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TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. icin 04.05.2016
tarihinde 2016REV274 rapor numarast ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlar beyan ederiz;

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

= Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan millkle herhangi bir ilgisi olmadig;

»  Degerleme Uzmaninin {icretinin rapoerun herhangi bir bélimiine bagh olmadig;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

*  Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

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

®  Degerleme Uzmanirun, miilkii kisisel olarak denetledigi;

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

s  Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigin,

= Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullarlmak (izere hazirlanmamis olup
Uluslararast Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

= Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkkimlerine gore hazirlandigini beyan
ederiz.

= Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu gahgmalan, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde vyapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme ¢alismas yapimistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin {iretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Ydnetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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YONETICI OzZETi

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Mersinli Mahallesi, 1561 Sokak, 8554 ada 6 no.’lu parsel, Konak/iZMiR.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Tasinmazin {zerinde mevcut durumda herhangi bir insai yap
bulunmamakta olup tir parki olarak kullanitmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi,
8554 ada 6 parsel numarali, tapuda “Arsa” vasifii, Mistral' Gaynmenkuf
Yatinm Qrtakhg Anonim Sirketi mikiyetindeki gayrimenkuldir.

TAPU KAYIT BiLGILERI

IMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri “4.3
Gayrimenkuliin imar Bilgileri” bélimiinde detaylandinimigtir.

31.03.2016 TARiHI iTIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Hari)

29.770.000.-TL
(Yirmidokuzmilyonyediylizyetmisbin.-Tiirk Lirasi}

31.03.2016 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

35.130.193.-TL
(Otuzbesmilyonyiizotuzbinyiizdoksaniic.-Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pegin satisa yinelik pazar degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edifmistir.

3-Bu ropor ilgili Sermaye Piyosast Mevzuati hikimlerine gore
hazirlanmistir.

4-Bu soyfa, bu dederleme raporunun ayrimoz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullorilarmaz.
5-Konu rapor teminat amaglh islemierde kullamiimak izere hazirlanmamiy
olup Uluslararasi Dederleme Standartiari' na géire tanzim edilmistir

Berk UNSAL Ozan KOLCUQGLU
DPegerleme Uzman (4(?%96} Sorumlu Degerleme Uzn{am (402293)
o~ s

i

s
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.nin 19.04.2016 tarihli talebine istinaden, girketimiz
tarafindan 04.05.2016 rapor tarihinde, 2016REV274 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiird

Bu degerieme raporu izmir iii, Konak iicesi, Mersinii Mahaliesi, 8554 ada 6 parsei numarail, 5.954,27 m* yuz
Blgimiine sahip, tapuda “Arsa” vasifli, “Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.” milkiyetindeki
gayrimenkuliin 31.03.2016 tarihli pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye
Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanifarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani Ozan KOLCUOGLU
kontrolinde degerleme uzmani Berk UNSAL tarafindan hazirlanmistir,

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 25.04.2016 tarihinde gahsmalara baslamiy ve
04.05.2016 degerleme tarihine kadar raporu hazirlarmiglardir. Bu surede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galismas yapilmigtir. Miisteri talebi dogrultusunda deger tarihi 31.03.2016 igin
rapor kapsamindaki ¢caligmalar yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, girketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimlaliiklerini belirleyen 19.04.2016 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigstir.

1.6 Degerleme Calismasimi Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme iglemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirtamalar

Bu rapor, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.5.'nin 19.04.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye Piyasasi
Mevzuati hilkkiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Konu arsa igin heniiz bir yapi ruhsati
alinmamig olup onayl bir mimari projesi de bulunmamaktadir. Bu nedenie konu gayrimenkul arsa olarak
degerlendirilmistir. Rapor iginde ikinci yontem olarak kullamilan Gelir indirgeme Yaklagimi analizinde, Mistral
Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. ile Yelken Ozel Egitim Tibbi Malzeme Ozel Saglk Hizmetleri ingaat
Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda 27.11.2015 tarihinde imzalanmis olan Catil isyeri Kira Sozlegmesi
hitkiimlerine bagh kalinarak ve misterinin Gzerinde 6n proje ¢ahsmasi yapmis oldugu alan bilgileri dikkate
alinarak proje gelistirilmis olup s6z konusu sézlesme ve 6n proje ¢ahgsmasi ekte bilgi amagh sunulmustur.

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

Rapor Tarihi 23.11.2015 08.01.2016
Rapor Numaras) 2015C235 2016REVC21

Raporu Hazirlayanlar Selda AKSOY-Bilge BELLER OZCAM | Selda AKSOY-Bilge BELLER §ZCAM
Gayrimenkuliin Toplam Degeri
(TL} KDV Haric) 29.176.000.-TL 29.770.000.-TL
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1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan Sirket Ana Sozlegmesi'ne gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Liras: sermaye ile
kurulmugtur.

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmgtir.

Sirketimiz_17.03.2011 tarihi_itiharivle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Roval Institution of Charted
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmigtsr.

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 283/1 Sokak No:2 Kat:5 Daire:602 Bornova/iZMIR adresinde faaliyet gosteren Mistral
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmustir.
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAM!

2.1 Degerlemede Kullanilan Yéntemler
Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Karsilagtirma Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Indirgeme Yaklagimi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel clarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislanyla kargilagtinhr. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Yaklastim

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullamm degeri ise, “Hichir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tammltanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacag varsaythr. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhig Yapi Birim Maliyetleri, binalann
teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde insa edilen binalann
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gérilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

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

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklasim

Bu karsilastirmah yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarimzi defer tahminine geviren gelir ve
tamimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto oram veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm
getirisi saglayan gelir alagi en olasi deger rakamu ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlan, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Gahsma kapsaminda, degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin ‘Emsal Karsilastirma Yaklasimi’ ve ‘Gelir
indirgeme Yaklagimi’ analizleri kullamimigtir.
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2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
Risksiz getiri oram

Olke riskini de iceren, yurtdist piyasalarda satilan hazine garantili doviz cinsi tahviller “Eurobond” olarak
adlandinhr. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada giinliik clarak alim satim yapilabilmektedir,
Bu tahviller iilkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin gostergesi olarak
kullanifmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2045 vadeli USD Eurcbond’u %5,76 olup, gdsterge
tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri oram deg'i;kenleri’

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iligskin 3 farkh yaklagim bulunmaktadir.

Degisken_1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orant ve bir sermaye piyasasi endeksi
uyarinca gecmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil oram izerinden ve bunu agan miktarda kazanilan
prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Boylece, sermaye maliyeti
hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto crani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktari kullaniiarak itk donem (yil)
icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler icin ileriye doniik oranlar olusturulur ve ileriki
yillara iligkin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanulir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili oram (tahvilin siiresi varhgin siiresine eslestirilir) risksiz
getiri oram olarak kullanilir ve bir sermaye piyasast endeksi uyaninca gecmisteki belirli bir siire boyunca
bu tahvil oram Gzerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi
beklenilen kazan¢ hesaplamir. Bu girdiler kullamlarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her yilin nakit
akiginda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond iilke ve politik risk igermesine ragmen yapilan ise ait
market riskini icermemektedir.

Biitiin bu bilgilerden yola gikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3'U kullanmaktadir. Ancak
ozellikle uzun ddnemli ticari dmrii olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin ticari Smriine
uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri oram kabullerinde en
uzun vadeli bond gesidi olan 2045 vadeli Eurobond’un kullanimasi diinya kabullerine uygun olacagi
ongdrilmiistir. Bu onarnnin iginde (lke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in
Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gére kullarmimasimi tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri® Deviet Tahvili Prim Kapsam Orani

Sivasi risk tagiyan gelismekte olan piyasalar
(Giiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani iizerinden %8.5

Sinirll listelemeye sahip gelismis piyasalar (Bat
Avrupa, Almanya ve isvicre haric) Devlet tahvili orani Gizerinden %4.5 - 5.5

Sinirl listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip o o
gelismis piyasalar {Almanya ve isvice) Devlet tahvili orani lizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkulin kendi iginde bulundugu pazann ve rekabetin kosulltan , gayrimenkuliin vyeri
konumu, ticari durumu, sektérdeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market
indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha digiik performansi olan bir gayrimenkuliin market riski dzha
yiksek olacaktir.

