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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ama

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim $irketi
igin 30.12.2016 tarihinde 2016REVC252 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki
hususlari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simrh olduguy;

= Depgerleme Uzmaninin degerleme konusunu clugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

a2 Degerleme Uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gtire gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaminin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

»  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmamimin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadiginy;

» Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlar
kapsaminda hazirlandigin;

= Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullaniimak iizere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini;

s Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gbre hazirlandifini
beyan ederiz.

= Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre
Jeofizigi” bilim dalnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas) olmayip konu ile ilgili detayll bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gézlemlerde gayrimenkulin gevreye olumsuz hir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadig| varsayilarak degerleme ¢alismas) yapilmigtir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$' nin Gretim faaliyeti 1ISO 9001:2008 Kalite Ydnetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmigtir.”
Sertifika No : FS 509685

RAPOR NQ; 2016REVC252 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI Ankara Caddesi No:15, 17, 24N-1l.c-D pafta, 8625 ada, 7 no’lu parsel, 265-
303 no’lu bb’ler, Mersinli-Konak/iZMIiR

GAYRIMENKULUN KULLANIMI ingaat ¢alismalar devam eden AVM alani

TAPU KAYIT BiLGiLERI izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 24N-Il.c-D pafta, ana tasinmaz

8625 ada, 7 parsel olan tapuda "Arsa” vasifli, gayrimenkul izerinde bulunan
40 adet bagimsiz bolom.

iVIAR DURUMU Dege‘rleme “ko'nusu ' t'a§|r'1ma"zl‘a.|r|r1 imar durumu Dbilgileri “4.3
Gayrimenkuliin Imar Bilgileri” btlimiinde detaylandirilmigtir.

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE 40 ADET BB’DEN OLUSAN TiCARET ALANININ TOPLAM
KiRA DEGERI (KDV Harig)

555.000-TL/Ay
{Besyiizellibesbin.- Tiirk Lirasi)

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE 40 ADET BB’DEN OLUSAN TICARET ALANININ TOPLAM
KiRA DEGERI (KDV Dahil)

654.900.- TL/Ay

Altiyiizellidértbindokuzyiiz.-Tiirk Liras

1- Tespit edilen bu deder kiraya ydnelik pazar degeridir.

2- KDV oramt %18 kabul edifmistir.

3- Bu raopor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatr hitkiimleri dogruftusunda
hazirlanmustir,

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz bir porgasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullamlamaz.

5- Konu rapor teminat amach islemierde kullaniimak iizere hazirlanmarug
olup Uluslararas: Degerfeme Standartlar’'no gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Ecem BASTURK GUR
Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani {402826) Sorumlu Degerleme Uzmami (400512)
i

RAPOR NO: 2016REVC252 RAPOR TARIHI: 20.12.2016
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MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e e

BOLUM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numaras)

Bu rapor, Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi icin girketimiz tarafindan 30.12.2016
tarihinde, 2016REVC252 rapor numarasl ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiiri ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak flgesi, Mersinli Mahallesi, 24N-Il.c-D pafta, 8625 ada, 7 parsel olan tapuda
“Arsa” vasifli ana taginmazin icerisinde bulunan ve tapu bilgileri asagidaki tabloda belirtilen AYM’nin
30.12.2016 tarihli kira degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirflenmesi amacyla ilgili Sermaye Piyasas
mevzuat) hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan kira tespit raporudur.

| Ba&IMsiz _ |
SIRA NO KAT NO 80LOM B.B. NITELIGI 'ARSA PAYI | MALIK

N0 . : st

MISTRAL GAYRIMENKUL
1 ZEMIN KAT 265 ISYERI 284/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SiRKETI

MISTRAL GAYRIMENKUL
2 ZEMIN KAT 266 ISYERI 329/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

MISTRAL GAYRIMENKUL
3 ZEMIN KAT 267 iSYERI 336/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

MISTRAL GAYRIMENKUL
4 ZEMIN KAT 268 iSYERI 340/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

MISTRAL GAYRIMENKUL
5 ZEMIN KAT 269 iSYERI 126/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

MISTRAL GAYRIMENKUL
6 ZEMIN KAT 270 ISYERI 231/111000 YATIRIM ORTAKUIGI
ANONIM SIiRKETI

MISTRAL GAYRIMENKUL
7 ZEMIN KAT 271 iSYERI 245/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKET]

MISTRAL GAYRIMENKUL
8 ZEMIN KAT 272 iSYERI 74/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

MISTRAL GAYRIMENKUL
9 ZEMIN KAT 273 ISYERI 585/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

RAPOR NO: 2016REVC252 RAPOR TARIHI; 30.12.2016
*GiZLIDIR
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ZEMIN KAT

274

ISYERI

3605/111000

SIB

P
GAYRIMENKUL DEGERLEME

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

11

ZEMIN KAT

275

ISVERI

210/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIG!
ANONiIM SIRKETI

12

ZEMIN KAT

276

ISYERI

133/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

13

ZEMIN KAT

277

ISYERI

319/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

12

ZEMIN KAT

278

ISYERI

245/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

15

ZEMIN KAT

279

ISYERI

301/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

16

ZEMIN KAT

280

ISYERI

434/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

17

ZEMIN KAT

281

ISYERI

336/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

18

ZEMIN KAT

282

[SYERI

224/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

19

ZEMIN KAT

283

ISYERI

256/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

20

ZEMIN KAT

284

ISYERI

350/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

21

ZEMIN KAT

285

{SYERI

228/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

22

ZEMIN KAT

286

[SYERI

984/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONiIM SIRKETI

23

ZEMIN KAT

287

[SYERI

704/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

24

ZEMIN KAT

288

ISYERL

617/111000

SiB

e
GAYRIMENKUL DEGERLEME

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

25

ZEMIN KAT

289

ISYERI

617/111000

MIiSTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

26

ZEMIN KAT

290

ISYERI

550/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

27

ZEMIN KAT

29

ISYERI

449/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

28

292

ISYERI

1219/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

29

293

ISYERI

186/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

30

294

ISYERI

280/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

31

295

ISYERI

350/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIiRKETI

32

296

ISYERI

228/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

33

297

iSYERI

10237111000

MIiSTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKET}

34

298

ISYERI

939/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIG!
ANONIM SIRKETI

35

299

iSYERI

70/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

36

300

ISYERI

6328/111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

37

1. KAT

301

ISVERI

947111000

MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ATMENKGR DEGENENE

MISTRAL GAYRIMENKUL
38 1. KAT 302 ISYERI 771/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

MISTRAL GAYRIMENKUL
39 1. KAT - 2. KAT 303 ISYERI 3209/111000 YATIRIM ORTAKLIG!
ANONIM SIRKETI

MISTRAL GAYRIMENKUL
40 ZEMIN KAT 304 TRAFO 1/111000 YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Konu degerleme galismasi; sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkul olmasi ve yil sonu raporlamalarinda
kullamlmasi nedeni ile hazirlanmugtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu kira tespit raporu; gayrimenkul mahallinde yapian inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani
Bilge BELLER OZCAM kontroliinde degerleme uzmam Selda AKSQOY tarafindan hazirlanmistir. Bu kira
tespit raporunun hazirlanmasina Ecem BASTURK GUR yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi
amach verilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu kira tespit raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar 23.12.2016 tarihinde galigmalara baslamig
ve 30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis gcaliymasi yapilmgtir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numaras:

Bu kira tespit raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh Anonim Sirketi arasinda
taraflarin hak ve yiikiimliilitklerini belirleyen 16.12.2016 tarihli ve 3146 no'lu dayanak sdzlesmesi
hiikimlerine bagli kalinarak hazirflanmstir.

1.6 Degerleme Calismasimi Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktGr yoktur. Miisteri talebi
dogrultusunda AVM alanina ait 39 adet bafimsrz bolimiin ve SPA alaninin sektérel bazda kira degeri
tespiti yapilmigtir,

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim $irketi’nin 12.12.2016 tarihli talebine istinaden,
Sermaye Piyasasi Mevzuat) hiikkiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
cahsmasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kistlama getirilmemistir. Misteri talebi
dogrultusunda AVM alanina ait 39 adet bagimsiz bolimiin ve SPA alaninin sektdrel bazda kira degeri
tespiti yapilmustir.

RAPOR NO: 2016REVC252 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GIZLiDIR
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAVRIMENKL DECERLEE

1.8 Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor 2015REVC127 2016REVC22 2016REVC78

Numarasi

Rapor Tarihi Rapor Tarihi 30.06.2015 08.01.2016 04.05.2016
Revize Tarihi 19.01.2016

Raporu Bilge BELLER OZCAM — Bilge BELLER OZCAM ~ Bilge BELLER OZCAM —

Hazirlayanlar Selda ULASIR AKSOY Selda ULASIR AKSQY Selda ULASIR AKSOY

Toplam Deger

(TL) (KDV Harig) 177.940.000.-TL 225.860.000,00 TL 240.718.000,00 TL

*Son 3 yillik degerlemeye iliskin bilgiler projenin tamamu ile ilgilidir.
1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikli —
Beyoglu, istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yaymnlanan Sirket Ana Sézlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan ig
ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Liras) sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistur.

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

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu kira tespit raporu, 283/1 Sokak, No: 2, Kat: 5, Daire: 602 Bornova/izmir adresinde faaliyet gésteren
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi igin hazirlanmigtir.

RAPOR NO: 2016REVC252 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S. Sevmen e

BOLUM 2

DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI
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MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CREne SecE

BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERi ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkh degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu
yontemler sirasiyla “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Malivet Qlusumu Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme
Yaklasim® yéntemleridir. Ancak isbu degerleme calismasinda “Emsal Karsilastirma Yaklagim” ve
“Maliyet Olusumu Yaklagiwmi” yontemleri kullamlmistir.

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisimi ve ilgili pazar verilerini dikkate
alr ve karsilastirmaya dayal bir isiemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan
miilk, agik pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla kargilagtinlir. istenen fiyatlar ve
verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu ybntemde, var olan bir yapiuin giiniimiiz ekonomik kosullars altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kulianim degeri ile agiklanabilir. Kullamim degeri ise, “Higbir sahis ona karg istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyone! ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacag varsayllir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, pazarda ayn 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degertendirilmistir.

Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriar fiziki durumu dikkate ahnarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarint deger tahminine geviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, 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 orami; algilanan riskin derecesine, pgelecekteki enflasyon baglaminda pazar
beklentileri, alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan
kazanilan getiri oranlan, borg finansmanimin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAVRMEARL DEGEREME

2.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme galigmasinda rapor sonug dederi olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’ na gére deger tanimlan asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda;
satis icin gerekli Pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitin durumlardan haberdar olmasi kogullariyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olas), nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Ahcive saticr makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin sati5i igin makul bir siire taminmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlan tzerinden gerceklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satig Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin miimkiin olmadig kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul
edilen fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticimin 6zel kogullarini yansitan
bir degerdir.

RAPOR NO: 2016REVC252 AAPOR TARIHI: 30.12.2016
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BOLUM 3

DEMOGRAFIiK VE EKONOMIK VERILER
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 3

DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varliin piyasa seviyesindeki uluslararas), vlusal, bblgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o Gzgin piyasa
alaminda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimer olur. Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglanm saglar. Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde milk
degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yihnda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gore 1.045.149 kisi
artmistir. Niifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini {39.229.862 kisi) ise kadinlar
olugturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artisinin 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 77/695904 | 38.984.302 38.711.602
2015 78741053 = [39.511.191 39.229.862

Tiirkiye niifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagmis
olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kigiye ulagmistir.
2011 yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artis izi 2012 yihnda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde
13,7, 2014 yiinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015
yillar1 arasi Tirkiye geneli niifus artig aranlanini gérmek mimkdindir.

Niifus Artis Hizi

1,80%

1,60% A1 60%

1,40% A : 36%
1,20% 1% 13a%
1,00%

0,80%

0,60%

0,40%

0,20%

0,00%

1,38% 1,35%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ATAMENKUL DEGERLEME

2015 yilinda, Tiirkiye niifusunun % 18,6'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 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 kigi} izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile
{2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden
kisi sayis1 ise 78.550°dir.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gore artis gstererek 31 oimustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklegmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galigma ¢agindaki} niifusun oram 2015 yilinda bir 6nceki yilda
oldupu gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi} olarak gergeklesmigtir.

il Niifus
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4,168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.2 Ekonomik Veriler

Tiirkive ekonomisi 2016'nin ikinci ceyreginde %3,1 biyimiistiir. Harcamalar tarafinda yilin ilk geyreginde
ozel tiiketim biyiimenin itici giicii olmus, biiyiimeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7
puan, stoklarin 0,2 puanlik pozitif katkilanna karsilik, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biiyiimeyi
disiirici etki yaprmgtir. Uretim tarafinda sektorlerin geneline yayilan pozitif bir gériinimden
bahsetmek mimkiin olmustur. ingaat ve enerji sektérlerinin bliylimesi ilk ceyrege gore ivme kazanarak
%7 ve %»5,2'ye ulasmis, imalat sanayinin bilylimesi ise %5,7'den %3'e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali
sektoriin biyiime hizi ilk ceyrege gére hafifge dilgerek %6,5'ten %5,5'e gerilemigtir. Mevsim ve takvim
etkilerinden anndirilmis veriye gore 2016 yili ilk ceyreginde bir dnceki ceyrege gére GSYIH'da %0,3 artig
olmustur. Haziran 2016 sonu itibanyla Tiirkiye ekonomisinin biyikiagi 2,00 trilyon TL'yve (708 milyar
ABD doian) ulasmigtir.

