Yeni Kent Merkezi icerisindeki 3194 sayih imar kanununun 18. Madde uygulamalarinin biiyiik bir

bélimi tamamlanmis olup imar uygulamalannin tamamen bitirilmesi akabinde, bélgede hayata
gegirilecek olan projelerin sayisinda artis olacaktir.
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» izmir ili icerisinde halen nitelikli ofislere talep bulunmakta olup éniimiizdeki 5 yilik siirecte tasar
halinde olan bir gok karma proje hayata gegirilecektir.

kzmir Uiman: —
lzmir Adliye Sarim
Dsferieme Konusu Tapmmaiar

{zmir Yen! KentMerkezi fe=—"3j

1-Folkact Towars
2-Mistral Towers
3-fga Perla
4-Bayrakh Tower
S-Novus Vantus

tur Rebben
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EK 4: FOTOGRAFLAR
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EK 6: OZGECMISLER

Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Gorlu, 16,03.1991

Meslegi Harita Miihendisi {KTU)

Poziyon TSKB Gayrimenkul Dederleme A.$.- Kidemli Degereme Uzmani

Egitim Durumu Karadeniz Teknik Universitesi - Miihendislik Fakiiltesi — Harita Mihendisligi {2009 - 2013), Lisans
Galigmalar/Projeler Karadeniz Teknik Universitesi Harita Mithendisligi bdlimil bilnyesinde, “Ozel Nitelikli Tastnmazlarin

Degerlenmesi” konulu bitirme tezi.
07.2011 - 09.2011 Gorlu Belediyesi Ddnem Staji
07.2011 — 08.2012 Diinya Harita Mihendisli Ing. Taah. San. ve Tic. Ltd. Sti. Dénem Stajl

Is Tecriibesi 06.2014- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$
09.2013-05.2014  Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S

Seminer ve Kurslar 08.2013 - TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi 12.Yaz Egitim Kampi-GiimiildiriZMIR
04.2011- NetCAD Kampis Netpro 6.1

Dernek Oyeligi TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi
Karadeniz Teknik Universitesi Fotografgilik Kuliibd
Karadeniz Teknik Universitesi Yiizme Kulibi

Lisanslar/Yeterlilikler Sermaye Piyasasi Kurumu (SPK) Onayh Gayrimenkul Dederleme Uzman (Lisans No:404913)

Yabanc: Dil ingilizce

Sirketimizin gizlitik politikast gergevesinde uzmanin haziradi§: dederfeme raporu hakkinda bilgi verilememeldedir. Uzman
girketimizde dederleme raporu haziflanmasinda faaf ofarak gorev almaktadir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i
Adi ve Soyad: Bilge BELLER OZCAM
Dogum Yeri, Tarihi Zonguldak, 07.04.1972
Meslegi Sehir Plancisi {ITU)
Poziyon TSKB Gayrimenkul Degerieme A.$.- Genel Mildir Yardimeisi
Lisansh Degerleme Uzmani (Lisans:400512)
Egitim Durumu Istanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlamasi {1993), Lisans
Gahgmalar/Projeler Ayvacik Ganakkale Revizyon Imar Plani (Lisans Bitirme Tezi, 1993)

Ozellikle izmir ve Manisa illeri basta olmak iizere Ege Bolgesinde, imar plant taditati, ilave imar plani,
mevzii imar plani galigmalan. (1996-2006)

Urganl (Manisa) Revizyon [mar Plani (1996)

Bazlambag (Yozgat) Revizyon Imar Plani(1997)

Gokkaya (Manisa) Revizyon [mar Plam (2005)

Ahmetli (Manisa) Belediyesi Imar Komisyonu Uyeligi {2005-2006)

Som Degerleme A.$., Re-Expers Degerleme A.S., Reel Degerleme A.S, Istanbul Degerleme A.S.. 'nin
Ege Bélgesinde yer alan Gayrimenkul Degerleme Raporlannin Haziflanmasi (2002 - 2006)