1 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporale Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.25

2 Damodaran on Valuation ,Secunty Analysis for investment and Corporate Finance, Section 3 ; Estimation of Discount Rates p.23
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Cahgmalarnimizda kullanilan rakamlar Turkiye'nin degisik illlerinde bugiine kadar yaptigimiz onlarca
proje degerleme c¢alismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmug
verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani {Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonte Orani)

ileriki bir zamana iligkin belirli bir meblag), 6denecekleri veya alacaklari buglinki degere donistirmek
icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tagiyan baska bir
kullamima sunulmas) halinde sermayenin saglayacag: getiri oramim yansitmasi gerekmektedir. Bu
degere getiri degeri de denilmektedir.’

iskonto oranlari tim risk primlerini icermektedir. {Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48'de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinki piyasa degerlendirmesini ve
varhga oOzgii riskleri yansitan vergi oncesi bir oran (veya oranlar) clmasi gerekmektedir. iskonto
oran(lar)s ileriye donik nakit akis tabminlerinde dizenlenen riskleri yansitmamalidir,” denilmektedir.
Ayrica, diger gelir veya nakit akigi Slgtimlerinin de, iskonto oran(laryinin gelir akig{lar)iyla uygun sekilde
eslestirilmeleri halinde, kullarulabilecegi dogrudur.

Tek yihn net igletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir toplam
servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini gene! servet degerinin bir gdstergesine
doniistiirmek icin kullanilmaktadir.’

Diger bakis agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli {CAPM) 5

CAPM modeli, cesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlger ve beklenilen sonuglan bu risk
olgimiyle iligkilendirir. Yatinmcilanin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere sahip
olmalan, risksiz getiri orani Uzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varhklarin pazarlanabilir
ve kusursuz bir sekilde bollinebilir olmasi, islem maliyetlert olmamasi ve agiktan satis ile ilgili herhangi
bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlaria, herhangi bir varliga
iliskin cesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara
varyanslandinlarak olcilebilir. Bu, varligin beta’si olarak tamimlanmaktadir. Sirketin dzsermayesine
iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R ¢+ Ozsermaye beta (E{(R)-R¢}
R ¢ - Risksiz getiri oram
E(R.) Piyasa Endeksi iizerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yéntemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamustir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmigtir. Bu toplamda
kullanilan oranlarin agiklamalar asagidaki sekildedir.

Risksiz getiri orani yukanda belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gore tespit edilmis olup,
halen yurirlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylk ortalamasi{kisa sureli piyasa
degisikliklerini minimize etmek icin ortalama kullamlmistir) ile belirlenmistir. Bu oran icerisinde Glke
riskini barindirmaktadir.

3 International Valuation Standarts, Sixth Edition, 2003, p.323
4 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489

§ Damodaran on Valuation, Securily Analysis for Investmenf and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.21
RAPOR NO: 2016REV274 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
*GlzLDIR
TSKB Gayrimenkul Deferleme A.$. | www.iskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485335 11
Merkez: Maclis! Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvistanbul istanbul Ted; 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | [zmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 459 58 BO | Antalya (Sube): 0242 322 20 50
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 05 00 | Diyarbaksr (Sube): 0412 229 09 00




SiB

I
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGI AS. GavaMERcUL oG

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde agiklandigl Ozere bdlge, sektér, proje, imar vs. gibi proje 6zelini
ilgilendiren riskleri gdzéniinde bulundurarak degerleme uzmaninin tecriibeleri dogrultusunda
profesyonel goriisii olarak takdir edilmistir.

2.3 Kullamilan Deger Tarumlan
2.3.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alhci ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin gerekli
nivasa kosullarin saglanmas, taraflann istekli olmas) ve her iki tarafin da gavrimenkulle ilgili hiitiin
durumlardan haberdar olmasi kogullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit e! degistirme
degeridir.

Bu degerleme galigmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Ahc ve satic makul ve mantikh hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday:
sagliyacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkulun satigi igin makul bir siire taninrmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
izerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticimin gayrimenkuliini satmak icin bask: altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir pazarlama
siiresinin miimkiin olmadig kosullarda kullamlan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen fiyat, piyasa
degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin &zel kosullanini yansitan bir degerdir.
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Veri aragtirmas), degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki vluslararas), ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini aragtirmakla baslar. Bu arastrma degerleme uzmaninin o &zgiin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardima olur.
Aragtirma, aymi zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglanni saglar. Genel
veriler, tarimlanmis piyasa bdlgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel
verilerdir. Ozel veriler ise; degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger milklerin nitaliklering iligkin verilerdir.
3.1.1 Demografik Veriler
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yiinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gore 1.045.149 kisi

artmistir. Nifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi} ise kadinlar
olugturmaktadir.

Turkiye Geneli Niifus Artiginin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam : Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 |36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 |37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 |37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 | 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 |38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862

Titrkiye niifusu 2009 yil sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kigiye ulagmis
olup bu rakam 2010 yih sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88} 73.722.988 kisiye
ulagmigtir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik nifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013
yiinda binde 13,7, 2014 yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmugtur. Asagidaki grafikte
2008-2015 yillan arasi Turkiye geneli niifus artig oranlarini gérmek mimkiindir.

Niifus Artis Hizi

1,80%
1,60%
1,40%
1,20% ~“T21%. 138%
1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

1,35%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

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

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yiinda onceki yila gore arti gostererek 31
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan {¢aligma gagindaki) nifusun orani 2015 yilinda bir dnceki yilda
oldugu gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tiirkiye genelinde gecen
yila gore 1 kisi artarak 102 olmugtur. Bu sayi illerde 12 ile 2.821 kisi arasinda degismektedir. istanbul
ilinde bir kilometrekareye 2.821 kisi diigmektedir. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile izmir,
283 kisi ile Gaziantep illeri izlemektedir.

Niifus yopunlugunun en az oldugu il ise 12 Kisi ile Tunceli'dir. Yiz 6lglimi biyiikligline gore ilk sirada
yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 55, yiizdlgiimil en kii¢iik olan Yalova'min niifus yogunlugu ise

275'tir.
istanbul 14.657.434
Ankara £.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.1.2 Ekonomik Verilert"

Tirkiye ekonomisi 2015'in dordiincii ¢eyreginde %5,7, 2015 yilinin tamaminda %4 biyimdstiir.
Harcamalar tarafinda hem son geyrekte hem de yilin tamaminda 6zel tiiketim biiylimenin itici gici
olmus, 2015 yilhk biyiimesinin 3 puam 6zel tiiketimden gelmistir. Dig talep, dis ticaret agigindaki
%39'luk diigiisle son ¢eyrekte pozitif katki saglasa da, 2015'in tamaminda 0,3 puan asag yonlii etki
yapmigtir. Uretim tarafinda ingaat sektéri biiylimesinin ivme kaybina ragmen, dnceki yil kurakhk
nedeniyle %2,1 daralan tarim sektériiniin 2015'te %7,6 bilyimesi, otomotivdeki canhihgin etkisiyle
imalat sanayinin giicini korumasi ve mali sektériin ivmelenen biiyiimesi pozitif faktérler olmugtur.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis veriye gore 2015 yili dardiinch ¢eyreginde bir dnceki
ceyrege gbre GSYiH'da %0,75 artig olmugtur. 2015 sonu itibanyla Tiirkiye ekonomisinin biiyikligi 1,95
trilyon TL'ye (720 milyar ABD dolan) ulagmistir.