GeyreklEre SEre Bilyimes (%) or% 012 2013 2014 2015 1C16 2016

s as oy . Tanm ‘ 31 35 -21 70 24 -10

2oy 35% Madendlik 08 -34 58 23 27 16

1% 1% 2.0% 31K imalat sanayi 17 37 37 3B 57 380
g £ Elekirk, gaz,buhar 35 13 41 26 36 52

1o%a% insaat Sanayi 06 70 22 17 &5 10

I I l Ticaret 0.0 B=4,9 51,9 8821 555 3.4
vonwmw o fmw e mw cnim o e Ulashrma 31 37 31 23 36 11
2012 2013 2014 3015 2016 Mali kuruluslar 3.27880.8 S 7.3 I8 10.0 JRN 6.5 ' S.5
Saynih SOIK T3R8 GSYH 21 42 30 40 47 31

Gegen yili déviz kurlarindaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katilik nedeniyle %8,81 ile hiikiimetin %5,5
olan hedefinin oldukca iizerinde tamamlayan yillik enflasyon, Eylil 2016 sonunda %7,28’e gerilemigtir.
Bu disiigte gegen yildan gelen kur artisi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlanndaki siirpriz gerileme etkili
olmustur. Yillik gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda %4,2'ye gerilemigtir.
Yihn geri kalaninda ic talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu agag yonli
baskilayici etki beklerken, uluslararasi piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eylil ayinda TL'de izlenen deger
kaybimin yukar yonlii riskleri artiracagini diigiiniiyoruz. OVP’de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.

! T5KB AS.
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Emtia fivatlarindaki gerileme sayesinde 2016'min ilk sekiz
ayinda dis ticaret aqigi %17 digiigle 37,5 milyar dolara

gerilemigtir. Yilik dig ticaret agig ise son alti yiin en digigi ':: |
olan 55,4 milyar dolar elmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26

diisiisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari islemler agigi, W

Dng Ticaret Ap [milyar S, yallik)

2016'nin itk yedi ayinda %13 disbisle 21,7 milyar dolar .0 s HaE D Ak 00
olmugtur. Eyliil sonu itibariyla TCMB uluslararasi rezervleri o - e
2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 118 milyar ZEI833233z38%z535z2%85:7

dolara yiikselmigtir.
Konut satislarinda 2016 yilinin ilk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut
satiglan gecen yilin ayni ayina gére %25 artis gostermigtir. Bu rakam son 19 ayin en hizl artigina igaret
etmektedir. Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim
kampanyalar kredili konut talebinde artisa neden olmugtur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem
talebinin 6ne gekilmesinden de kaynaklandig diigiiniilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artisla 1,29 milyon
olan konut satiglan 2016'nin ilk on aylik ddneminde %2 artigla 1.066.085 adet olmusgtur.

Konut Satislan (adet} 5 Konut Satiglan tgsgenvbnayn wra gom defgim, %)
1400000 20
1200000 :g
I i : Ll kb, 1
800000 l 0 MG = B ] -l_l_'l.l-
500000 i :g l l
400000 I ' 30
¥ 3 ¥y 3 i3

200000 L vy ppisdigierylisgz

0 s = =

2013 2014 2015 2015/102016/10 B 05 015
Kaynak: TOIK

Yabancilara konut satisi ise arka arkaya sekizinci ayda da ;4 _ Konut Fiyat Deisimi (yillik)

diisiis gostermis olup bir nceki yilin aym ayina gore Ekim 9%
ayinda %30 distsle 14.776 adede gerilerken, toplam 17% -
satilar icindeki payi %1,4'tir. Konut fiyatlaninin artiginda  15% 1
2016’nin bagindan beri ivme kayb sdz konusudur. 2015
sonunda yillik %18,4 olan fiyat artign Eylil 2016 sonunda o, |

ortalama 724mn Lira artmugtir. 2015 yibndaki ortalama  s%

%13,9'a gerilemistir. Konut kredileri Ekim’de haftalik olarak = 59 L
..I!I.. -.GL'J'-LLI -1;|--ni!'m!E T 'Inkll' It | :i T |.|EI_|.
haftahk artis ise 345mn Lira seviyesinde gerceklegmisti. 8|'§'|i§ "E%:g'@ %!Eﬂﬁjll !l%.% Iirelgg
Kastm awyi itiPanyIa konut kredilerinde artisin giiglii bir ] |u-’% 2012 | sori | aore T atas ms!
sekilde sirdiigi gozlemlenmektedir. v
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
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MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 4

SIB

.
GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Millkiyet Bilgileri

ili izmir
ilgesi Konak
Bucagl -
Kdyll -
Mahallesi Mersinli
Mevkil -
Pafta No 24N-lb.c-d
Ada No B625
Parsel No 7
Ana
Gayrimenkuliin | Arsa
Niteligi
Yiizdlgliimil 13.922,01 m?
Hisse TAM
= YA == T - S
e H .. 2o IBbLﬂM | M- A 4 a :_ v . «
e KATNO - NHTELIE] ARSA'PAYI MALIK
A 3 NO LS| R
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
1{ZEMIN KAT 265 ISYERI 284/111000 ANONIM SIRKETi
: MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUGI
2 | ZEMIN KAT 266 ISYERI 329/111000 ANONIM SIRKETi
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG!
3 | ZEMIN KAT 267 iSYERI 336/111000 ANONIM SIRKETI
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
4 | ZEMIN KAT 268 iSYERI 340/111000 ANONIM SIRKETI
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
5 | ZEMIN KAT 269 iSYERI 126/111000 ANONIM SIRKETI
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
6 | ZEMIN KAT 270 ISYERI 231/111000 ANONIM SIRKETI
. ) MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
7 | ZEMiN KAT 271 iSYERI 245/111000 ANONIM SIRKETI
. MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
8 | ZEMIN KAT 272 iSYERI 74/111000 ANONIM SIRKETI
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
9| ZEMIN KAT 273 ISYERI 585/111000 ANONIM SIRKETI
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
10 | ZEMIN KAT 274 ISYERI 3605/111000 ANONIM SIRKETi
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
11 | ZEMIN KAT 275 ISYERI 210/111000 ANONIM SIRKETI
. MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
12 | ZEMIN KAT 276 ISYERI 133/111000 ANONIM SIRKETI
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
13 | ZEMIN KAT 277 ISYERI 319/111000 ANONIM SIRKETI
RAPOR NO: 2016REVC252 RAFOR TARHI; 30.12.2016

*GizLIDIR
20

%

4

TSKB Gayrimenkul Deferleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485335
Merkez: Meclisi Mabusan Caddesl, Molta Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikl/istanbul istanbul Tal: 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 229 06 00 | Diyarbakr {(Sube): 0412 229 09 00



MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SI(B

L]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

14 | ZEMIN KAT 278 iSYERI 245/111000 ST GAY':::';:I':;’;;{?(E;'M ORTAKLIG!
15 | ZEMIN KAT 279 iSYERI | 301/111000 LS GAYF:&";S":;’;;;?;’.;’M ORTAKLIGH
16 | ZEMIN KAT 280 iSYERI 434/111000 MISTRAL GAYT&“;SI'&J;E(TE'TRI'M ORTAKLIGI
17 | ZEMIN KAT 281 ISYERI 336/111000 MISTRAL GAY%T;::&’;I:T(TE!;'M ORTAKLIGI
18 | ZEMIN KAT 282 iSYERI | 224/111000 MISTRAL GAY'::&“;:I’I':;’;;?(TE'TF}'M ORTAKLIGI
19 | ZEMIN KAT 283 ISYERI 256/111000 LIRS GAYT%:I’I':;’;IQ(TE'TF}'M ORTAKUIG!
20 | zEmIN kAT 284 isveri | 3so/112000 | MISTRAL GAY':&“;&'&';&TE:‘I'M ORTAKLIGI
21 | ZEMin KT 285 isveri | 228/121000 | MISTRAL GAY';’::';SI':;';’:’;EE'M ORTAKLIGI
22 | zEMIN kAT 286 isyeri | 98a/111000 | MISTRAL GAYT&“;&':;’;:‘?(E?"M ORTAKLIGI
23 | ZEMmiN KAT 287 isyeri | 7047111000 | MISTRAL GAYT&";&':;’;‘;?%'M ORTAKLIGH
24 | ZEMIN KAT 288 isveri | 6177111000 | MISTRAL GA"::,“;:;;;’;&%'M ORTAKLIGH
25 | ZEMIN KAT 289 IsYERl | 617/111000 Al GAYT;”;;‘;&’;&%'M ORTAKLIGH
26 | ZEMIN KAT 290 ISYERI | 550/111000 RISTRAL GAYf;”gsiﬁJ;mg?M ORTAKLIGI
27 | ZEMIN KAT 291 ISYERI | 449/111000 MISTRAL GAYF:;”;SI';;JEIT&L'TRI‘M ORTAKLIGI
28| 1. KAT 292 ISYERI | 1219/111000 AR GAYF:;";S:;;’;&ET*}'M ORTAKLIGI
29| 1. KAT 293 ISYERI 186/111000 ABRES GAYT&";&:}:;@E}'M ORTAKUIGI
30| 1. kAT 294 isveri | 280/121000 | MISTRAL GAYT&”;SI:;’;J&TE';'M ORTAKLIGI
31| 1. KAT 295 isveri | 350/121000 | MISTRAL GAYT%&'&"E&EE'M ORTAKLIG!
32| 1. kAT 296 isverl | 228/111000 | MISTRAL GAYTI\T;NNI':\;J;&E}'M ORTAKLIGI
33| 1 KAT 297 isyeErl  |1023/111000 ST GAYT&”;;'&’;&E;'M ORTAKLIG!
3411 KAT 298 isverl | 9397112000 | MISTRAL GAY':T;:;&’;':"‘(TE'TRI'M ORTAKLIGI
35| 1. KAT 299 iSYERI 70/111000 LS GAYT:';SI'::‘";:?(TE'T‘}'M ORTAKLIGH
36| 1.KAT 300 iSYERF | 6328/111000 ALIREE GAYT;";&'&J;‘;‘(TE'TRI'M ORTAKUGI
37|1.KAT 301 ISYERI 94/111000 LT GAYT,'\\,";&'&J;J&E?M ORTAKUGI
38 | 1. KAT 302 iSYERI | 771/111000 SRS GAYT{}”;S";:‘J;;{?CET'?M CLAPITL ]
39 |1(A |;AT -2. 103 isverl | 3200/111000 MISTRAL GAYIXII:I;‘?II;;J[S. i\;ilTlailM ORTAKLIGI
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG!
ANONIM SIRKETi

| 40|ZEMIN KAT | 304 I TRAFO | 1/111000 I

4.2 Gayrimenkutiin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme g¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir,

izmir ili, Konak ilcesi Tapu Sicil MiidirlGgi’nde 30.12.2016 tarihi itibariyle yapilan incelemelere ve ekte
bulunan TAKBIS kayitiarina gore degerleme konusu 40 adet bagimsiz bélimiin iizerinde;

Dederleme konusu tasinmaza ait onayl takyidat belgesi ilgili kurumdan malik tarafindan
alnabilmekte olup, miisteriden talep edilmis ancak, onayl tadilat projesine esas kat irtifak
islemlerinin devam ettigi gerekgesi ile temin edilememistir.

Titm bagimsiz bdliimler icin miistereken:

Beyanlar Hanesinde;

» 30.12.2014 tarih, 28768 yevmiye numarasi ile kayith, “Yonetim Plam 12/12/2014" beyani
bulunmaktadir.

Rehinler Hanesinde;

265-266-267-268-269-270-271-273-275-276-277-278-279-280-281-282-283-284-285-286-287-288-289-
290-291-293-294-255-296-301-302 no’lu BB

» 25.08.2015 tarih, 23036 yevmiye no ile kayith, “Tirkiye Garanti Bankas: A.5. adina, 21.000.000
USD bedelle %14 faizli, 1. dereceden, FBK miiddetli” Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
lehine ipotek bulunmaktadir. (A ilave ipotek aynmi mah. 3610-3611-3612-3613-3614-3615-3617-
3619-3620-3621-3622-3623-3624-3625-3626-3627-3628-3629-3630-3631-3632-3633-3634-
3635-3637-3638-3639-3640-3645-3646 sayfalarla misterektir)

272 no'lu BB

¥ 16.02.2016 tarih, 4516 yevmiye no ile kayth, “Tarkiyve Garanti Bankasi adina, 175.000 USD
bedelle yilik %14 degisken faizli, 1. Dereceden, FBK middetli” Mistral Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg A.S. lehine ipotek bulunmaktadir.

274 no’lu BB

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

292 no’lu BB

> 16.02.2016 tarih, 4522 yevmiye no ile kayith, “Tiirkiye Garanti Bankas! adina, 1.750.000 USD
bedelle %14 faiz oranl, 1. Dereceden, FBK miiddetli “ Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret
A.S. lehine ipotek bulunmaktadir.