Is Tecriibesi 2006- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Genel Midiir Yardimeisi
1996-2006 Sehir Planlama ve Dantgmanlik Hizmetleri, Kendi Ofisi, Sehir Plancisi
1995-1996 fzmir Biyiiksehir Belediyesi Nazim Planlama Biirosu, Sehir Plancisi
1994-1996 Dokuz Eylil Universitesi, Sehir ve Bélge Planlamas) Bdliimii, Yiiksek Lisans

Edgitimi

Seminer ve Kurslar AUTOCAD Kullanim Egitimi, 2003, SPO, iZMIR

NETCAD Kullamm Egitimi, 2005, SPO, IZMIR

ISO 8001:2000 KYS Genel Bilgilendirme Egitimi, 2006, Temis Yénetim Sistemleri., ISTANBUL
1SO 8001:2000 KYS I Denelci Egitimi, 2008, Temis Yonetim Sistemleri., ISTANBUL
Gayrimenkulde Vergi Mevzuah Egitimi, 2006, DUD, ISTANBUL

Temel Finans Matematii Egitimi, 2006, DUD, ISTANBUL

Uygulamaya Yonelik Tapu Iglemleri Egitimi, 2006, DUD, ISTANBUL

Yoneticiige ik Kez Atanmig Yoneticiler Igin Yoneticilik, 2007, Prmethus, ISTANBUL

“Biz Kazanan Takimiz" Egitim program, 2007, Birikim, Abant/BOLU

INA (Indirgenmig Nakit Akimlan) ile Gayrimenkul Degerleme Teknikleri Egitimi, , 2007 LIDEBIR,
[STANBUL

Gayrimenkul Degerlemesinde Yeni Yaklagimlar, Teknik Aynintilar ve Uygulamalan Seminer, Jim
Sanders, ISTANBUL

Basart Hepimizin, 2009, Birikim Egitim Dantgmanhk, ISTANBUL

iteri Dilzey Exce! Uygulamalan Programi, 2011, Etkin Bilgi Yanetimi, IZMIR

Mini MBA Egitimi, 2012-2013, Prometheus, ISTANBUL

s Saghg ve Glvenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, iZMIR

Demek Uyeligi Sehir Plancilan Odast
Degerleme Uzmanlan Demegi’
ITU Mezunlar Demegi

TDUB
Lisansiar/Yeterlilikler SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Yabanc: Dil Ingitizce

Sirketimizin giziiik politikas: gergevesinde uzmanin hazirladiji degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
girketimizde degerfeme raporu hazidanmasinda faal olarak gdrev almaldadir.
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EK 7: SPK LISANSLARI

Tarih : 10.09.2015 No: 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Buiunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Mustafa Alpcren YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmustr.

: € mm Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL MUDORU GENEL MUDUR
1

[ |

= - o s v ol
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TSPAKB R cRiisias vid

Tarih : 29.03.2007 No 300512
DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kunutu'nun Serf: Viil. No:34 sanls *Sermaye Plyasasinda faallyetie

Bulunantar kin Lisainsiama ve Skl Tutmaya bisidn Esastar Hakkmels Tebfig " uyarmea

Bilge BELLER OZCAM

Degedeme Uzmanlife Lisansmu almaya bak kazanmstr

L) =

My ARIKAN { $epg 2 Navaat OZTANGUT
GENEL SEKRETER W, JEI BIRLIK BASKAN]
b v 4
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. T

EK 7: MUSTERI TARAFINDAN TEMIN EDILEN ON PROJE RAPORU

TRIYAP PARSELI ARSA GELISTIRME ON FizIBILITES!

e Parsel Alan 4 4.147,74 m2
e Emsal x 3.0
« EmsalAlam : 4.147.74 1 3 =12443 m2
o Konuta Ayrifan Emsal Alant 4,148 m2
o Ofise Ayrilan Emsal Alan s B.285 m2
Toplam insaat Alan 2 25,368 m2
Toptam Satilabilir Ingaat Alani 191985 m2
Satis Hedefl 12.500 USD/m2 x 19.985 m2 = 49:962.500 USD

Birlestirilmis Arsadaki Mistral Hisse Oram : 0,6667

Kat Karsilifi Anlagma Orani :% 45

Mistral Net Gelir Hedefi :
49.962.500 USD x 0,6667 x (145 = 14.968.500 USD + KDV
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