Ceyrekiere Gdre Bliylme (%) . i 2012 2013 2014 1415 2015 3415 4015 2015

52% Tanm 31 35 21 39 77 114 28 76

S sy 8% e Madencilik 0.8 -34 56 -81 -50 -26| 60 -23

o% imalat sanayl 1.7 37 37 12 48 13 78 38

““ ] “ 2 5“ Elektrik, gaz,buhar 3.5 13 a1 13 20 16| 48 24

ingaat Sanayl 06 70 22 -27 19 20 54 17

I Ticaret 00 49 13 1.1 23 03 46 2L
= Ulagtirma 31 37 31 11 2%t 23 60 29

200 o 2088 Mali kuruluglar 3.2 98 73 &7 9% 136 S8 100
Xaynak. T0IxK G5YH 21 42 30 25 37 39 57 40

Gecen yili déviz kurlanndaki ylkselis ve gida fiyatlarindaki katiik nedeniyle %8,81 ile hilkimetin %5,5
olan hedefinin oldukga Uzerinde tamamlayan yilhk enflasyon, Mart 2016 sonunda %7,46'ya
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gerilemistir. Bu dlslste TL'de gubat ortasindan itibaren izlenen degerlenme siireci, gegen yildan gelen
kur artisi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili olmustur. Yilin geri kalaminda
enflasyon (izerinde kur gelismeterinden pozitif etki beklerken, baskisi beklerken, enerji ve gida
fiyatlaninin seyrinin belirleyici olacagim tahmin etmekteyiz.

Emtia fiyatlanndaki gerileme sayesinde 2016'min ilk iki
aynda dis ticaret agigl %22 disigle 7,1 milyar dolara [|**
gerilemistir. Yithk dig ticaret agig) ise son bes yiin en e M
diisigii olan 61 milyar dolar oimugtur. Ote yandan, 2015 '8: N
yihnda %26 disusle 32,1 milyar dolara gerileyen cari :o el
islemler acig, 2016'nin ilk iki ayinda %28 diisiisle 4,1

milyar dolar olmustur. Kiiresel piyasalarda subat
ortasindan itibaren iyilesen risk ortamiyla, i piyasaya FEIIEAEaaAaAZIZIIRRRgn
yabanc portféy girisi izlenmistir. Mart sonu itibariyla | kaynak TUIK

TCMB uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar

dolar seviyesinden 114 milyar dolara ylkselmigtir.

Di§ Ticaret Agift (mityar 5, yillik)

Konut satislar 2016 yilina yavaglayan bir bliyimeyle baslanistir. 2015 yihnda %10,6 artigla 1,29 milyon
olan konut satislan 2016’nin ilk iki ayhk déneminde %2,8 artisla 186.259 adet olmustur. Yabancilara
vapilan konut satislan %14,6 artisla 3.047 adet olurken, toplam satiglar igindeki pay1 %1,6'dir.

Konut fiyatlan 2016’'nin ocak ayinda ivme kaybetse de yiksek seyrini korumugtur. 2015 sonunda yillik
%18,4 olan fiyat artigi Ocak 2016 sonunda %17,50'ye gerilemistir.

2% Konut Fiyat Degigimi (yithk) Konut Satislan (adet)
1281 1400000
17% -
15% - 1200000
13% -
9% BODOOO
% -
S L L T L L 500000
822352358358 8E8 0 400000
95'332%925‘:’@:?3-:?" 200000
2011 2012 2013 1 2014 2015 g
Kaynak: TCMB 2013 2014 2015 2015/2 201642
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi
3.2.1 izmir ili

1) Rarvvaka  [71 Rayrakli
12) Konak (%) Karabaplar
{3) Gaziemir
{4) Bakova
1 [3) Narhdere

Ege ki bdlgesinin tipik bir rnegi olan izmir, kuzeyde Madra Daglan, giineyde Kusadasi Kérfezi, batida
Cesme Yarimadasi'nin Teke Burnu, doguda ise Aydin—Manisa il simiriar ile cevrilmis, 11.973 km?  lik bir
alana yayilmistir. izmir, Ege Bolgesi' nin en biiyiik, iitkemizin de iigiincii biiyik ilidir.

Dogal konumu itibari ile Tiirkiye'nin zengin it merkezlerinden birisi olma 6zelliklerini Gstiinde toplayan
izmir ili, kaliteli ve bol hammade kaynaklarina, modern deniz, hava ve kara ulagim agina, egitilmis insan
glicine ve oncelikle tanmsal faaliyetlerle gelistirilmis ve sinaii iiretimle arttinlmis olan Gnemli
sayilabilcek sermaye birikimine sahiptir. Bu dzellikler ilin sanayilesmesinin itici giiciini olugturmaktadir.
Kentteki en dnemli organize sanayi bdlgeleri; Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi, Ege Serbest Bolgesi ve
Kemalpaga Organize Sanayi Bolgesi‘dir.

izmir niifusu 2015 Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi sonuglarina géire 78.741.053 kisilik Tiirkiye niifusu
icinde 4.168.415 kigiye ulagrmigtir.

Tiirkiye izmir
Erkek 2015| 39.511.191(2.078.224
il Ve ilge Niifuslan Kadin 2015} 39.229.862 | 2.090.191
Olglim bazinda | 2015 | 78.741.053 | 4.168.415

{zmir'de geleneksel sanayideki ozelliklerini tagiyan gida, tekstil, titiin ve kurutuimus sebze-meyve
sanayi yaninda imalat (Kauguk Ezme Béliimii} Binasi sanayiinin hemen hemen tiim dallar kurulmus ve
etkinlik gdsterir diizeye ulagmigtir. izmir tarih boyunca ticaret ve liman kenti olamamin avantajlarini
yasamisg bir kenttir. Alsancak Limani 20.000.000 ton kapasiteli dnemli bir ihracat ve ithalat merkezidir.
izmir'den yapilan ihracat gene! ihracatimizin % 40' ina yakindir. Alsancak Limani, ihracat alaninda
Tiirkiye'nin dnemli bir limamdir.

izmir iline bagh toplam 30 ilge bulunmaktadir. Bunlardan Konak, Bornova, Kargiyaka, Gigli, Balgova,
Buca, Narlidere, Giizelbahge ve Gaziemir, Foga, Aliaga, Menemen, Kemalpasa, Bayindir, Torhal, Selguk,
Seferihisar, Menderes, Karaburun, Bayrakh, Karabaglar ve Urla Biiyiiksehir statiisi i¢inde kalan
ilcelerdir. Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili, Odemis, Beydag, Kiraz, Tire, Cesme'dir.
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3.2.2 Konak ilgesi

Konak ligesi, izmir Biiyiiksehir simirlar icerisinde yer alan en bilyiik ilgedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi ve
Kargiyaka; dogusunda Bornova; gineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda Balgova ilceleri bulunmaktadir.

Tiirkiye'nin ikinci buyuk ilgesi olma &zelligini tasir. ilgenin yiizélciimi 69 km? dir. lige icerisinde 113
mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak bulunmaktadir. Bagh beldesi yoktur.,

2015 yilinda gerceklestirilen, Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemine gore, ilge niifusu 375.490'dir. Bu
niifusun 183.293'lik kismi erkek niifusunu, 192.197'lik kismt kadin niifusunu olusmaktadir.

izmir{Konak)
Erkek 2015 183.293
il ve itge Niifuslar Kadin 2015 192.197
Olciim bazinda | 2015 375.490

Konak ilcesi, izmirin yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir.
3.3 Sektorel Analizler

3.3.1 Pazar Arastirmasi (Ofis Sektérii)

3.3.1.1. Ofis Sektdrii agisindan izmir Bélgesi

izmir, istanbul ve Ankara’dan sonra Tiirkiye'nin iigiincii gelismis ofis pazan olarak 6ne gikmaktadir. Yeni
ofis projeleri ile birlikte izmir ofis pazarinda A sinifi ofis arzinda olugan artisa karsin, halen is har ve
agirhkh olarak konuttan donlstirilmiis olan disiik kaliteli ofis stoku varhi@im siirdiirmektedir.
Turkiye'nin en onemli ticaret ve limanlar kentlerinden biri olarak izmir'de ofis pazarnda ana
kullanici/kiralayicr olarak lojistik ve denizcilik sektoriinde faaliyet gosteren sirketler ne gikmaktadir.
Bununla birlikte lzmir ofis pazannda kullanicilar boigede yer alan ¢ekim merkezierine gore farkhlik
gostermektedir.