297 no’lu BB

¥ 16.02.2016 tarih, 4519 yevmiye no ile kayith, “Tirkiye Garanti Bankas) adina, 1.650.000 USD
bedelle yillik %14 faiz oranl, 1. Dereceden, FBK middetli “ Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve
Ticaret A.S. lehine ipotek bulunmaktadir.
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298 no’lu BB

» 16.02.2016 tarih, 4520 yevmiye no ile kayith, “Tiirkive Garanti Bankasi adina, 1.400.000 UsSD
bedelle yillk %14 degisken faiz oranl, 1. Dereceden, FBK miiddetli “ Mistral Yapi Gayrimenkul
Sanayi ve Ticaret A.S. lehine ipotek bulunmaktadir.

299 no’lu BB

¥ 16.02.2016 tarih, 4515 yevmiye no ile kayith, “Tirkiye Garanti Bankas) adina, 175.000 USD
bedelle %14 degisken faiz oranl, 1. Dereceden, FBK middetli “ Mistral Yap1 Gayrimenkul Sanayi
ve Ticaret A.S. lehine ipotek bulunmaktadir.

Miisteri tarafindan tarafimiza beyan edilen, onay tarihi ilgili belediyesinden teyid edilebilen 10.11.2016
tarihli mimari projeye gore bazi bagimsiz bélimlerde birlestirme yapilmis olup glncel kat irtifaki
projesinin onay siireci ilgili tapu sicil midirliglinde devam etmektedir. Degerleme tarihi itibari ile alinan
bilgiye gore ,ilgili tapu Miidirliginde yukarida bahsedilen iglemler tamamlanana kadar herhangi bir
resmi iglem yapilamamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklegen Alim
Satim ve Terkin islemlerine lligkin Bilgi

» 27.04.2016 tarihli Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklify A.S. ve T. Garanti Bankasi A.5. beyanina
istinaden, tasinmazlardan 272, 274, 292, 297, 298, 299 no’lu bagimsiz bélimler igin, 16.02.2016
tarih ile T. Garanti Bankas) A.S. lehine ve 265-266-267-268-269-270-271-273-275-276-277-278-
279-280-281-282-283-284-285-286-287-288-289-290-291-293-294-295-296-301-302 no’lu
bagimsiz bolimler igin, 25.08.2016 tarih ile T. Garanti Bankasi A.$S. lehine tesis edilen ipoteklerin
Mistral GYO’'nun gayrimenkul yatinmlaninin finansmam amach kullanmis oldugu kredilerin
teminati amach tesis edildigi bilgisi edinilmistir. Konu belge ekte yer almaktadir.

4.3 Gayrimenkutiin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimin) ve geligtirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olas
degisiklikleri dikkate almaldir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimu tanimlar ve bu
kullarimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Konak Belediyesi’'nde 29.12.2016 tarihinde yapilan incelemelere ve ekte sunulan onayli imar durumuna gore;

Degerleme konusu taginmazin igerisinde bulundugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani’'min,
13.12.2013 tarih 05.1504 say ile onaylanmig olan plan notlani igerisinde bulunan “MIA (Merkezi is Alani ya da
Metropoliten Aktivite Merkezi)” taniminin yeniden diizenlenmesine iligkin plan notu degisikliginin; hukuka,
kamu yaranna, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlanm, plan bitinliging, plan kararlaninin siirekliligini ve planlama alamindaki sosyal ve teknik donati
alanlan dengesini bozucu nitelikte oldufu, getirilen plan notu degigikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadigi, ayncalikh imar haklar saglarhasi nedeniyle kamu yaranma aykinhk tasidigi ile
siiriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilari Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi’'nde dava acildig: 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 Alani ya da Metropoliyen Aktivite Merkezi) lejantina ait plan notlarinim iptaline karar verdigi
bilgisine ulasilmigtir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, degerleme konusu taginmazin lejantlarinda herhangi bir
degisiklik olmayacag ancak, “MiA (Merkezi i Alani ya da Metropoliten Aktivite Merkezi)”" lejantina ait plan
notlarmin izmir Biyiiksehir Belediyesi Meclisince onaylarak degistirilmesi sonrasinda 1/1.000 olgekli
Uygulama imar Plani Plan Notlarimin, izmir Biiyiiksehir Belediyesince onaylanmis olan plan notu esas alinarak
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

yeniden dizenlenecegi bilgisine ulasiimistir. Bu kapsamda, 1/1000 Olgekli Yenikent Merkezi Alsancak Liman
arkasi ve Salhane Bélgesi (Halkapinar Salhane kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS: 0,40, KAKS:3,50 kosullu
MiA veya Metropolitan Aktivite Merkezi kullanim karar yiirilikte olup, bu kullanima ait plan notu izmir 2.
idare Mahkemesinin 2014/988 Esas ve 2015/1624 sayili karan ile iptal edildiginden séz konusu mahkeme
karan dogrultusunda éncelikle 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Qlgekli Uygulama imar Plani plan
notlarinda MiA veya Metropolitan Aktivite Merkezi plan notu degisikligi yapilacaktir. Konak imar ve Sehircilik
Midirliginden konu bilgiler alinmakta olup, izmir Biiyiiksehir Belediyesinde 22.04.2016 tarihinde askiya
gkan 1/5000 Olceki Nazim imar Plani Plan notlan Konak Belediyesi'ne heniiz ulasmadigindan verilen imar
durumarinda giincellemenin heniiz yapilmadi§ bilgisine ulagilmigtir. 22.04.2016 tarihinde askiya ¢ikan plan
notlarinin 23.05.2016 tarihinde askidan inerek kesinlesmistir.

Konak Belediyesi ile 29.12.2016 tarihinde yapilan gériismelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plan
Plan Notlar'min kesinlesen 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plam Plan Notlar’'na gore diizenlendigi ve
belediye meclisine sunuldugu ancak uygulama imar plani plan notlan onaylanmadan énce 24.11.2016
tarihinde izmir 5. idare Mahkemesinin karan ile 1/1.000 élgekli uygulama imar planlanmin yiriitmesinin
durduruldugu tarafimiza belirtilmistir. Stirecle ilgili olarak mahkeme kararinin beklenecegi ve mahkeme
kararina gére plan notlarinin onaylanacagi ya da yeniden hazirlanaca@ 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmaza oit onayl imar durum belgesi ilgili kurumdan malik tarafindan
ahnabilmekte olup, milsteriden talep edilmis ancak temin edilememigtir.

Degerleme tarihi itibariyle s6z konusu imar Plani’'na ait imar durumu asagida listelenmistir:

v imar Durumu:

Tasinmaza mevcut durumda imar durumu bilgisi verilememekle birlikte 1/5.000 dlgekli Nazim imar
Plam plan notlar iptal olan, 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Plani’'na gore; Alsancak Liman Arkasi
Salhane Bélgesi Uygulama imar Plani (Halkapinar Salhane Kesimi) kapsaminda kalmaktadir.

i.B.S.B Meclisi’nin_13.05.2011 giin ve 05.466 sayilh karar ile onanan 1/1000 dicekli Alsancak
Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi (Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plan’na gire

{mevcut durumda plan notlarinda uyumlandirma yapilacaktir);

e 8625 ada, 7 no'lu parsel

vV

Y ¥

RAPOR NO: 2016REVC252

Parsel, TAKS:0.40, KAKS:3.50 olmak iizere MIA “Merkezi is Alani”nda kalmaktadir.
1/1.000 Revizyon imar Plani ile 1/5.000 &lgekli Nazim imar Plani lejand ve plan notlanna
uyulacaktir.

Yol ve kanal bedeli 6denecektir.

Bu alanda, ticaret, carsi, biiro, is han, ticari depolama, banka, sigorta, ok kath magaza
ve eglence yerleri, konut, ¢ok katl tagit parki, 6zel hastane ve dzel egitim(okul) tesisi yer
alabilir. Bu kullammlardan bir yada bir kag) ayni parsel iginde bulunabilir. Konut kullanimi
yapt ingaat alanimin 1/3'linden fazla olamaz.

Bir parselde birden fazla yitksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yikselen kuleler
yapilmas! halinde; yiiksek yapi kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 m. olup; yiiksek kiitle
esas alinarak yiikselen her 5 m. icin bu mesafeye 0,50 m. ilave edilecektir. Yuksek yap)
kiitleleri riizgar akimlan ve tirbilans etkisi dikkate abnarak konumlandinlacak ve
yiiksekligin 150 m.'yi agmasi halinde Sivil Havacihk Genel Midirligi’'nden izin
alinacaktir.

Kitle tasdiki gerekir.

Otopark gereksinimi dogrudan kullanimlarin bu gereksinimi agik ve/veya kapal olarak
istisnasiz kendi parselinde karsilanacaktir. Ancak agik otoparklar parsel alammin
9%20’sinden fazla olamaz , otopark gereksinimi yirirlikteki .B.5.B. Otopark Yénetmeligi
Uygulama esaslarina gére hesaplanacak ve gergeklestirilecektir.+-0.00 kotunun altinda
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e e

yaptlacak otoparklarda, yola 5 m. den fazla yaklagilamaz. ihtiyagtan fazla yapimt istenen
otoparklar +-0.00 kotunun altinda yapilacak ve yapi ingaat alanina dahil edilmeyecektir.
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1.8.5.8 Meclisi'nin 13.05.2012 giin ve 05.466 sayih koron lle onanaon 1/1000 digekli Alsancak Limon Arkast ve Salhane Bolgesi
{Halkapinar-Sathane Kesimi) Uygulama fmar Plani

MiA(Merkezi is Alanlari){Asagida belirtilen plan notlan_izmir Biiyilksehir Beledive’sinde alt ve {st
tlcekli plalar bazinda uyumlandirma siirecindedir

Bu alanlarda her tiirlii ticaret, ¢ars), biro, is han, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza veeglence
yerleri, turizm tesis alanlar), konut, ¢ok kath tagit parki, 6zel hastane ve zel egitim(Okul) tesisi yer alabilir. Bu
kullamimlardan bir ya da birkag aym parsel iginde bulunabilir. Konut kullammi yapi ingaat
alaninin{KAKS/EMSAL Alaninin) 1/3’'inden fazla olamaz. Malikleri aym: olan ve bir bitdnlitk olusturan imar
adalarinda ve/veya parsellerinde imar uygulamasi tamamlandiktan sonra birlikte projelendirilcek alan siun
belirlenebilir.

Birlikte projendirilecek alan sinin iginde, yapilasma kogullan ve kullanim karan oranlar degismemek kaydiyla
kullanimlar aras transfer yapilabilir, bu durumda bir parselde anilan kullanimlarin bir ya da bir kag yer
alabilir. i ;

Birlikte projelendirilecek alan simiri icinde, yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra parseller arasinda
fonksiyon degisikligi yapillamaz. Ancak aym parsel igerisinde fonksiyonlar arasindaki asgari oranlar
degismemek kaydiyla fonksiyon transferi yapilabilir.

Birlikte projelendirilecek alan simninin belirlenecegi 1/1.000 6lgekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000 6lgekli
nazim imar plam degisikligi aranmaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler

e MiA{Merkezi is Alam), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiltir alanlarinda(0zel Plantama Alantar
Haric) en kiiciik imar parseli biyikligi 5.000 m? olacaktir.
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Ancak, dnceki plan kararlarimin uygulanmig olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?
biyiikliigiinde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar
parseli biiyiikligi 3.000 m*den az olamaz.

imar adasinin ifraz sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak bélinmesinden 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 yilksek yap! veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler
vapiimas) halinde; yiiksek yapi kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup, yiksek kiitle esas
alinarak, yiikselen her 5 metre icin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiiksek yapi
kiitleleri riizgar alimlan ve tiirbiilans etkisi dikkate alinarak konumlandinlacak ve yiiksekligin
150 metreyi agmasi halinde sivil havacilik genel miidirligiinden izin alinacaktir.

* Plan dzerinde yapilasma nizami belirlenmemis yap adalannda, Hmax ve yapilagma nizami
serbest olacaktir. Uyulacaktir.

e Plan Uzerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yiirilikteki imar yonetmeliginin
parsel biiyiikliklerine iliskin hiikimlerine uyulacaktir. Ancak ada 6icegine gelindiginde ve/veya
minimum 3.000 m’ parsel buyiikliginiin saglandi® durumlarda TAKS/KAKS degismemek
kaydiyla yapilagma nizami ve gabari serbesttir.

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

Ancak parsel ebatlari, konumu ve bunun gibi fiziki engeller veya bundan &nceki 1/1.000 &lgekli
uygulama imar planlarina gére yapilmis mevcut yapilarin bulundugu adalarda yirirliikteki imar
yonetmeliginin bahge mesafelerine iligkin hiikiimlerine gore uygulama yapihr.

e Merkezi is Alanlannda(MiA) 6zel hastane yer alabilmesi igin, ilgili mevzuat cergevesinde
gerceklestirilecek 1/1.000 dlgekli imar plan degisikliklerinde 1/5.000 6lgekli nazim imar plani
degisikligi aranmaz.

¢ Planlama alaminin tamaminda otopark gereksinimi dogrudan kullammlann bu gereksinimi agik
ve/veya kapali olarak istinasiz kendi parselinde karsilanacaktir.

Ancak agik otoparklar parsel alaninin %20’sinden fazla olamaz. Otopark gereksinimi yiriirlitkteki
{zmir Biiyliksehir Belediyesi Otopark Yénetmeligi Uygulama Esaslarina gére hesaplanacak ve
gergeklestirilecektir.

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

ihtivagtan fazla yapimi istenen otoparklar +- 0,00 kotunun altinda yapiacak ve yapl insaat
alanina(KAKS/EMSAL Alanina) adhil edilmeyecektir.