{zmir'de modern ofis gelisiminin ilk drnekleri 2001 yilindan itibaren gérilmeye baglanmigtir. Bu yildan
itibaren izmir ofis piyasasinin ilk A tipi ofis 6rnekleri olusmaya baglamistir, 2008 yiina kadar oldukga
sinirh gelisen Izmir A sinifi ofis pazari, bu yilindan itibaren &zellikle Bayrakli Bolgesi’'nde modern ofis
projelerinin gelisimi ile hareketlenmeye bagtamistir. izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlastigr Konak
ilcesine bagl Basmane-Cankaya Bolgeleri izmir'in Merkezi is Alam olarak adlandinlmaktadir. Bu
bélgede yer alan ofis arzi agirlikl olarak B ve C tipi olarak tanimlanabilecek han ve eski is merkezi
stoklanindan olusmaktadir. Aynca bilgede proje gelisimine uygun arsa arzi kisith durumdadir. Bu
bélgede yer alan ofis kullanicilarinin agirhkh olarak ticaret, denetim-damgmanhik, ilag-kimya ve diger
hizmet sektorlerinde faaliyet gosteren firmalar oldugu gdzlemlenmektedir.
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Son yillarda, liman c¢evresinde ve Salhane-Turan hattinda modern ofis binalar yer almaya baslamg
olmakla birlikte sunulan toplam ofis arzi heniiz talebi karsilayacak diizeyde degildir. izmir Biiyiiksehir
Belediyesi'nin 2011 yilnin Mart ayinda onayladig 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Plani cergevesinde,
izmir'in “Yeni Kent Merkezi”, Alsancak-Salhane-Turan Aksi olarak belirlenmistir. Kentsel dénigim
programi gercevesinde, eski fabrika alanlarinin karma kullanimli ofis-Rezidans-aligveris merkezi
projelerine déndistiiriilmesi nitelikli ofis arzi yaratma anlaminda bu bdlgeleri cazip kilmaktadir.

Modern ofis geligiminin en yogun oldugu alt hdlge Salhane-Turan Bélgesi olarak ortaya gikmaktadir, A
lipi ofis projeierinin-heniiz yeni geligmeye bagiadig) bu boigede yer alan izmir Adliye Sarayr ve istinal
Mahkemeleri, bélgenin kullanici profilini etkileyen kurumlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu bélgede yer
alan ofislerin ana kullanicilan agirlhikh olarak finans kuruluslan ile hukuk birolandir.

Pazarda yer alan simirh sayidaki kurumsal gayrimenkuller, yatinm piyasasindaki en onemli engellerden
biri olmaktadir. Ofis pazan halen gelisim siirecinde oldugundan, ofis pazarindaki yatinmcilann
gayrimenkullerin niteligini azaltmasina ragmen, gayrimenkullerin kat bazina satigini gerceklestirmeyi
tercih ettikleri gorilmektedir. Bununla birlikte pazar hizla degismekte ve yeni imar plam
uygulamalarina bagh olarak, pazara giglo ve nitelikli bir arzin girmesi beklenmektedir.

3.3.1.2 izmir'deki bazi is Kuleleri (A SINIF OFiS) Hakkinda Genel Bilgiler
izmir'deki baghca is Kuleleri sekilde gdsterilmistir.

Halkajnar
fzban istasyonatan

I T R
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SALHANE iS MERKEZi

PROJENIN DURUMU

Tamamlanms

BASLANGIC TARIHI 2007

BiTiS TARIHi 2009

YUKLENICI FIRMA Megapol A.S
KONUM Salhane

ALAN BILGISI 9.500 m? ingaat alani

M2BASINA OFIS FIYATLARI:

6.500-6.700.-TL/m? {2.297-2.367 USD/m")

M?BASINA ORTALAMA OFiS
FiYATLARI:

m? kira bedellerinin 32-33 TL/m?/Ay (11-12 USD/m*/Ay) oldugu, satihk
ofis bulunmadigr ancak metrekare birim satig fiyatlarinin 6.500-6.700.-
TL/m? (2.297-2.367 USD/m?) civarinda olabileceg belirtiimektedir.

KULLANIM SEKLI Altinyol’daki tiitiin depolan yiiksek teknolojiye sahip is Merkezi'ne
donistirilmastir.
YAP! OZELLIKLERI 5 ve 6 kath 2 bloktan clusmakta olan yapimin 160 arachk otoparki

bulunmaktadir,

KIRALANABILIR OFiS ALANLARI

Her kati yaklasik 1.500 m? kiralanabilir alan biyiikliigline sahiptir.

HIZMETLER

24 saat giivenlik
Kamerali glivenlik sistemi
Yangin alarm sistemi
Yiiksek hizlh asansdrler
160 Araghk Otopark

1D karth gecis sistemi

DOLULUK ORANI

)
S(vvvwvyvy

%
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIGI AS.

HERiS TOWER

PROJENIN DURUMU | Tamamtanmis

BASLANGIC TARIHI 1998

BiTiS TARIHI 2001

YUKLENICI FIRMA Megapol A.S.

KONUM Alsancak

ALAN BiLGisi 19.000 m? insaat alani

M2 BASINA OFiS Ofislerin satisinin tamamlandigi tarihteki, m? satislarin 5.250-6.000.-TL/m? (1.855-
FIYATLARI: 2.120 USD/m’) arasinda gerceklestigi belirtilmektedir.

MIBASINA m? kira bedellerinin 30-40 TL/m?/Ay (11-14 USD/m’/Ay) oldugu, satilik ofis
ORTALAMA OFiS bulunmadig) ancak satis fiyatlarimn ise 5.250-6.000.-TL/m? (1.855-2.120 USD/m?)
FiYATLARI: civarinda olabilecegi belirtilmistir.

KULLANIM SEKL

is Merkezi

YAPI OZELLIKLERI

25 kath, 450 araghk otopark kapasitesi olan ofis binasi

KIRALANABILIR OFiS | 225 m? ve 450 m? kiralanabilir alan biiyiikliigiine sahip ofisler
ALANLARI
HIZMETLER > 24 saat giivenlik
» Kamerah givenlik sistemi
» Yangin alarm sistemi
¥  Yiiksek hizli asansorler
» Otopark
» 1D kartl gecis sistemi
DOLULUK ORANI % 100
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

MEGAPOL TOWER

i
AR TAR &

PROJENIN DURUMU

ingaat Asamasinda

BASLANGIC TARIHI 2010

BITi$ TARIHI 2012'nin ilk ceyregi

YUKLENICi FIRMA Megapol A.S.

KONUM Salhane

ALAN BILGiSi 31.250 m? ingaat alani

OFiS TIPLERI: Her kat tek olarak satilmis olup terash ve terassiz olarak iki tip bulunmaktadir.
OFIS SAYiSI: 26

OFIS FiYATLARI:

3.000.000 TL - 4.000.000 TL

OFiS BUYUKLUKLERI: | 580 m*-805 m*
M? BASINA OFiS 7.000.-TL/m*
FiYATLARI:
M2BASINA Ofislerin satisinin tamamlandig tarihteki, m? satislarin 5.000-5.500.-Tt {1.767-1.943-
ORTALAMA OFiS USD) arasinda gergeklestigi belirtiimektedir.
FIYATLARI:
KULLANIM SEKLI Finans ve ticaret merkezi, sergi salonu, 3.000 m* magaza alani
YAPI OZELLIKLERI 26 kath, 260 arag kapasiteli otoparki olan ofis binasi
KIRALANABILIR OFiS | Ug farkh ofis tipi bulunmaktadir. Terash ofisler: 805 m?, terassiz ofisler ise 580 m? ve
ALANLARI 805 m? kullarim alanina sahip olan kiralabilir alan biyiklikleridir.
HiZMETLER > 24 saat guvenlik

7 Kamerals giivenlik sistemi

7 Yangin alarm sistemi

¥ Yiiksek hizli asansorler

7 Agik-kapah spor merkezi

» Otopark

1D karth gegis sistemi

DOLULUK ORANI % 100
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TEPEKULE iS MERKEZi

PROJENIN DURUMU

Tamamlanmts

BASLANGIC TARIHi 2002

BiTIS TARIHI 2003

YUKLENICi FIRMA GENTA A.S.

KONUM Salhane

ALAN BIiLGi5i 5.499 m? arsa Uzerinde 29.640 m? insaat alant bulunmaktadir.

OFiIS TIPLERI: 1+1 1+1

OFiS SAYISI: 24 24

OFIS FIYATLARI: 215.000 TL- 240.000 TL 215.000 TL- 240.000 TL
OFiS BUYUKLUKLERE: | 50 m* 50 m’

M2 BASINA OFiS 4.300 TL/m*- 4.800 TL/m" 4.300 TL/m*- 4.800 TL/m*
FiYATLARI:

M2BASINA m? kira bedellerinin 20-30 TL/m?/Ay (7-11 USD/m?*/Ay), m? birim satig
ORTALAMA OFis bedellerinin ise 4.300 TL/m? -4.800 TL/m? ‘dir. (1.519 USD/m’ - 1.696 USD/m’)
FIYATLARI:

KULLANIM SEKLI

Otopark, Showroom, Kongre ve Sergi Merkezi, {5 Merkezi

YAPI OZELLIKLERI

Yeni deprem ydnetmeligine uygun olarak insa edilen binanin zemin iyilestirme
¢alismalarinda; 568 adet kesisen kaziktan olusan diyafram duvan, 322 adet temel
kazik ile anksiraj imalat gergeklestirilmis olup 3 mt. kalinhginda teme! insa edilmistir.
Bina, 2 bodrum + Zemin + 1.Kat + Teras/Tesisat Xati + M.M.O. Egitim Kati+M.M.O.
idari kat + 10 Biiro Kat + Teras/Restoran kati olmak tizere toplam 18 kattan
olugmaktadir

KIRALANABILIR OFiS
ALANLARI

Otopark: 8.330 m?, Showroom: 1.200 m?, is Merkezi: 12.533 m?
Kongre ve Sergi Merkezi: 7.577 m?, Cati Restoran-Bar, 50-100 m? kiralanabililr alan
biiyiikligi araliginda ofisler

HIZMETLER

> 24 saat givenlik

¥ Kameral givenlik sistemi
» Yangmn alarm sistemi

#» Yiiksek hizh asansérler

¥ Acik-kapali spor merkezi
¥ 240 Araglik Otopark

¥ 1D kartl gegis sistemi

DOLULUK QORANI
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PROJENIN DURUMU

Tamamlanmis

BASLANGIC TARiHI 2005

BiTi$ TARIHI 2009
YUKLENICi FIRMA Megapol A.S.
KONUM Bayrakh

ALAN BiLGisI

38.107 m? insaat alan

M2BASINA OFIS

6.000-7.000.-TL/m?

FIYATLARI: (2.120 - 2.473 USD/m?)

M?BASINA m? kira bedellerinin ortalama 20-30 TL/m? (7-11 USD/m?/Ay oldugu, m? birim satig
ORTALAMA OFiS bedellerinin ise 6.000-7.000.-TL/m (2.120 - 2.473 USD/m?) civarinda oldugu
FiYATLARI: belirtilmistir.

KULLANIM SEKLI

Ofis

YAPI GZELLIKLERI

Yeni Kent Merkezi'nde, Adlive Binasi'na yakin konumlu 24 ve 19 kath iki bloktan
olusan, 397 araglk otopark kapasitesi bulunan ofis binast

KIRALANABILIR OFiS
ALANLARI

50 m? - 800 m? araliginda kiralanabilir alan biiyikliigii olan ofisler

HiZMETLER

24 saat giivenlik
Kameral giivenlik sistemi
Yangin alarm sistemi
Yiksek hizh asansérler
Otopark

ID karth gegis sistemi

VVVVYY

DOLULUK ORANI

GAYRIMENKUL DEGERLEME
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FOLKART TOWERS

PROJENIN DURUMU

Tamamlanmis

BASLANGIC TARiHI

2011

BiTIS TARIHiI A Kule Subat, 2014 — B Kule Agustos, 2014
YUKLENICi FIRMA Folkart Yapi Sanayi Ticaret A.S.
KONUM Bayrakh
ALAN BILGISI ~26.450 m" ingaat alar
OFIS TIPLERI: A ve B blokta genel olarak 10 tip ofis bulunmakta olup, tiplere bagh olarak adet
dagihimlart degismektedir. Tip bazinda bloklar arasinda farkhliklar olmaktadir.
OFIS SAYISI: 440 adet ofis bulunmaktadir,
OFIS FIYATLAR!: 251.000 USD - 670.000 USD (709.050,00 TL — 1.892.683 TL)
1.blokta 62 m* alan biiyiikliigiine sahip 96 adet ofis bulunmakta olup degisen
OFiS BUYUKLUKLERI: adetlerde 82 m?, 98 m?, 100 m?, 130 m’, 154 m?, 200 m® olmak iizere kat bazinda

1.150 m® biiyiiklige sahip farkh ofisler yer almaktadir.

M2BASINA OFiS
FiYATLARI:

m? kira bedellerinin ortalama 30-40 Tt/m?/ay (11-14 USD/m?/Ay) oldupu, m? birim
sati5 bedellerinin ise 3.055 USD/m’ - 3.350 USD/m*(8.630 TL/m2-9.463 TL/m?)
araligindadir. (%6 iskontolu Pegin Satig Fiyatlan) (KDV harig)

M?BASINA ORTALAMA
OFiS FiVATLARI:

3.055 USD/m* — 3.350 USD/m" (8.630 TL/m?-9.463 TL /m?) (%6 iskontolu Pegin Satis
Fiyatlan) (KDV harig)
30-40 TL/m?/ay {11-14 USD/m?*/Ay)

KULLANIM SEKLI

Ofis+ Konut+Rezidans

YAP) OZELLIKLERI

27.000 m? arsa uUzerinde, 40 katl 2 kule olarak, 200 m. yikseklifinde insaa
edilecektir. Folkart Towers'in ilk 8 katinda otopark, ¢arsi ve spa alani, 8. kat ile 18.
kat arasinda Rezidans, 19 ve 43. katlar arasinda ise ofisler yer alacak olup, toplam
658 adet ofis ve Rezidans bulunmaktadir,

KIRALANABILIR OFis
ALANLARI

S0 m? - 800 m? arah@inda kiralanabilir alan blyiikl(igu olan ofisler

HIZMETLER

24 saat giivenlik
Kameral giivenlik sistemi
Yangin alarm sistemi
Yiiksek hizli asansérler
Otopark

YV YV VY

DOLULUK ORANI

2016 yih Mayis ay itibari ile iki kule genelinde satiglarin %90"1 tamamlanmigtir.
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EGE PERLA(iS GYO)
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PROJENIN DURUMU

Tamamianmamig

BASLANGIC TARiHI 2013 |
BiTiS TARIHI 2015 Yil Sonu
YUKLENICi FIRMA fs GYO
KONUM Bayrakh
ALAN BILGISI ~30.000 m" insaat alani
B KULE
OFIi5 TiPLERI: OFis A OFiS A OFis A OFis A OFis A
OFIS SAYISI: 8 8 B B8 8
e, 348.000 - 352.000 $ 348.000; 352,000 | 348.000 5 352.000 | 348.000 - 352.000 %
OFiS BUYUXLUKLERI: | 93,4 m" | 93,4m" 93,4 m’ 93,4 m 93,4 m*
M BASINA OFIS 3.725-3.769 $/m’ 3.725-3.769 5/m" | 3.725-3.769 $/m" | 3.725-3.769 $/m"
ey 10.523 TL/m? - 10.647 10.523 TL/m? - 10.523 TL/m? - 10.523 TL/m? -
TL/m? 10.647 TL/m? 10.647 TL/m? 10.647 TU/m?
HOME OFiS TIPLERI: | 1+1, 5A 1+1, SA 1+1, 5A 1+1, 5A 1+1, 5A 1+1, 5A 1+1, SA
HOME OFIS SAYISI: | 3 3 3 3 3 3 3
HOME OFis Sirket portfoylinde olup, satisi yapilmamaktadir.
FIYATLARI:
HOME OFiS 113,07m* | 113,07m" | 113,07m° | 113,07m* | 113,07m" | 113,07m" | 113,07m"
8UYUKLUKLERI:

M2BASINA HOME
OFiS FiYATLARS:

Sirket portfdylnde olup, satisi yapilmamaktadir.