« imar uygulamasi sonras: olugacak yeni imar parseli iginde kalan ve bu plan 6ncesi 1/1.000 élgekli
uygulama imar planlarina gére yapilmis mevcut ruhsath yapilarda; yapr ruhsatlanindaki
yapilasma kosullan (TAKS, KAKS, Gabari ve Yapi Yaklagma Mesafeleri) degismemek kaydiyla ve
glan biitiinligiini bozmayacak sekilde yeni plana uygun fonksiyon degisikligi yapilabilir.

e Her parselde yapimin konumlanacagi alan diginda kalan bélim icin, “Mimari Proje”’ bashg
altindaki “Vaziyet Plan’” kapsaminda bir de “Peyzaj Projesi” hazirlanacak; yapt sahibi, ingaat
ruhsati talebi sirasinda bu projeyi de ilgili belediyeye sunacak ve ingaat tamamlandiginda peyzaj
projesine gére acik alan diizenlemesi de yapildiktan sonra yapi kullanma izni verilecektir.

e ilgili kurum tarafindan istenecek trafolar yapilan bina icinde veya yapi yaklasma mesafeleri
icinde yeraltinda yer alacaktir.

s Afet acil durum yénetimi bagkanhginca onaylanan imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiid
raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir.

s Bina ve bina tiirii yapilacak yapialr icin zemin ve temel etiid raporlarinin hazirlanmasi zorunlu
olup, etiid rapor iceriginde yapi+temel basino etki derinligi boyunca zeminin oturma, gigme,
tasima giici, svilagma ézellikleri ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber tim zeminin
parametreleri belirlenecektir.
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e imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporunda “inceleme ataninda ilk 10.50-19.00
metreler tasima giicii agisindan problemli olup tagiyic) dzelligi yoktur. Uzerine gelecek yiklere
bagh olmakla birlikte, taswyici tabaka 10.50-19.00 metrelerden sonra baglamaktadir. inceleme
alanindaki ince taneli zeminler igin konsolidasyon oturma degeri, oturma degerinin cok
iistiindedir.” ifadesi yer aldigindan bina ve bina tiirii yapilacak yapilar igin hazirlanacak zemin ve
temel etiid raporlarinda bu hususlara dikkat edilecektir.

e Alan olasi bir depremden etkilenecek alanlardan olusmaktadir. Statik yiikler altinda tasima
altinda tagima giick ve oturma tagima giici ve zeminde oturma problemleri vardir. Bu
problemlerin g¢oziimiine yonelik olarak hazirlanacak geoteknik raporlarda proje Dbilgileri
dogrultusunda oturma, tagima giici ve zemin ve derin temel segilmesi durumunda tagyic
tabaka seviyesi ve tasiyici tabakadan ne kadar ilerlenecegi saptanacaktir.

e Planlama alani iginde kamuya ayrilmig alanlar (Yol, Yesil, BHA, BOP, VB.) kamu eline gecmeden
ingaat izni verilemez.

22.04.2016 tarihinde askiya ¢tkan ve heniiz aski siireci devam eden 1/5000 Olgeki Nazim imar Plan
Pian notlarna gdre;

MiA (MERKEZI i$ ALANI} YADA METROPOLITEN AKTIVITE MERKEZi: Bu alanlarda her tiir ticaret, ¢ars,
hiiro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, cok kath magaza ve eglence yerleri, konut, cok katl tagit
parki ve ézel hastane yer alabilir. Bu kullammlardan bir yada bir kagi ayni parsel iginde bulunabilir. Konut
kullanimi yapi ingaat alaninin (KAKS/EMSAL alaninin) 1/3 ‘iinden fazla olamaz. Ozel hastane kullaniminin
ayni bina (blok) olarak tammlanmasi zorunludur ve bu bina iginde bagka bir kullamm yer alamaz.

Konak imar ve Sehircilik Midurligiinden konu bilgiler alinmakta olup, Izmir Biiyiiksehir Belediyesinde
22.04.2016 tarihinde askiya gikan 1/5000 Olgeki Nazim imar Plani Plan notlan 23.05.2016 tarihinde
askidan inerek kesinlegmistir.

Konak Belediyesi ile 29.12.2016 tarihinde yapilan gorismelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani
Plan Notlar'nin kesinlesen 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani Plan Notlar’'na gore diizenlendigi ve
beledive meclizine sunuldugu ancak uygulama imar plam plan notlari onaylanmadan énce 24.11.2016
tarihinde izmir 5. idare Mahkemesinin karar ile 1/1.000 él¢ekli uygulama imar planlannin yiiriitmesinin
durduruldugu tarafimiza belirtilmistir. Siiregle ilgili olarak mahkeme kararinin beklenecegi ve mahkeme
kararina gére plan notlaninin onaylanacagl ya da yeniden hazirlanacag) 6grenilmistir.

v Gayrimenkullere ilisgkin Mimari Proje, Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

» Degerleme konusu taginmaza ait 31.05.2013 tarih, 2 no'lu, 18.819 m? iksa icin verilmis Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmaza ait 03.06.2013 tarih, 2 no'lu, 18.819 m? ortak alanlarin toplami,
iksa igin verilmis Yap1 Ruhsati bulunmaktadir.

s  Degerleme konusu taginmaza ait 12.09.2013 tarih, 86 no'lu, 153 bagimsiz bélim, 25.000 m’
ofis(is yeri binasi), 21.237 m’ ortak alanlarin timii olmak iizere toplam 46.237 m? kapal alan,
yeni yapi igin verilmis Yapi Ruhsati bulunmaktadir. '

s  Degerleme konusu tasinmaza ait 13.09.2013 tarih, 86 no’lu, 153 bagimsiz bdliim, 25.000 m?
ofis(is yeri binasi), 21.237 m’ ortak alanlann timii olmak izere toplam 46.237 m? kapall alan,
yeni yapt icin verilmig Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

* Degerleme konusu taginmaza ait 12.09.2013 tarih, 86 no’lu, 110 bagimsiz bdlim, 17.964 m?
Konut, 4.509 m? Otel, 18.925 m? ortak alan olmak iizere toplam 40.768 m® kapali alan, yeni yapi
icin verilmis Yapi Ruhsat) bulunmaktadr.

Tarafimizdan ulasilan 12.09.2013 tarihli ruhsatlar; 13.09.2013 tarihli ruhsat éncesi harg
ddemesi hesaplamas: igin yapimiz olon ruhsat é&rnekleri olup, arsiv dosyasinda
bulundugundan rapor igerisinde ayrica belirtilmigtir.
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= Degerleme konusu tasinmaza ait 13.09.2013 tarih, 86 no'lu, 110 bagimsiz b&lim, 17.964 m?
apartman binasi (ii¢ ve daha cok daireli) 4.509 m? restorantli veya restorantsiz otel, 18.925 m’
ortak alan(tiim ortak alanlarin toplami olmak iizere toplam 40.768 m* kapali alan, yeni yapi igin
verilmis Yap1 Ruhsati bulunmaktadir,

= Degerleme konusu taginmaza ait 12.09.2013 tarih, 856 no’lu, 34 bagimsiz béliim, 8.012 m?AV.M.
(is yeri), 9.357 m? ortak alan olmak tizere toplam 17.369 m? kapal alan, yeni yap: igin verilmis
Yapi Ruhsati bulunmaktadr.

s Degerleme konusu taginmaza ait 13.09.2013 tarih, 86 no’lu, 34 bagimsiz b&lim, 8.012 m? Alis
verig merkezleri, 9.357 m? ortak alan( tiim ortak alanlarin toplami} olmak iizere toplam 17.369
m? kapal alan, yeni yapi igin verilmis Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

= Degerleme konusu taginmaza ait 12.09.2013 tarih, 86 no’lu, 5 bagimsiz b6liim, 55 m? Trafo, yeni
yapi icin verilmis Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

» Degerleme konusu tasnmaza ait 13.09.2013 tarih, 86 no'lu, 5 bagimsiz bélim, 55 m? Trafo
merkezleri { yerel), yeni yapi igin verilmis Yap Ruhsat) bulunmaktadir.

»  Degerleme konusu taginmaza ait 17.10.2014 tarih, 86/2013 no'lu, 7 bagimsiz bolim ofis igyeri,
2.035 m?, garaj 1.968,14 m?, depo 531,76 m?, merdiven 95 m? olmak {izere toplam 4.629,9 m’
yeni yaps icin tadilat, AVM blogu igin verilmis Yapi Ruhsat bulunmaktadir,

= Degerleme konusu taginmaza ait 17.10.2014 tarih, 86/2013 no’lu, 32 bagimsiz bolim ofis isyeri,
5.903 m?, garaj 6.149,32 m?, depo 569,28 m?, merdiven 90 m’, asansor 17,5 olmak iizere toplam
12.729,1 m? yeni yapi igin tadilat, Avm blogu igin verilmig Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

» Degerleme konusu taginmaza ait 08.09.2015 tarih, 36/2013 ruhsat no ile kayith, 110 bagimsiz
boliim mesken 17.964 m?, 1 bagimsiz béliim otel 4.509 m?, 17 bagimsiz bélim ve 1 trafo 2.087
m?, kapic) dairesi 69,16 m?, garaj 10.758,43 m?, merdiven 10.062,31 m? olmak uzere toplam
45.449,9 m? konut+otel blogunun santiye sefi isim degisikligi icin verilmis “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

= Degerleme konusu taginmaza ait 18.08.2015 tarih, 86/2013 ruhsat no ile kayith, 30.936 m? ofis
ve isyeri, 16.622,11 m? garaj, 10.519,71 m? merdiven, 849,38 m? yonetim ofisi, 71,9 m? asansér
olmak {zere toplam 58.999,1 m? AVM blogunun santiye sefi isim degigikligi icin verilmis “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir.

s Miisteri tarafindan beyan edilen, ilgili belediyesinden onay tarihi teyid edilebilen, taginmaza ait
10.11.2016 onay tarihli tadilat mimari projesi bulunmaktadir. Tasinmaza ait arsiv dosyasi ilgili
belediyesinde islemde olup tarafimizdan incelenememistir. Miisteri tarafindan tarafimiza onayl
niishasi temin edilmistir.

Yapi Ruhsati ve izinler Gzet Tablo

Verili Alant
Ruhsat -Yapi Kullanma [zin Belgesi Tarth/No Nedeni {m?) Agiklama
31.05.2013 tarih, 2 no’lu, (Yapi Ruhsati) Yeni Yapi 18.819 [ lksa icin verilmis
03.06.2013 tarih, 2 no’lu, (Yap1 Ruhsati) | Yeni Yapi 18.819 | Ortak alanlarin toplami kksa igin verilmis
12.09.2013 tarih, 86 no'lu, (Yap: Ruhsati) YeniYap | 46.237 :::I::i'sg'ms'z bélam I3 yer! Ofis binasi icin
13.09.2013 tarih, 86 no'ly, (Vapi Ruhsah) YeniYapr | 46.237 :Sf;":??'mm baldm i3 yeri Offs binasi icin
12.09.2013 tarih, 86 no'ly, (Yap! Ruhsab) YeniYap | 40.768 ::::lnb‘i"’f'ms'z LR SUEEE G ] 1
13.09.2013 tarih, 86 no'lu, (Yap! Ruhsati) YeniYap | 40.768 :::Ir:iasg'ms'z LU SR
12.09.2013 tarih, 86 no’lu, (Yap Ruhsati) Yeni Yapi 17.369 | 34 bafimsiz balim, A.V.M. igin verilmis
13.09.2013 tarih, 86 no'lu, (Yap) Ruhsati) Yeni Yapi 17.369 (34 bagimsiz bolum, A.V.M. igin verilmis
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12.09.2013 tarih, 86 no'lu, (Yapi Ruhsati) Yeni Yap &5 S bagimsiz bolum, Trafo igin verilmis

13.09.2013 tarih, 86 no'lu, (Yap) Ruhsati) Yeni Yap 55 5 bagimsiz béliim, Trafo igin verilmis

AVM isyerlerinde 34 bagimsiz birimden 39
bagimsiz birime ve 110 odali otelden 96

17.10.2014 tarih, 86/2013 no'lu (Yapi Ruhsati) Tadilat 4.629,9 odall otele dénisim. Ofis konut sayisi
sabit kalip kulelerde dahili tadilatlar,
AVM isyerlerinde 34 bagimsiz birimden 39
17.10.2014 tarih, 86/2013 no'lu {Yap! Ruhsati) Tadilat |12.729,1 | P2 birime ve 110 odali otelden 36

odah otele déniisum. Ofis konut sayisi
sabit kalp kulelerde dahili tadilatlar.

110 bagimsiz boliim mesken 17.964 m?, 1
bagimsiz bblim otel 4.509 m?, 17 bagimsiz
Isim bolim ve 1 trafo 2.087 m?, kapicy dairesi

.09.2015 tari i w. 449, . .
08.09.2015 tarih, , 36/2013 no'lu {Yap: Ruhsati) Degisikligi 45.449,9 §9.16 m?, garaj 10.758,43 m?, merdiven
10.062,31 m? olmak izere toplam
45.449,9 m?
30.936 m?® ofis ve igyeri, 16.622,11 m?
isim garaj, 10.519,71 m* merdiven, 849,38 m?
.08. ih, 3 I p— 999,1 > ’ —
18.08.2015 tarih, 86/2013 no’lu (Yapi Ruhsati} Degisiklizi 58.999,1 yonetim ofis, 71,9 m?® asansr olmak

lizere toplam 58.999,1 m?

v Gergeklegen Yapi Denetim Bilgileri

Degerleme konusu taginmazin Yap) Denetim Hizmeti Sehitler Caddesi No:18, Kat:2 Alsancak/
izmir adresinde faalivet gisteren Mat Yapi Denetim Ltd. $ti tarafindan saglanmaktadir.