M2 BASINA 3.487-3.769 $/m*{10.139-10.959.-TL/m")

ORTALAMA OFis

FIYATLARI:

KULLANIM SEKLI Ofis+ Rezidans+Home ofis

YAP| OZELLIKLERI 18.000 m? arsa {izerinde, 38 kath ve 21 kath, 2 kule olarak, yaklasik 120 m. yiiksekliginde

insaa edilecektir. Egeperta’min 38 kath kulesinde yer alan katlarda Rezidans, 21 kath kulesinde
yer alan katlarda homeofice tarzinda ofisler yer alacak olup, toplam 84 adet ofis ve 109 adet
Rezidans bulunmaktadir Tasinmazda 1+1 ve 2+1 daireler tek cephelidir. Tim dairelerde
pencere agiimi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin tamami
deniz cephelidir.

KiIRALANABILIR OFiS
ALANLARI

91 m? - 425 m? arah@inda kiralanabilir alan biiyiikliigl olan ofisler bulunmaktadir.

HiZMETLER Fitness center, kapah yiizme havuzu, spa alam, agik ve kapall loung gibi sosyal aktivite
alanlarinin  bulundugu Ege Perla'da giivenlik ve otopark gibi hizmet alanlan da
bulunmaktadir.

DOLULUK ORANI 2016 yili May) ay itibari ile her iki blokta toplam satislarin %70'i tamamlanmstir.
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BAYRAKLI TOWER
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

PROJENIN DURUMU

Tamamlanmig

BASLANGIC TARiHi 2012

BiTi$ TARIHI 2013 Mart Ayl

YUKLENICi FIRMA Kavuklar Akaryakit Otomotiv insaat San. Tic. A.S.- Miray

KONUM Bayrakl

ALAN BILGiSI ~39.024,75 m" insaat alan

OFis TIPLERi: Tamami Home Ofis olmak iizere 9 adet tip bulunmaktadir.

OFi5 SAYISI; 171 adet (Her tipten 19 adet olmak iizere toplam 171 adet ofis bulunmaktadir)

OFis FIYATLARI:

330.000TL - 750.000 TL

84,231 m* - 145,089 m* (84 m" ile 145 m* araliginda degisen alan biiyiikliiklerinde

OFis BUYUKLUKLERi: 9 tip alan biyiikligiine sahip ofis olmakta olup, bunlar 84 m? 90 m?, 100 m?, 120
m? vb. olmaktadir.)

M2 BASINA OFiS ) ) 2 . .

FIVATLARG: 5.000 TL/m? - 7.000.- TL/m?(1.767-2.473 USD/m®) arah@indadir. (KDV harig)

KULLANIM SEKLI Home Ofis+Ofis+ Diikkan

YAPI OZELLIKLERI

18.000 m? arsa (zerinde, 38 kath ve 21 kath, 2 kule olarak, yaklasik 120 m.
yiikseklifinde insaa edilecektir. Egeperla’nin 38 kath kulesinde yer alan katlarda
Rezidans, 21 katlt kulesinde yer alan katlarda homeofice tarzinda ofisler yer alacak
olup, toplam 84 adet ofis ve 109 adet Rezidans bulunmaktadir

KIRALANABILIR OFis
ALANLARI

84-145 m* araliginda kiralanabitir alan biiyiikligli olan ofisler

HiZMETLER

Giivenlik sebebiyle konut bloguna gikan asansdrler ile, otoparklara inen asansorler
birbirinden aynlmistir. Bunlar disinda tiim katlara hizmet eden bir acil durum
(sedye) asansarii bulunmaktadir. Yapinin isitma ve sogutma sistemi VRV {Merkezi
Klima) ile saglanmaktadir. Tim yapimin ginlik su ve yangin suyu ihtiyacim
kargilamak iizere bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yamlmig, trafo ve
jeneratér yerleri aynimistir. Dairelerin satigi briit m? izerinden yapilmaktadr.
Merdiven, asansdr holleri, otopark, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olmaktadir.
Satista mutfak dolaplan ile ankastre ocak ve aspiratér verilmekte olup, banyo
dolab, klozet ve armatiirleri takill teslim edilmektedir. Ofis kapilan, saten algipan
tavanlarda aydinlatma armatiirleri takii ve zemin dbsemesi yapilmaktadir.
Mekanik olarak, merkezi sistern VRF HI 1sitma ve sofutma sistemi, Control 4 akill
otamasyon sistemi, temiz hava santrali bulunmaktadir.

DOLULUK ORANI

Iingaat asamasinda baglayan satislar %100 oraninda tamamlanmistir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

ATEK ADRESS iS MERKEZI

PROJENIN DURUMU Yapim Asamasinda
BASLANGIC TARIHI 2013

BiTiS TARIHI 2016 Mayis
YOKLENICI FIRMA Atek Yapi

KONUM Cinarh

ALAN BiLGISI

26.000 m? ingaat alani

OFIS TiPLERI:

70-160 m* arasinda degigen 5 tip 125 adet ofis bulunmaktadir.

M? BASINA OFiS FIYATLARI: 6.000-7.000.-TL/m? {2.124-2.478.-USD/m")
KULLANIM SEKLI Ofis
YAPI OZELLIKLERI Otopark olarak kullanWan 3 bodrum kat, zemin kat ve 26 normal kattan

olusmaktadir.

KiRALANABILIR OFiS ALANLAR!

5 farklt tipte 70-160 m* araliginda kiralanabilir alana sahip ofis bulunmaktadir.

HiZMETLER > 24 saat giivenlik
» Kameral glivenlik sistemi
> Yangin alarm sistemi
»  Yiiksek hizl asansdérler
> 160 Araghk Otopark
> 1D karth gegis sistemi
SATIS PROJEKSIYONU 2016 yih Mayis Ay itibari ile proje genelinde satislann % 60-65'i

tamamlanmustir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

NOVUS VENTUS
PROJENIN DURUMU Yapim Asamasinda
BASLANGIC TARIHI 2014 Nisan
BiTiS TARIHI 2016 4. Ceyrek
YUKLENICi FIRMA sehrin Yapi
KONUM Bayrakh
ALAN BiLGiSi 59.000 m? insaat alam
OFiS SAYISI: Novus igerisinde 150 adet ve Ventus icerisinde 200 adet ofis
bulunmaktadir.
OFiS TIPLERI: 90 - 700 m" arasinda degisen cok gesitte ofis bulunmaktadir.
M?BASINA OFIS FIVATLARI: 2300 US!J/rnz ~3.300 USD/m” (6.497 TL/m’-9.321TL/m’)
(KDV harigtir.)
KULLANIM SEKLI Ofis
YAPI OZELLIKLERI Otopark olarak kullarilan 3 bodrum kat, zemin ve 32 normal ofis kat
olmak iizere toplam 36 kattan olusmaktadir.
KIRALANABILIR OFiS ALANLARI | Farkli cesitte 90 — 700 m® araliginda kiralanabilir alana sahip ofis
bulunmaktadir.
HiZMETLER » 24 saat giivenlik
» Kameralt glivenlik sistemi
> Yangin alarm sistemi
> Yiiksek hizli asansérler
» 1D karth gegis sistemi
SATIS PROJEKSIYONU Proje. genelinde Mayis 2016 itibari ile ofis satiglannin %70’
tamamlanmistir.

3.3.1.3 izmir Ofis Sektori Agisindan Genel Degerlendirme
il geneline bakildifinda, 6zellikle Bayrakll Bdlgesi icerisinde bulunan adliye binasi ¢evresinde ve
Alsancak Badlgesi’'nde ofis kullamimlarimin yogun olacagi yeni yatinmlann bulundugu goriilmektedir.
Cekim noktast olusturabilecek bu yatinmlarin bir kismi ingaat asamasinda iken bir kismi ise proje

agsamasindadir.

il geneline bakildigina yapilan projelerin A sinifi ofis olup, projeler bilinirligi ylksek sirketler

tarafindan tasarlanmakta ve insa edilmektedir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BIiLGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI

RAPDR NO: 2016REV274 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
*GlzLiDIR

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. | www.iskbgd.com.ir | Ticaret Sicll No: 485935
Merkez: Meciisi Mabusan Caddesi. Molla Bayir: Sokak, No:1, 34427 Findikivlstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 31
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmlr (Gube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 459 59 B0 | Antalya {Sube): 0242 322 20 50
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon {Sube): 0462 229 08 00 | Dlyarbaksr (Sube): 0412 229 03 00



TSIiB

. ]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BiLGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir

figesi Konak
Bucag -

Koyl |-

Mahallesi Mersinli
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 8554

Parsel No 6
Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Yiiz dlgimil 5.954,27 m?
Sahibl - Hissesi MIiSTRAL YAPI GAYRIMENKUL SANAYI VE TiC. A.5.-Tam

HMahalle Ay Parsad Mavki Pafa

IMn 43 29v 40

Tapu Alani Hizelik
1ML e den

Koy Pasaled Céster | Yazds | Keofoatlxdr

[ s

e e SNE arghICRTIL IR nrateene |
PR T e e B e e

iy

TKGM Codrafi Bilgi Sistemleri Sube MiidiirliiGii Parsel Sorgu Sisteminden alinan 8554 ada 6 No.’lu Parsele ait

gariintii

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme g¢alismast, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amacai ile yapilir.

02.05.2016 tarihi itibari ile Konak Tapu Sicil MiduriGgi’'nde yapilan incelemelere ve ekte sunulan onayl
takyidat belgesine gore konu tasinmazin iizerinde agagida yer alan takyidat kaydi bulunmaktadir.

Serhler Hanesinde;

e Kamu haczi: Bornova Vergi Dairesi Miidirliigliniin 04/04/2016 tarih 25208 sayih haciz yazisi sayili
yazilar ile Borg: 47.370,93 TL {Alacakl: Bornova Vergi Dairesi Midirlogh) (08.04.2016 tarih, 10011
yevmiye no)*
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*Migsteriden temin edilen, Bornova Vergi Dairesi Miidirligiinin 30392 sayili yazisina
istinaden sz konusu kamu haczine konu borcun kapatildigi gdrilmistiir. Borg kapatma yazisi
ekte yer almakta olup giincel onayh takyidat bilgisi miisteriden beklenmektedir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Gergekiesen Alim
Satim ve Terkin iglemlerine iliskin Bilgi

s 01112013 tarih 21191 yvevmive numaras ile 8554 adz 1 no.'ly, 2 no.'lu, 2 no’ly, 4 no'lu
parsellerin, Agm Yapi Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.S. adina, tevhit iglemi ile 8554 ada 6
no.’'lu parsel tescil edilmistir.

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

e 14.09.2015 tarih 22577 yevmiye numarasi ile Arkas Konteyner Tasimacilik A.S. adina tescilli
iken Mistral Yap Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. adina satis islemi sebebi ile tescil
edilmistir.

s 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S.
adina tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. adina tizel kigiliklerin unvan
degisikligi sebebi ile tescil edilmistir.

4.2.2 Degerleme Konusu Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlann, Gayrimenkuliin Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portfoyiine Alinmasina Engel
Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriis

SPK'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 saylll Resmi Gazete'de yayimlanan Seri Ill, No:48.1 sayili
Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degBerini dogrudan ve
onemli digiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hukimleri
sakhdir.” denmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére “Arsa” vasifli olup ilgili Tapu MidiirlGgiinde
yapilan incelemelere gire tasinmazin iizerinde kamu haczi bulunmaktadir, Ancak miisteriden
alinan Bornova Vergi Dairesi Miidiirliigiiniin 30392 sayili yazisina istinaden séz konusu kamu
hacze konu borcun kapatildigi goriilmiistiir. Borg kapatma yazisi ekte yer almakta olup giincel
onayh takyidat bilgisi miisteriden beklenmektedir.

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuat: hiikiimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ portféyiine “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig diistiniilmektedir.
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»
zmlr
6 VERG! DAIRES! BASKANLIGE

TC
GELIR IDARESE BASKANLIGI
{zmir Yerg Duiresi Bughsilig

Bornova Vergi Dairesi Miidilrigl

Say1 : 45269844-250.04 [6220600275.]cra)- j = 3 7L
Konu : Haciz keldirma

KONAK TAPU MUDURLUGONE
tzMiR

gl : 04.04.2016 tarih ve 25208 sayih yazunuz.

Muadirligimiz; 6220600275 vergi numarasimda kayitl Mistral Gayrimenkul Yatinm
Onaklifi San Tic A.$.'mn vergi borcundan dolay adina kayith tasinmaza haciz konutmugtur.

Séz konusu mitkellefin vadesi gecmis borcu bulunmadifindan adina kavitl, ilgi sayil
yazumizla agafida Szellikleri belirtilen gayrimenkul Dzerine desiremiz adina konulan haczin
kaldinlmas: ve yapilan islem sonucundan bilgi verilmesi hususunu;

Bilgilerinize arz ederim,

il Esral ASCI
Mildiir a.
S _l_\lﬁdt'ir Yrd.

e

——

Gayrimenkuliin Ozellikieri:.
Mersinli mah. 8623 adn 8 parsel

Mersinli Mah. 8554 ada 6 parsel
Konak AZMIR

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullammini ve gelistirmenin yogunlufunu dizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi ygnetmeliklerini incelerken, tiim giincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olas) degigiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullamimi
tarumlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Degerleme konusu taginmazin igerisinde bulundugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar
Plan’’'nin, 13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmus olan plan notlan icerisinde bulunan “MiA
(Merkezi ig Alani ya da Metropoliten Aktivite Merkezi)” taniminin yeniden dizenlenmesine iliskin plan
notu degisikliginin; hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve plantama esaslarina aykir oldugu, plan
degisikliginin, plan ana kararlanm, plan bitiunlOgiing, plan kararlartmin sirekliligini ve planlama
alanindaki sosyal ve teknik donati alanlan dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu
degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir gerekceye dayanmadig), ayricalikh imar haklar saglamas
nedeniyle kamu yararina aykirlik tasidi§ ile siiriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilarn
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Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi'nde dava agildigi
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 Alami ya da Metropolitan Aktivite Merkezi) lejantina ait plan notlarinin iptaline
karar verdigi bilgisine ulasilmistir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, degerleme konusu tagimmazin lejantlarinda herhangi bir
degisiklik olmayacag ancak, “MiA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)”* lejantina ait
plan notlannin izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisince onaylarak degistirilmesi sonrasinda 1/1.000 élgekli
Uygulama imar Plani Plan Notlariruin, izmir Biiyiiksehir Belediyesince onaylanmis olan plan notu esas
alinarak yeniden diizenlenecegi bilgisine ulasgilmistir. Bu kapsamda, 1/1.000 Olgekli Yenikent Merkezi
Alsancak Liman arkasi ve Salhane Bdlgesi {Halkapinar Salhane kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS:
0,40, KAKS:3,50 kosullu MIA veya Metropolitan Aktivite Merkezi kullamm karan yuriliikkte olup, bu
kullamima ait plan notu izmir 2. idare Mahkemesinin 2014/988 Esas ve 2015/1624 sayih karan ile iptal
edildiginden sdz konusu mahkeme karan dogrultusunda éncelikle 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam ve
1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plam plan notlarinda MiA veya Metropolitan Aktivite Merkezi plan notu
degisikligi yapilacaktr.