2005 yilinda kurulan firmanin 2012 yilinda isim degisikligi ile faaliyetleri devam etmektedir. Konu
proje kapsami disinda 2013 yilinda temeli atilan, Bayrakh ilgesinde yer alan 27 kat ve 125 ofisten
olusan “Atek Adress” projesi, etaplar halinde devam eden Narova Bornava projesi denetimlerini
gerceklestirmektedir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin son ii¢ yilhk dénemde hukuki durumunda agagidaki
degisiklikler olmustur:

Degerleme konusu tasinmazin icerisinde bulundugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim
imar Plam’nin, 13.12.2013 tarih 05.1504 say: ile onaylanmis olan plan notlan igerisinde bulunan
“MIA (Merkezi is Alani ya da Metropoliten Aktivite Merkezi}’ tamminin yeniden
diizenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin; hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve
planlama esaslanna aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana kararlarin, plan batinligind,
plan kararlaninin siirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donati alanlar dengesini
bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir gerekceye
dayanmadig, ayricabkll imar haklan saglamasi nedeniyle kamu yararina aykinlik tagidigs ile
siiriilerek, 30.04,2014 tarihinde TMMOB $ehir Plancilari Odas! izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar
Odasi tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi'nde dava agildig tespit edilmistir.

izmir 2. idare Mahkemesi'nin 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olgekli Nazim imar
Plani’nda bulunan MIA (Merkezi is Alani ya da Metropoliyen Aktivite Merkezi) lejantina ait plan
notlarinin iptaline karar verdigi bilgisine ulasilmistir.
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05.01.2016 tarihinde izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nde ile yapilan gériismelerde, 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plan’'nda bulunan MiA lejandina ait plan notlari ile ilgili olarak plan notu degisikligi
cabsmalannin devam ettigi ve plan notu degisikliginin Biiyliksehir Belediyesi Meclisi'nde
onaylanmasinin akabinde ilgili ilge belediyelerine yollanacagi ve 1/1.000 dl¢ekli uygulama imar
plan notlarinin bu pian notu esas alinarak yeniden dizenlenecegi 6grenilmistir.

Konak Belediyesi'nde vapilan incelemelerde, degerleme konusu taginmazin lejantlarinda
herhangi bir degisiklik olmayacag ancak, “MIA (Merkezi is Alani ya da Metropoliten Aktivite
Merkezi)” lejantina ait plan notlannin izmir Biiyilksehir Belediyesi Meclisince onaylarak
degistirilmesi sonrasinda 1/1.000 Slgekli Uygulama imar Plari Plan Notlarinin, {zmir Bilyiikgehir
Belediyesince onaylanmis olan plan notu esas alinarak yeniden diizenlenecegi bilgisine
ulasilmistir. Bu kapsamda, 1/1000 Olgekli Yenikent Merkezi Alsancak Liman arkasi ve Salhane
Bélgesi (Halkapinar Salhane kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS: 0,40, KAKS:3,50 kogullu MiA
veya Metropolitan Aktivite Merkezi kullanim karan yiriilikte olup, bu kullamma ait plan notu
izmir 2. idare Mahkemesinin 2014/988 Esas ve 2015/1624 sayili karari ile iptal edildiginden s6z
konusu mahkeme karari dogrultusunda éncelikle 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani plan notlarinda MiA veya Metropolitan Aktivite Merkezi plan notu
degisikligi yapilacaktir. Konak imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden konu bilgiler alinmakta olup,
izmir Biyiiksehir Belediyesinde 22.04.2016 tarihinde askiya gtkan 1/5000 Olgeki Nazim imar
Plam Plan notlann Konak Belediyesi'ne heniiz ulasmadifindan verilen imar durumlarinda
giincellemenin heniiz yapiimadig bilgisine ulagilmistir. 22.04.2016 tarihinde askiya ¢ikan plan
notlaninin 23.05.2016 tarihinde askidan inecedi bilgisine ulagilmistir.

Konak imar ve Sehircilik Midirligiinden konu bilgiler alinmakta olup, izmir Biiyiikgehir
Belediyesinde 22.04.2016 tarihinde askiya ¢ikan 1/5000 Olgeki Nazim imar Plani Plan notlari
23.05.2016 tarihinde askidan inerek kesinlesmisgtir.

Konak Belediyesi ile 29.12.2016 tarihinde yapilan gériismelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar
Plani Plan Notlarn’'nin kesinlesen 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam Plan Notlar’na gore
diizenlendigi ve belediye meclizine sunuldugu ancak uygulama imar plam plan notlan
onaylanmadan énce 24.11.2016 tarihinde izmir 5. idare Mahkemesinin karari ile 1/1.000 olgekli
uygulama imar planlannin yiiriitmesinin durduruldugu tarafimiza belirtilmistir. Strecle ilgili
olarak mahkeme kararnin beklenecegi ve mahkeme kararina gére plan notlarinin onaylanacagi
ya da yeniden hazirlanacag 6grenilmistir.

4.4 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlanin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine
iliskin Agiklama

ingaata ait onayl mimari proje, yapi ruhsati vb, yasal izinlerinin bulunmakta olup 30.12.2014 tarihi itibari
ile kat irtifaki tesis edilmigtir. Konu taginmaz natamam durumdadir.

Projenin degeri tamamen rapor kapsaminda belirtilen onayl projeye ve misteri tarafindan beyan edilen
satis sozlesmelerine iliskin varsayimlar sonucunda hesaplanmigtir. Bu varsayimlardan herhangi birinin
degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkh olacagi muhakkaktir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE
GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundug@u Bilgenin Analizi

Gayrimenkuliin agik adresi: Ankara Caddesi No:15, 17, 24N-Il.c-D pafta, 8625 ada, 7 no'lu parsel Mersinli-
Konak/iZMiR

Tasinmaza ulasim; Ozan Abay Caddesi tizerinde, Alsancak istikametinden Karsiyaka istikametine ilerlerken,
Halkapinar Metro istasyonu ve Atatiirk Stadyumu gegildikten yaklagik 1 km sonra, Ankara Caddesi ayrimina
gelinir ve saga, Ankara Caddesi'ne dénllGr. Yaklagik 700 metre ilerledikten sonra, kavsaga ulasilir 1gikh
kavsaktan U déniisii yapiip Ankara Caddesi yan yolundan yaklasik 150 m. ilerlendiginde sag kol zerinde yer
alan tasinmaza ulagilir. Degerleme konusu taginmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli mahallesi simrlaninda,
cografi olarak izmir kent merkezinin ortasinda yer almaktadr.

Séz konusu taginmazin bulundugu mevki, son yillarda hizh bir gelisim gostermekte olup, konut ve ticaret
konusunda én plana c¢ikmaktadir. Taginmazin da iginde oldugu Yeni Kent Merkezi sinirlan iginde imar
planlannin onaylanmasinda yasanan aksakhklar sonucue mevcut yatinmlarda gecikme olmustur. Mevecut
durumda degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge yakininda, Adliye Sarayi, Folkart Towers, Megapol
Tower, Tepekule is Merkezi, Sunucu Plaza gibi prestijli ve biiyiik firmalara ait yapilar yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Yeni Kent Merkezi bolgesinde; Bagak Sigorta is Merkezi , Basak
Depoculuk, Anadolu Frana Tiitiin, eski Kula Mensucat arazisi, izmir Adliye Saray, Is G.Y.O tarafindan ingaat:
devam eden Ege Perla, Sunucu Plaza, Bayrakh Tapu ve Kadastro Miidirliigi, OPET benzin istasyonu, Giirel g
Merkezi, PTT isletme Merkezi, Tepekule is Merkezi, Folkart Towers kuleleri yer almaktadr.

Taginmaz, ulagilabilirligi ve goriilebilirligi yiiksek bir noktada konumludur. Degerleme konusu tasinmazin yakin
cevresinde, Sabah Gazetesi, Rod-Kar is Merkezi, Ege Perla Projesi, Adliye Sarayi, Sunucu Plaza, Bornova Vergi
Dairesi bulunmaktadir.

Tasinmaza alternatif ulagim olanaklari bulunmakta olup, metro, dolmusg, otobiis ile ve dzel araglar ile ulagim
saglanabilmektedir.

iZBAN-izmir Metro hatti seferlerine 2000 yili Mayis ayinda, tam giin hizmete ise aym yiin Agustos ayinda
baslamigtir. izmir Metrosu, Ugyol - Bornova arasinda 11.6 kilometrelik hatta, Ugyo!, Konak, Cankaya,
Bastnane, Hilal, Stadyum, Halkapinar, Sanayi, Bolge ve Bornova olmak Gizere toplam 10 istasyon ve Bornova,
Halkapinar, Konak ve Ugyol istasyonlarindaki otobiis ve vapur baglantili aktarma alanlariyla hizmet
vermektedir, Séz konusu isler etaplar halinde projelendirilip, ihale edilmistir. Tim etaplarin yapimi
tamamlanmistir. Alsancak-Cumaovas! arasinda yer alan Giiney Hattinda 30 Agustos 2010 tarihinden itibaren,
Kuzey Hattinda ise 05.12.2010 tarihinden itibaren Cigli istasyonuna kadar olan bélimii yolculu &n isletme
yoleu tagimacibgina baglanilmigtir. 31.01.2011 tarihinden itibaren de sistemin tamam igletmeye ahnrmstir.

Degerleme konusu tasinmaz Bornova ilge merkezine 4,7 km, Alsancak Liman’'na 1,8 km., Konak'a 5 km.
mesafededir.
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*Yukaridaki krokilerde degerleme konusu parsel simirlari yaklagsik olarak belirtilmigtir.

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhklar;

Yer Mesafe {km.)}
Bornova lige Merkezi ~4,7
Alsancak Limani ~1,8
Konak ~5

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamm

Degerleme konusu gayrimenkul; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 24N-Il.c-D pafta, 8625 ada, 7
parsel no’lu 13.922,01 m? yiizdlgiimiine sahip, tapuda ana gayrimenkuliin niteligi”Arsa” olarak gériinen,
iizerinde kat irtifaki kurulan ve ingai faaliyetleri devam eden tasinmazdir.

Degerleme konusu taginmazin, kuzey cephesinde yer alan Manda ¢ayina yaklasik 300 m., giiney
cephesinde yer alan Ankara Caddesi'ne yaklagik 130 m., dogu cephesinde yer alan 1583/4 sokaga
yaklagik 280 m. cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu parselin gevresi yer yer 1,5 m. yiiksekliginde
galvaniz sag levhalar ile cevrelenmis durumdadir. Degerleme konusu 13.922,01 m? yiizolgiimiine sahip

parsel, cokgen sekilli olup, diiz bir topagrafyaya sahiptir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Konu AVM alaninda 39 adet BB ve 1 adet SPA alam bulunmaktadir. AVYM alan: shell& core seklinde teslim
edilecektir. Konu AVM alaninda;

# Ortak alan yangin tesisati tamamlanmamgstir.
¥ Ortak alan yer ddsemesinin yaklagik %30’ luk bolimi tamamlanmigtir.
¥ Yiiriiyen merdivenler takilmistir.
> Bazrmagazalarda dis dogramalar eksik durumdadir.
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Konak Belediyesi imar Arsiv'inde yapilan incelemelerde degerleme konusu parsele ait 02.10.2014 onay
tarihli tadilat projesi, toplam 104.364 m? igin diizenlenmis 13.09.2013 onay tarihli 86 no’lu 2 adet yam
ruhsati ve 17.10.2014 onay tarihli 2 adet tadilat ruhsats bulunmaktadir.

imar Argivi'nde incelenen 02.10.2014 onay tarihli tadilat projesine gdre degerleme konusu parsel
lizerinde insaat ¢aligmalan devam eden Mistral Tower; 153,92 m. yiiksekliginde ¢at) kati dahil 38 kattan
olusan ilk 9 kati otel kullammli, 9-38. katlar1 arasi konut kullanimli Otel-Konut Kulesi, 215,79 m.
yilksekliginde cati kat: dahil 48 kattan olusan olugan Ofis Kulesi, bodrum katlar otopark, siginak, zemin,
1. normal katr AV.M, 2. normal kati spa kullanimli olmak {izere toplam brit 110.996,21 m’ kapal
alanldir. Ofis Kulesinde ver alan cift cephe alanlari dahil edildiginde toplam briit 117.404,21 m? kapali
alanlidir. ;

Degerleme konusu taginmazlara ait mugteri tarafindan tarafimiza beyan edilen 10.11.2016 onay tarihli
tadilat mimari projesi, tapuya esas kat irtifaki projesi ile uyumsuz oldugu tespit edilmistir.

Tadilat projesinde kat irtifakina esas onayh projesinden farkh olarak, 273-274-275 no’lu bagimsiz
bliimler, 279-280-281-282 no’lu bagimsiz béliimler, 284-285 no'lu bagimsiz bélimler, 297-298 no'lu
bagimsiz bélimler, 300 no’lu bagimsiz béliim (kismi olarak 297 ve 298 no'lu bagimsiz bolimler ile)
birlestirilerek tek bagimsiz béliim olarak revize edilmistir. Konu bagimsiz bélim degisikligi igin tapuda
basvuru yaptimis olup islemler devam etmektedir. Onaylt tapu kaydi alinmasi {izerine yapilan bagvuru
belgesi raporun ekler bélimiinde yer almaktadir.
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Kat irtifakina esas onayli tapu projesine gére alan dagilimlan asagida belirtilmistir;

3. bodrum katta: 141 arachk kapall otopark, kazan dairesi, siginak, konut ortak depolari bulunmakta
olup; 3. bodrum kat 7.860,10 m? kapali kullamim alanlidir. 3. bodrum kat asagidaki kesitte de gériildiigi
iizere her iki kulenin de artak kullanim alanidir.

2. bodrum katta; 316 araghk kapal otopark, konut ortak depolan bulunmakta olup; 2. bodrum kat
11.458,33 m? kapah kullanim alanhdir. 2. bodrum kat asagidaki kesitte de goriildigli Ozere her iki
kuleninde ortak kullamim alarudir.

1. bodrum katta; 170 arachk kapah otopark, ofis ortak depolar, mekanik oda, pano odalar bulunmakta
olup; 2. bodrum kat 11.458,33 m? kapal kullanim alanldir. 1. bodrum kat asagidaki kesitte de goriildiigii
izere her iki kulenin de ortak kullanim alamidir.

Zemin katta; Otel girisi, lobi, &nbiiro, bagaj odasi, kasa odasi, vestiyer, pub, mutfak, konut kulesi girisi,
lobi, ofis kulesi girisi, lobi, agik A.V.M bélmimiinde 27 adet magaza, 5 adet trafo odas), 2 adet pano
odasi bulunmakta olup; zemin kat 5.774,74 m? kapali kullamim alanhdir. Zemin kat agagidaki kesitte
goriildiigi izere agik teraslar ile birbirine baglanmaktadir. 09.07.2014 tarihinde onaylanan kat irtifakina
esas mimari projesine gore konu taginmazin zemin katinda 28 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. 265-
291 ve 304 no'lu bagimsiz béliimlerin bulunduBu katta, otel blogu olan 111 no'lu bagimsiz béliimiin
lobisi ve girisi bulunmaktadir.

1. normal katta; spa, ¢ocuk oyun alani, yizme havuzu, agtk AV.M bélmiimiinde 11 adet magaza
bulunmakta olup; 1. normal kat 5.645,56 m? kapal kullamm alanlidir. 1. normal kat asagidaki kesitte
goriildiigi izere agik teraslar ile birbirine baglanmaktadir. 09.07.2014 tarihinde onaylanan kat irtifakina
esas mimari projesine gére konu taginmazin 1. normal katinda 11 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.
292-302 no'lu bagimsiz béliimlerin bulundugu katta 11 adet bagimsiz béliim harig 1. ve 2. katta bulunan

303 no’lu bagimsiz béliim bulunmaktadir.

2. normal katta; Otel-Konut kulesinde, yiizme havuzu, spa, 5 adet otel odasi, Ofis kulesinde 7 adet ofis
bulunmakta olup; 2. normal kat ofis Kulesi kullamminda 1.062,77 m?, 627,36 m? Konut-Otel Kulesi
kullaniminda olmak iizere toplam 1.690,13 m? kapah kullanim alanhdir. Katta bulunan ofis kullamimdaki
alan detay Ofis kulesi anlatiminda detaylandinlmistir. 2. normal kat asagidaki kesitte gorildigi lzere
acik teraslar ile birbirine baglanmaktadir. 09.07.2014 tarihinde onaylanan kat irtifakina esas mimari
projesine gore konu taginmazin 1. normal katinda 7 adet bagimsiz b61Gm bulunmaktadir. 112-118 no'lu
bagimsiz bélimlerin bulundugu katta 7 adet bagimsiz bélim harig 1. ve 2. katta bulunan 303 no'lu
bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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Deger takdirinde taginmazlarin yukarida belirtilen ic mekan insaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate
alinmigtir.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

= Mevcut durumda kira tespiti yapilan AVM'nin bulundugu bélge yakininda, Adliye Saray, Folkart
Towers, Megapol Tower, Tepekule is Merkezi, Sunucu Plaza gibi prestijli ve biiyiik firmalara ait
yapilar yer almaktadir.

= AVM alani, ulagilabilirligi ve gérilebilirligi yiksek bir noktada konumludur. Projenin yakin
cevresinde, Sabah Gazetesi, Rod-Kar is Merkezi, Ege Perla Projesi, Adliye Saray), Sunucu Plaza,
Bornova Vergi Dairesi bulunmaktadir,

= AVM alanina alternatif ulasim olanaklari bulunmakta clup, metro, dolmus, otobiis ile ve dzel
araglar ile ulagim saglanabilmektedir.

= Degerleme konusu AVM alaninin iginde yer almis oldugu proje cevresi yer yer 1,5 m.
yiksekliginde galvaniz sag levhalar ile cevrelenmis durumdadir.

= Konu AVM alam meveut durumda natamamdir.,

= Konu AVM alaninda ortak alan yangin tesisati tamamlanmamis olup bazi magazalarda dig
dogramalar eksik durumdadir.
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BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CARMENRUL EGLENE
BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi

6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktérler
7 elqoyaniaRT |! ZAYIEYANIART

et ————)

v AVM alam, Ankara Caddesi zerinde vyer
almaktadir.

v AVM alaninin goriilebilirligi, reklam kabiliyeti ve
ulagilabilirligi cok yitksektir.

- 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planlarinin
ylritmesinin durdurulmasi, konu taginmazin
bulundugu bblgede vyapilacak yatinmlarin

¥" Degerleme konusu projeye ait Yapi Ruhsab siiresini olumsuz etkilemektedir.
bulunmaktadir.

¥ Konut, Ticaret ve turizm kullammi agisindan
tercih edilen bir bélgede konumludur.

v Sosyal donati alanlarina yakin konumdadir.

v AVM alani izban Salhane Metro Istasyonu ve
toplu tasima araglar duraklarina yakin konumlu
olup, ulaﬁbililﬂﬁj yuksektir.

FIRSATLAR | TEHDITLER

¥ Tasinmazlar Yeni Kent Merkezi ofarak belirlenmig
olan Alsancak Liman arkasi- Salhane- Turan

bolgesinin ortasinda konumlanmistir. x Uygulama imar plam  kapsaminda MIA

v Taginmazlann  bulundugu  bdlge  gelisim lejandinda vyer alan parsellerin  yapilasma
potansiyeli yiiksek olan ve prestijli firmalann kasulunun, KAKS:3.50 olmast sebebi ile
yatinmlarim gergeklestirece@i cazibeli bir bdlge bélgenin tamamen yapilasmasi halinde,
niteligindedir. ihtiyagtan fazla yapi stogunun olugacag

v" Taginmazlann yakin ¢evresinde nitelikli ofis ve disinillmektedir.

konut projelerinin insaati devam etmektedir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda taginmazin degeri icin emsal kargilagtirma yaklagimy ve maliyet yaklagimi
yantemleri kullanilmigtir,

6.2.1 Emsal Kargilastirma Yakfagimi Analizi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira
Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkullerin bulundugu cevrede yapilan aragtirmalar sonucunda cevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri agagida belirtilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazlarnin bulundugu bolgede yapilan aragtirmalar neticesinde, degerleme
konusu tasinmaza benzer nitelikte ve yakin blyiklikte yiaz dlgiime sahip arsa satis bedellerinin
oturmug oldugu gozlenmistir.

Degerleme konusu taginmazin yeni kent merkezi icerisinde bulunmasinin ve konumunun Ankara
Caddesi Uzerinde olmasinin tasinmazin tercih edilirligini arttirdig) bdlgeye hakim emlak ofisleri
tarafindan belirtilmistir. Degerleme konusu taginmazlanin konumu gézéiiniine alindiginda; yapilan
emsal aragtirmalar, satilmig emsallerin irdelenmesi ve asagida yer alan karglagtirma tablosunun
neticesine gore, tasinmazin birim fiyatinin 20 USD / m*/Ay bedel olabilecegi kanaatine variimistir.

Degerleme konusu taginmazin yeni kent merkezi igerisinde bulunmasinin ve konumunun Ankara
Caddesi {izerinde clmasimin taginmazin ¢ok tercih edilirligini arttirdig1 bolgeye hakim emlak ofisteri
tarafindan belirtiimistir. Degerleme konusu taginmazin konumu, yiiz olglimi, geometrik ve
topografik durumu gozéiiniine alindifinda; yapilan emsal aragtirmalan, satlmis emsallerin
irdelenmesi ve asagida yer alan kargilagtirma tablosunun neticesine gére, taginmazin birim fiyatinin
7.500 — 8.500TL / m*arasinda degisebilecegi kanaatine vanimistir.

NE— O —_— 7T —

KARSHASTIRMA TABLOSU
Karplastinian Etmenter e _FWE@IWTMI e

i 2 3 LA 5 L

£ s Pazarhk Pay: 0%

_§_ 'g Miilkiyet Durumu T 0%

‘5"; % Satis Kosullart . 0%

= :g Ruhsata Sahip Olma Durumu g 0%

Piyasa Kosullan 10%

= Lokasyon 10%
% I Yamlasma Hakla 0%
- Yz Blgimi 0% -
e fuiksel Greliideri 0%
E. o Yasal Ozellikderi 10%
-~ Diger (varsa eklenebilir)

Duzeltdmis Deger

T s T
" Toplam Brilt Dilzeltme “"
— = i

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak , 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB
sats kuru ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esas alinmustir,

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

e Taginmazlarn, ¢evresinin yapilagma durumu, gériinirligd ve reklam kabiliyetinin yiiksek

olmasi,
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* Konumlu olduklan projenin bilinirligi,
s  Konumlu olduklan yapiin yapi kalitesi, isciligi ve bilinirligi,

* Tapinmaza deger takdiri yapilirken, yukanda bahsedilen etkenler ile ilkenin ekonomik
durumu da gézbniinde bulundurulmustur.

Emsal karsifastirma yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmazlara gére clumlu
olumsuz kosullan degerlendirilmis, bélgede yapilan tim aragtirmalar ve tecrilbelerimize dayanarak;
tasinmazlar icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmagtir.

Aylik Kira Degeri

m? Birim Kira Degari

SEKTOREL DAGILIM

(USD/m?/ay) (USD)
FOOD COURT 21,00 60.858,00
SPA 10,00 12.700,80
MAGAZA 20,00 83.580,00
TOPLAMKIRADEGERI(USD) 15739
Tiv: SATDECER 2798
OPLA RA D R 000

*Konu AVM kiralanabilir alanin sektdrel dagilim olarak yaklagik %40 inin Food Court, %60 Inin
magaza olarak kiralanabilecegi ve SPA alanimin bulunacag varsayilmistir.

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 Yaklasim Analizi

'AVM ALAN| ARSA PAYINA DUSEN ARSA DEGERI .
AVM ALANI ARSA PAYLARI TOPLAM ORANI 0,2505
AVM ALANI ARSA PAYINA DUSEN ARSA ALANI TOPLAMI(M2) 3.488
1 m? ARSA DEGERI(TL/m?) 8.000
'AVM ALANI'ARSA PAYINA DUSEN ARSA DEGERI TOPLAMI(TL) 27.904.223
TOPLAM AVM ALANI 9080
BiRiM DEGER (TL) 4.300
/AVM ALANININ MEVGUT MALIYET;DEGER( 39,042.850
OPLA A D R 66.9 0
KAPITALIZASYON ORANI 8%
AYLIK KIRA DEGERI (TL/AY). _ 468.630,
YAKLASIK AYLIK KIRA:DEGERI (TL/Ay) 469.000
YAKLASIK AYLIK KIRA DEGERI (USD/AY) 133.000

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda gelir indirgeme yaklagimi analizi yéntemleri kullaniimamsstir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatinmci agisindan gelir GOreten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orami elde edebilmek igin kargilastinlabilir miilklerin satig fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
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villik faaliyet gelirine bu oram uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda direk kapitalizasyon yéntemi kullantimamistir,
6.2.3.2 Nakit Alomlan Yontemi

Bu degerleme calismasinda nakit akimlan yontemi uygulanmamstir.
6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Deperi

Bu degerleme raporu, mevcut durumda insaati devam AVM projesinin degerleme galismasi icin
hazirlanmuistir.

6.2.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme konusu taginmazlarin konumilu oldugu parselin en verimli ve iyi kullanim uygulama imar
planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “MiA(Merkezi Is Alani)” amagh
kullanimdir.

6.2.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calhgmasinda, tiim bagimsiz bolimlerin miilkiyetinin “Mistral Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg Anonim Sirketi’ ne ait olmas), tiimiiniin kiraya verilerek isletilecek olmasi, bb bdliimlerin
yasal slreclerini tamamlamamis olmasi sebepleri ile ayn ayri bagimsiz béliimler bazinda
degerlerinin tespiti yapilmamig, AVM projesi olarak gézdniine alinmistir.

6.2.7 Hasilat Paylagimi veya Kat Kargihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar
Konu proje hasilat paylagimi sézlesmesine konu olmadig) ve bagimsiz bolimlerin satisimin malik
tarafindan gerceklestirildigi igin hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi kullamlmarigtir,
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8OLOM 7
ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarimin Uyumlastirdmas: ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Aciklamasi

Stz konusu degerleme ¢alismasinda emsal kargilagtirma yaklasimi ve maliyet yaklagim yéntemi kullanilarak
tasinmazlanin pazar deger tespiti yapilmigtir.

Yontem usD/Ay TL/Ay
EmsalKargilagtirma™ 157.000 555.000
‘Maliyet Yaklagimt Yéntemi | 133.000 469.000

Rapor sonug degeri olarak; pazarda incelenen kiralanmig / kirahk emsaller agisindan daha somut verilere
dayanmasindan dolay), taginmazlara emsal yéntemi ile hesapfanan deger olan 555.000 TL/Ay
{Besyiizellibesbin.-TL) nihai deger olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfdyline Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlannda Devrine iligkin Bir Sintrlandirma Olup
Olmadig, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakhklar Portféyiine Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Giriig

Degerleme konusu tasinmazlara ait 30.12.2014 tarihi itibari ile kat irtifal tesis edilmistir. Miisteri
tarafindan tarafimiza beyan edilen, onay tarihi ilgili belediyesinden teyid edilebilen 10.11.2016
tarihli mimari projeye gore bazi bagimsiz bdlimlerde birlestirme yapilmig olup giincel kat irtifaks
projesinin onay siireci ilgili tapu sicil madirlagiinde islemler devam etmektedir. Degerleme tarihi
itibari ile alinan bilgiye gére ,ilgili tapu Midiirligiinde yukarnida bahsedilen islemler tamamlanana
kadar herhangi bir resmi islem yapilamamaktadr

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gariis
Degerleme konusu taginmazlara ait 10.11.2016 onay tarihli tadilat mimari projesi, tapuya esas kat
irtifaki projesi ile uyumsuz oldugu tespit edilmistir.

Tadilat projesinde kat irtifakina esas onayh projesinden farkh olarak, 273-274-275 no’lu bagimsiz
bélimler, 279-280-281-282 no’lu bagimsiz béliimler, 284-285 no’lu bagimsiz balimler, 297-298
no’lu bagimsiz bdlimier, 300 no'lu bagimsiz bolim {(kismi olarak 297 ve 298 no'lu bagimsiz
béliimler ile) biriestirilerek tek bagimsiz bolim olarak, revize edilmistir. Konu bagimsiz béliim
degisikligi icin tapuda basvuru yapilmig olup islemler devam etmektedir. konu bagvuru belgesi
raporun ekler béliimiinde yer almaktadir.

Miisteri tarafindan tarafimiza beyan edilen 10.11.2016 tarihli mimari projeye gore gilincel kat irtifak
projesinin onay stireci ilgili tapu sicil midirligiinde devam etmektedir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agistndan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Engel Olup
Olmadig Hakkinda Goris

24.11.2016 tarihinde, izmir 5. idare Mahkemesinin karari ile degerleme konusu taginmazlann
konumlu oldugu parselin 1/1.000 &lgekli uygulama imar planlarinin yoritmesinin durduruldugu
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tarafimiza belirtilmistir. Yiriitme durdurma karari alinmig olmasi imar planinda kuilanim fonksiyonu
ve yapilagma hakk) bazinda bir degisiklige yol agmayacag bilgisi edinilmistir.

Konak Belediyesi'nde yapilan arastirmalar sonucunda ve mal sahibi tarafindan saglanan resmi
belgeler géz éniinde bulunduruldugunda soz konusu taginmazlar ile ilgili yapi rubsatlan ve onayh
mimari proje bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmazlara ait 30.12.2014 tarihi itibari ile kat
irtifaki tesis edilmistir.

Misteri tarafindan tarafimiza beyan edilen 10.11.2016 tarihli mimari projeye gore bazy bagimsiz
boliimlerde birlestirme yapilmig olup bu durum tasinmazin fiili kullanimi ile de uyumludur. Giincel
kat irtifaki projesinin onay siireci ilgili tapu sicil midirligiinde islemler devam etmektedir.

Yukaridaki agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin tapu sicil miidiirligiinde devam eden
islemlerinin sonuglanmasi akabinde ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikOmlerince Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg: portféyiine “AVM Projesi” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diisiinilmektedir.
Tapu Sicil Midirliigiinde devam eden islemlerin tamamlanmasi akabinde revize rapor hazirlanmasi
tarafimizdan tavsiye edilmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Qlup Olmadigi Hakkinda Goriig

24.11.2016 tarihinde, izmir 5. idare Mahkemesinin karan ile degerleme konusu taginmazlann konumiu
oldugu parselin 1/1.000 &lcekli uygulama imar planlarinin yiritmesinin  durduruldugu tarafimiza
belirtilmistir. Yiritme durdurma karar ahnmig olmasi imar planinda kullamm fonksiyonu ve yapilagma
hakk: bazinda bir degisiklige yol agmayacagi bilgisi edinilmigtir.

Degerleme konusu taginmazlara ait miisteri tarafindan tarafimiza beyan edilen 10.11.2016 onay tarihli
tadilat mimari projesi, tapuya esas kat irtifaki projesi ile uyumsuz oldugu tespit ediimigtir.

Misteri tarafindan tarafimiza beyan edilen 10.11.2016 tarihli mimari projeye gore bazi bagimsiz béliimlerde
birlestirme yapiimis olup gincel kat irtifaki projesinin onay siireci ilgili tapu sicil midirlGginde devam
etmektedir.

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 sayilr Bakanfar Kurulu kararina gére;
KDV ORANI

1 I;yen Tes! |mler|nde,
-Net Alani 150 m? ve Uzerl Kanutlarda;

‘Net Alan1 150 L EA7 31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsatl Allnan Durumlarda, _
(ELECITEEME Y 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi | 499 Tt'.ye kadar ise 1%
Ruhsati Alinan Durumlarda —Yapi _ _ | :

Ruhsatiin Alindigi Tarihte, Emlak 500 — 999 TL arasinda ise 8%
Vergisi Yéniinden, Arsa Birim m* _ _ |
Vergi deﬁen- 1.000 TL ve iizeri 8% |

. Bﬂyﬂk;ehir Belediyes! kapsammdak} illerde ve liiks vey veya birinci s:mf olarak in;amfarda ge;erﬂdlr Dlger lerde ve 2. Ve 3. Smrf basit in;ual'larda,
konutun net alom 150 m2’ nin altinda ise KDV oram %1’ dir.

Bu karar kapsaminda 50egerleme konusu tasinmaz i¢in % 18 KDV uygulamas: yapilmigtir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

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

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bdlge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlan,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yagi, isilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayl pazar arastirmas
yapiimistir. Ulkede son donemde yasadiimiz ekonomik kogullar da géz Oniine alinarak taginmazlarin

toplam degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir.

30.12.2016 TARiHi iTIBARIYLE 40 ADET BB’DEN OLUSAN TiCARET ALANININ TOPLAM KiRA

555.000-TL/Ay
(Besyiizellibeshin.- Tiirk Lirasi)

30.12.2016 TARiHi iTIBARIYLE 40 ADET BB’DEN OLUSAN TICARET ALANININ TOPLAM KiRA
DEGERI (KDV Dahil)

654.900.- TL/Ay
Altiviizellidbrtbind okuzyiiz.-Tiirk Lirasi}

1- Tespit edilen bu deder kiraya yénelik pozar dederidir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimleri dodruitusunda
hazirfannistir.

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butindir bagimsiz kullanlamaz.

5- Konu rapor teminat amagh islemlerde kullamimak Gzere hazirlanmamig
olup UWuslararas: Dederleme Standartlari’na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Ecerm BASTURK GUR

Selda AKSOY Bilge BELLER HZCAM
Degerleme Uzmani {402826) Sorumlu Degerleme Uzmami (400512)

}.5(}1&@ —
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BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi
1 Sektdr Raporu
2 Onayli imar Durum Belgesi (Musteriden Talep edilmig olup beklenmektedir.)
3 Fotograflar
4 Ozgecmisler
5 SPK Lisanslan
6 Ipotek Belgesi
7 Basvuru Belgesi
8 TAKBIS Belgesi
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EK 1: SEKTOR RAPORU
izmir ili Perakende Sektorii

izmir ili, ~4.113.072 kisilik merkez niifusu ile biyiik bir pazar potansiyeline sahiptir. Sehrin sosyo — kiiltiirel yapis,
tarihi dokusu, dnemli ulasim akslarina gére durumu, sanayilesme hizi, gelir dizeyi agisindan incelendiginde
Turkiye'nin sayih illeri arasina girmektedir. S6z konusu durum yatinmo firmalann bélgeye olan ilgisini
arttirmaktadir.

izmir ilinde perakende sektériine yonelik yapilan yatinmlar 2000'li yillarda (st seviyelere gtkmistir. 2000l yillara
kadar EGS Park kapsamindaki baglayan aligveris merkezleri, ekonomideki hareketlilik ile birlikte kentin énemli
akslarinda AVM yatinmlari hayat bulmaya baslanmistir.

Miray insaat tarafindan insaat: devam etmekte olan Mistral izmir Tower'sin zemin, 1. normal kati A.V.M
olarak tasarlanmigtir.

is GYO tarafindan hayata gegirilen ve ingaat caligmalari devam eden Ege Perla Towers blinyesinde, 25.000
m? kiralanabilir alana sahip olacak AVM bulunacaktir.

Ronesans ingaatin tasar asamasinda olan Turan Projesi kapsaminda, Turan bolgesinde, nitelikli konut ve ofis
iinitelerinin yaninda, proje igerisinde bir adet otel ve aligveris merkezinin bulunacag bilinmektedir.

i2piR it ICINDE YER ALAN ALISVERIS MERKEZLERI
= T A o
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EK 2: ONAYLI iIMAR DURUM BELGESI

Degerleme konusu tasmmmaza oait onayli imar durum belgesi ilgili kurumdan malik tarafindaen
alinabilmekte olup, miisteriden talep edilmis ancak temin edilememistir.

EK3 : FOTOGRAFLAR
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CATRMERKUL DECERLEWE

EK 4: OZGECMISLER o

Adi ve Soyadi Ecem BASTURK GUR

Dogum Yeri, Tarihi Manisa, 25.06.1989

Meslegi Sehir Plancisi

Poziyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Kidemli Dederleme Uzman

Egitim Durumu izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiist, Mimarik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlamast { 2012 ), Lisans
Galismalar/Projeler Konak Hatuniye - Altinpark Koruma Amagl imar Plani (Lisans Bitirme Projesi, 2012)

[zmir Alsancak Liman arkas| kentsel tasarim projesi (2011-2012 Giiz Dénemi)

1/100.000 Olgekli [stanbul Stratejik Plan ¢alismasi (2010-2011)

1/25.000 Tuzla - Pendik Alt Bolgesi Nazim Imar Plami (2010-2011)

1/5.000- 1/1000 élgekli Uygulama Imar Planlan (2010-2011)

Seferihisar merkez 1/25000, 1/5000 &lgekli Nazim Plan ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plan
galismalan (2009-2010)

Selguk mimari ve kentsel tasanm pojeleri (2009-2010)

Gillbahge “Community Center” Projesi {2008-2009)

Temel Tasarim {Mimari Girig) (2008-2009)

Is Tecritbesi 08.2012- TSKB Gayrimenkul Degereme A.S., Gayrimenku! Degerleme Uzmam

Seminer ve Kurslar NETCAD Kullanim Egitimi, 2010, Netcad, [ZMIR
16.02.2013 TSKB Gayrimenkul Defierleme A.S.- Tapu Egitimi
17.02.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Tapu Egitimi
17.02.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Egitimi
Is Saghg ve Giventii Egitimi, Can Akedemi, [ZMIR

Demek Uyeligi IYTE Halk Danslan Toplulugu
IYTE Mezunlan Dernedi

Lisanslar/Yeterlilikler

Yabanc: Dil Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirlacdigt degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almakiadir.
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MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ATRMENKUL DEGERLENE

Adt ve Soyadi Selda ULASIR AKSOY
Dogum Yeri, Tarihi  ERLENBACH, 16.09.1980

Meslegi Sehir Plancis)

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Dederdeme A.S. - Ydnelici

Egitim Durumu e Mimar Sinan Giizel Sanatiar Universitesi - Mimarlik Fakiiltesi Sehir ve Bdlge Planlama Balimi (2008),
Lisans

Galigmalar/Projeler o Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi biinyesinde, "Halig-Sishane Kasimpasa Bélgesi, Kenisel
yenileme ve tasanm” projesi.
« Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi biinyesinde, “Zinciriikuyu Maslak I ve Finans Aksi" projes.
» Mimar Sinan Giize! Sanatlar Universitesi biinyesinde, *Karakdy-Begiktas Gizel Sanatlar Koridoru®
projesi.
« Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi ve Dicle Universitesi biinyesinde, “Diyarbakir Surigi Balgesi
Kentsel Tasanm Caligmas|® projesi.
o Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, Gukurova Universitesi ve Dicle Universitesi biinyesinde,
*Seyhan Nehri Kiyi Kesimi Kentsel Tasanm Caligmasi® projesi.
Is Tecribesi 01.2013- TSKB GD A.S., Yonetici Yrd.
01,2011- 01,2013 TSKB GD A.$, Kidemli Gayrimenkul Degerleme Uzmani
04.2009 - 01.2011 TSKB GD A.S, Gayrimenkul Degerleme Uzman
01.2008 - 04.2009 Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Damgmalik A.S., Gayrimenkul Degereme
Uzmanl.
11.2007 - 01.2008 Best Yayincilik, Izmir Bélge Temsilcisi.
09.2004 - 06.2007 Yapi Kredi Bankasi A.$., Gagn Merkezi-Misteri Temsilcisi.
05.2004 - 09.2004 Eskidji Gayrimenkul, Balge Ofisi Yetkilisi.

Seminer ve Kurslar  «  30,07.2011 TSKB Gayrimenkul Dederleme A.$.- Tapu Egitimi
e 26-27.03.2011 TSKB Gayrimenkul Degerdeme A.S.- Etkin Bilgi Yonetimi- lleri Excel Uygulamalan
Programi
s 29-30.01.2011 TSKB Gayrimenkul Deferleme A.S.- Prometheus- Danigmanlik Yoneticiler igin
Yaneticilik
16.02.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- 1ISO-8001:2008
15.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Finans Matematigi
10.10.2010 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Minerva Egilim Danigmanlik- lletisim becerileri ve
Zaman yonefimi
s 12-13.12.2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Birikim Egitim Dantgmanhk- Bagan Hepimizin
e (4.02.2008-08,02.2008 Istanbui Gayrimenkul Degedeme ve Damgmanhk A.S, - Gayrimenkul
Degerleme Uzmanhg Egitimi
19.11.2007-25.11.2007 Best Yayincilik — Aklif Sattg Egitimi
2007- TMMOB |zmir Subesi- Netcad Egitimi
10.02.2006-10.02.2006 Yap! Kredi Bankasi A.S. - Kredi Kari Salig Editimi
05.03.2005-06.03.2005 Yapi Kredi Bankas) A.S. - Sermaye Piyasalari ve Hisse Senedi [glemleri Egitimi
18,04.,2005-22.04.2005 Yapi Kredi Bankasi A.$. - Yatnm ve sistern Egitimi
17.08.2005-17.08.2005 Yapi Kredi Bankast A.S. - Hisse Senedi Iglemleri Egitimi
25.08.2005-25.08.2005 Yapi Kredi Bankasi A.S. - Kredi Karti Istinbarat) Egitimi
05.2004 — 05.2004 Eskidji Gayrimenkul - Gayrimenkul Damgmantig Egitimi
16.09.2004-04,10.2004 Yap: Kredi Bankast A.$. - Kredi Karilan Teori Sistem ve Satig Egitimi

2002- TMMOB |zmir Subesi- Autocad Egitimi

Lisanslar/ Sermaye Piyasast Kurumu{SPK)} Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzman) (Lisans No:402826)
Yeterilikler
Yabanci Dil Ingilizce

Sirketimizin gizilik politikass gergevesinde uzmanin hazirladidi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememekiedir. Uzman
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MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAYRMENUL DEGEREEME

Adt ve Soyadi Bilge Beller Ozgam
Dogum Yeri, Tarihi Zonguldak, 07.04,1972
Meslegi Sehir Plancisi (IT0)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degereme A.$. - Genel Miidir Yardimeisi
Lisansh Degereme Uzmani (Lisans No:400512)
Egitim Durumu Istanbul Teknik Universitesi, Mimarlk Fakilltesi, Sehir ve Bolge Planlamasi ( 1993 ), Lisans
Calsmalar/Projeler Ayvacik Ganakkale Revizyon imar plam (Lisans Bitirme Tezi, 1893 )

Ozellikle lzmir ve Manisa illeri basta olmak iizere Ege boigesinde, [mar plani tadilat, fave imar plan,
mevzii imar plani galigmalar:.(1996-2006)

Urganli {Manisa) Revizyon Imar Plani {1996)

Bazlambag (Yozgat} Revizyon Imar Plam (1997)

Gokkaya {Manisa) Revizyon Imar Plani (2005)

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

Som Degerleme A.S., Re-Expers Degerleme A.S., Reel Degerleme A.S, Istanbul Degerleme A.S..
‘nin Ege Bolgesinde yer alan Gayrimenkul Degerleme Raporlannin Hazidanmasi {2002 - 2006)

Is Tecritbesi 2006- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3., Genel Midir Yardimeis)
1996 - 2008 Sehir Planlama ve Damsmanlik Hizmeteri, Kendi Ofisi, Sehir Plancisi
1995-1996 lzmir Bilyiik Sehir Belediyesi Nazim Plantama Biirosu, Sehir Plancisi
1994-1996 Dokuz Eyliil Universitesi, Sehir ve Bélge Planlamasi Bokimi, Yiksek Lisans
Egitimi
Seminer ve Kurslar AUTOCAD Kullaim Egitimi, 2003, SPO, IZMIR

NETCAD Kultamim Egitimi, 2005, $PO, [ZMIR

IS0 9001:2000 KYS Genel Bilgilendirme Egitimi, 2006, Temis Yonetim Sistemleri., ISTANBUL

IS0 9001:2000 KYS ig Denetgi Egitimi, 2006, Temis Yénetim Sistemleri,, ISTANBUL

Gayrimenkulde Vergi Mevzuati Egitimi, 2006, DUD, ISTANBUL

Temel Finans Matematigi Egitimi, 2006, DUD, ISTANBUL

Uygulamaya Yénelik Tapu iglemleri Egitimi, 2006, DUD, [STANBUL

Yoneticilige ilk Kez Atanmis Ydneticiler Icin Yoneticilik, 2007, Prmethus, ISTANBUL

“Biz Kazanan Takimiz" E§itim program, 2007, Birikim, Abant/BOLU

INA (Indirgenmig Nakit Akimlan) ile Gayrimenkul Degereme Teknikleri Egitimi, , 2007 LIDEBIR,
ISTANBUL

Gayrimenkul Degerlemesinde Yeni Yakiagimlar, Teknik Ayrintitar ve Uygulamalan Seminer, Jim
Sanders, ISTANBUL

Bagan Hepimizin, 2009, Birikim Egitim Damsmanlik, ISTANBUL

lleri Diizey Excel Uygulamatan Programi, 2011, Etkin Bilgi Yénetimi, IZMIR

Mini MBA Egitimi, 2012-2013, Prometheus, ISTANBUL

Is Saghigs ve Giivenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, IZMIR

Demek Uyeligi Sehir Plancilan Odas
Dedgerleme Uzmanlan Demegi

ITU Mezunlar Dernegi
TDUB *

Lisanstar/ Yeterlilikler ~ SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Yabanc: Dil ingilizce

Sirketimizin giziilik politikasi gergevesinde uzmamn hazirladii degerieme raporu hakkinda bilgi veritememekiadir. Uzman
girketimizde degerleme raporu hazilanmasinda faal olarak grev almakiadir.
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MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CammEL e

EK 5: SPK LISANSLARI

@SPL

Lisanslama Sicll ve Eg:um Kurut.rsu

Tarih : 17.06.2014 No : 402826

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Rurslunun Sedi:VIE Nod4 sapd “Sermaye Piyasasinda Faaliyenie
Hulunanlar Igin Usanskima ve Sictl Tutmatya iskin Esaslar Hakkinda Teblig] uyannc

Selda ULASIR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtir.

9&7'-’ 3"-’\/“\ M
Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LiSANSLAMA VE sicit, MUDURD GENEL MITD{iR (V)
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L]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSPAKB FRAC T am vimie

Tarih : 29.05.2007 No: 400512

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIll, No:34 sayil “Semmaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tuimaya fliskin Esastar Hakkinda Teblig"i uyannca

Bilge BELLER OZCAM

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmgtir.

Hkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

> Nevzat OZTANGUT
BIRLIK BASKANI
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e

EK 6: BASVURU BELGESI
_ KONAK TAPU MUDORLUCGT
<> BASVURU BELGES! .
Lapy wo Kesdmesren
Bagvuru No - Yarth Saat : 45743 - 08.12.2016 09:41:56 Argiv Dosya No :
Yovmiye No - Tarih Saat :
1giem Tenem : KAT IRTIFAKT TERKINI
[ emiake / Lisansts Araa Bagvurusu I Dveﬂdtalebmemhakhmmdar
Tapnmaz Bligitert : MERSINLE Mah, 8625 Ada 7 Parsel 1 ok Bag. B0, CBt: 34 Sayfa:3345 Ana Sayfa
TALEP SantrLERININ BASVURL EVRAKIARING INCELEYEN
T.CKimik HoAd) Soyadh,Adresi, Tetefon Numaras imza At Soyads trnm
13008459552, CAHIT KAYA VEKALETEN , EVICA 3 MAH, Ayrse Vildan AYTEXIN
CENGIZ HAN CAD., 39/14 BORNOVA/IZMIR ,
54312239959

B Tretge (5 UMt lazak diresmetechic Dup, Shsliel? o'arh dokfruiman ve taraflatd imedanmas esasbr. Llenvin hanranmey frysndds
LNIYT QIARomt BhsnAkier SMS ile bittiriacelte.

”;tm‘;mk:em Déner Sermae Matouden ww tigkive.covte (E-Dedet ko) Unsindsd ‘Tapu Hargare’ atiumincan “Harg Sorgu Ko™ ke
A

B2 befgeoe yer Dian bigl we beigelann dodriudo kBtny acir. Gergeli yargitmayan bige vt beigs nedernyle chugabilecek her il 2arardan by
Lefgs vt Tligh kit arun/inan eden serturiudr,

B bge Tacu ve KARSTyo Cenet MOAIORMDN 250272014 tarh ve 2014/1{1753) Sayh Genaiet Saptantnds olsertenreis cup
ummmlgamwammmmmmrmmumwmm

TAPU KAYDINDAKI TASARRUF HAKKINI ENGELLEYICT/TASARRUF Y NI KISITLAYICT KONULARIN
MEVCUT OLMASI DURUMUNDA

| Tapu ki ve elektronik ortamda kaytianm ncsledidinyincnledRimiz, tagnmaza/tspnmaziara it ekis sunidan _I‘_

B oo

takyidatiann varkljine biliyorumy/bifiyenuz ve bagvurumitn/bagsvurumuzun ahnmasini taiep edivorumyediyoruz.
tmzalimzatar

IM;‘IKI.AKMM:

HAVALEYL YAPAN HAVALE TARIHE istEME YAPACAK PERSONEL

08822016

SOEUMLUAUK BEYAN]
1+ Yukanda ratmoytxsfmacs beirting oan bigi ve belys igerteritin dodry cldufiuny, MERNISTe kaytl adresimi lebigat nores) dlarak
katul etapm,
T Midude lrs: etidmietdimn her 1Tl Mg ve belon nedentyle chusabilersk muhtemed tararkarnian fxkukicezal ve mall aQan sorum
eidulrameyfoidiBuensa,
3- EnaetsmgmmsummmwmmnammmmrmnwAMMuW

serovaye L2hakikuk bistericl iperen SMSTen sorrd 2 gun icerginge midurtile miracadt etmemeryeimomernsr duremunds “ 1) gn igeronds
mmn&:axm?mmuw&Maummmmwmwmmmmww

Katul, beyan ve tatall edeny, -4 S D

IMZAJIMZALAR
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L}
GAYRIMENXUL DEGERLEME

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

EK 7 : IPOTEK BELGESI
T. Garantl Bankas) A.§. Genel Midiiridk

Nispetiye Mah. Aytar Cad. No: 2 \\QG
B:::ikta:La:ent 34:;40 lslangul h a ra ntl
Mersis No: 0879 0017 5860 0379

Tel :(0212)3181818

Faks :(D212)315 1888
www.garanli com. tr

l2mir,03.01.2017

Sayin,
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIGI ANONIM SIRKETI
1ZMIR

Firmamizin Ingaat harcamatanmin finansman igin subemizden kullanmig oldugunuz kredilerinizin
teminatini olugturmak Dzere alinan ve Bankamiz lehine 1. Dereceden Ipotekl gayrimenkuller ila ilgil
tablo ekte verilmistir.

Bilgierinizi rica ederiz.

[TSLEM | CINSt MALIK FARSEL | ADA | BAGIMSIZ | IPOTEK | IPOTEK ADRES
lTJu;ARl abLim NO TARIH
El
3.760.000 | [SYERI | MISTRAL | 7 8625 | 274 3518 16.02.2016 | MERSINLI |
usb GYOAS MAH. KONAK/ZMIR |
1.750.000 | I3YERI | MISTRAL | T 8625 | 292 4522 16.02.2016 | MERSINLI
use GYOAS - MAHKONAKHZMIR
1.650.000 | ISYERI | MISTRAL | 7 8625 | 297 4519 16.02.2076 | MERSINLI
uso GYOAS = MAH.| Kommlzula
1.400.000 | ISYERI | MISTRAL | T BB25 | 298 4520 168,02.2016 | ME
USD GYOAS MAH. xonmalzuln
[ 975.000 TSYERI WMISTRAL | 7 8625 | 272 4578 18.02.2016 | MERSINLI
UsD GYOAS MAH.KONAK/IZMIR |
175.000 TSYER MISTRAL | 7 B625 | 299 4515 16.02.2016 | MERSINLI
usp GYOAS MAH.KONAK/IZMIR
21,000,000 | I5YERI | MISTRAL | 7 8628 | - 23008 | 25.00.2098 | MERSINLY MAT
usp GYD A8 KONAK/AZMIR

NOT*21.0006.000 usd ipotege ait bagimsiz baliim numaralan= 285-284-283-282-281-280 279-278-
277-286-276-275-273-271-270-269-268-267-266- 235—302-301-296-295 -294-293-291-290-289-288-

287 dir.
EK 8: TAKBIS BELGESI
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