Konak imar ve Sehircilik Miidirligiinden konu bilgiler ahinmis olup, izmir Biiyiksehir Belediyesinde
22.04.2016 tarihinde askwa cikan 1/5.000 Olceki Nazim Imar Plami Plan notlari Konak Belediyesi'ne
heniiz ulagmadigindan verilen imar durumlarinda giincellemenin heniiz yapiimadigi bilgisine ulagilmistir.
22.04.2016 tarihinde askiya cikan plan notlannin 23.05.2016 tarihinde askidan inecegi bilgisine
ulagiimisgtir.

Degerleme tarihi itibariyle séz konusu imar plamina ait imar durumu asagida listelenmigtir:
v imar Durumu:

Taginmaza mevcut durumda imar durumu bilgisi verilememekle birlikte 1/5.000 élcekli Nazim imar
Plani plan notlari iptal olan, 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plan'na gore; Alsancak Liman Arkas
Salhane Bdlgesi Uygulama imar Plani (Halkapinar Salhane Kesimi) kapsaminda kalmaktadir.

Yapilasma Kosullary;

TAKS:0,40

KAKS:3,00

MiA(Merkezi is Alani) lejantinda kalmaktadr.

v Vv VY

Y

Hmax: serbesttir.
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29.04.2015 plan notu onay tarihli, meveut durumda yiriirliikte olmayan 1/1.000 Olgekli “Yeni Kent
Merkezi Alsancak Liman Arkasi ve Sathane Bélgesi Uygulama imar Plani” plan notlari;

MIA {Merkezi is Alanlar) (Asagida belirtilen plan notlari_izmir Biiyiiksehir Beledivesinde alt ve iist
olcekli planlar bazinda uyumlandirma siirecindedir)

Bu alanlarda her tiirlii ticaret, ¢arg), biiro, is hani, ticari depotama, banka, sigorta, cok kath magaza veeglence
yerleri, turizm tesis alanlari, konut, cok kath tasit parki, 6zel hastane ve dzel egitim(Oku!) tesisi yer alabilir. Bu
kullammlardan bir ya da birkaggt aym parsel iginde bulunabilir. Konut kullammi yap ingaat
alaninin{KAKS/EMSAL Alaninin) 1/3'lGnden fazla olamaz. Malikleri aymi olan ve bir bitiinlik olusturan imar
adalarinda vefveya parsellerinde imar uygulamasi tamamlandiktan sonra birlikte projelendirilcek alan sinin
belirtenebilir.

Birlikte projendirilecek alan simin iginde, yapilagma kosullan ve kullamim karar oranlari degismemek kaydiyla
kullanimlar arasi transfer yapilabilir, bu durumda bir parselde amilan kullanimlarin bir ya da bir kag ver
alabilir.

Birlikte projelendirilecek alan simin iginde, yapr kullanma izin belgesi alindiktan sonra parseller arasinda
fonksiyon degisikligi yapllamaz. Ancak aymi parsel igerisinde fonksiyonlar arasindaki asgari oranlar
degismemek kaydiyla fonksiyon transferi yapilabilir.

Birlikte projelendirilecek alan simrinin belirlenecegi 1/1.000 dicekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000 &lcekli
nazim imar plar degisikligi aranmaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler

s MIA (Merkezi Is Alant), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiiltiir alanlarinda(Ozel Planlama
Alanlar Harig) en kiigiik imar parseli bityiikliigi 5.000 m” olacaktir.
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Ancak, nceki plan kararlarinin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?
biiylkligiinde parsel olugturulamamasi durumunda, uygulama senucu olugsacak yeni imar
parseli biiyiikligii 3.000 m¥den az olamaz.

imar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak béliinmesinden
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 yiitksek yap! veya yaygin bir binada birden fazla yikselen kuleler
yapiimasi halinde; yiiksek yapt kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup, yiiksek kiitle
esas alinarak, yitkselen her 5 metre igin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiksek
yapi kiitleleri riizgar akimlan ve tirbilans etkisi dikkate alinarak konumlandirlacak ve
yiksekligin 150 metreyi agsmas) halinde sivil havacilik genel miidiirligiinden izin alinacaktir,

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

e  Plan Gzerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yiriliikteki imar ydnetmeliginin
parsel bilyiikliiklerine iliskin hiikiimlerine uyulacaktir. Ancak ada dlgegine gelindiginde
ve/veya minimum 3.000 m? parsel biyikliginin saglandig durumlarda TAKS/KAKS
degismemek kaydiyla yamlasma nizami ve gabari serbesttir.

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

Ancak parsel ebatlar, konumu ve bunun gibi fiziki engeller veya bundan onceki 1/1.000
dlgekli uygulama imar planlarina gére yapilmig mevcut yapilann bulundugu adalarda
yiirirlikteki imar yonetmeliginin bahge mesafelerine iligkin hilkiimlerine gére uygulama

yapilir.

e  Merkezi I Alanlarinda(MIiA) ézel hastane yer alabilmesi icin, ilgili mevzuat ¢ercevesinde
gerceklestirilecek 1/1.000 olgekli imar plami degisikliklerinde 1/5.000 Sigekli nazim imar
plani degisikligi aranmaz.

® Planlama alaninin tamaminda otopark gereksinimi dogrudan kullammlann bu gereksinimi
acik ve/veya kapall olarak istinasiz kendi parselinde kargilanacaktir.

Ancak acik otoparklar parsel alaninin %20'sinden fazla olamaz. Otopark gereksinimi
yirirlikteki izmir Biyiiksehir Belediyesi Otopark Yonetmeligi Uygulama Esaslarina gore
hesaplanacak ve gerceklestirilecektir.

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

ihtiyagtan fazla yapimi istenen otoparklar +- 0,00 kotunun altinda yapilacak ve yapi ingaat
alanina{KAKS/EMSAL Alarmina) adhil edilmeyecektir.

e imar uygulamasi sonrasi olusacak yeni imar parseli iginde kalan ve bu plan dncesi 1/1.000
dlgekli uygulama imar planlanna gire yapilmis mevcut ruhsath yapilarda; yap
ruhsatlanndaki yapilasma kogullan (TAKS, KAKS, Gabari ve Yapi Yaklasma Mesafeleri)
degismemek kaydiyla ve glan biitinliigiinii hozmayacak sekilde yeni plana uygun fonksiyon
degisikligi yapilabilir.

e Her parselde yapinin konumlanacagi atan diginda kalan bélim igin, “Mimari Proje’ basghg
altindaki “Vaziyet Plan’” kapsaminda bir de “Peyzaj Projesi’” hazirlanacak; yapi sahibi, insaat
ruhsat talebi sirasinda bu projeyi de ilgili belediyeye sunacak ve ingaat tamamlandiginda
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peyzaj projesine gbre agk alan dizenlemesi de yapildiktan sonra yapr kullanma izni
verilecektir.

o lgili kurum tarafindan istenecek trafolar yapilan bina i¢inde veya yapi yaklasma mesafeleri
icinde yeraltinda yer alacaktir.

e Afet acil durum ydnetimi bagkanlifinca onaylanan imar planina esas jeolojik ve jeoteknik
etid raporunda belirtilen hususlara uyulacaktr.

e Bina ve bina turu yapilacak yapialr icin zemin ve temel etud raporiarinin hazirfanmasi
zorunlu olup, etiid rapor igeriginde yapi+temel basinci etki derinligi boyunca zeminin
oturma, sisme, tasima giicii, sivilasma tzellikleri ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber
tiim zeminin parametreleri belirlenecektir.

e imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporunda “inceleme alaninda ilk 10.50-19.00
metreler tasima giich acisindan problemli olup tasiyicr dzelligi yoktur. Uzerine gelecek
yiiklere bagh olmakla birlikte, tasiyici tabaka 10.50-19.00 metrelerden sonra baglamaktadir.
inceleme alanindaki ince taneli zeminler igin konsolidasyon oturma degeri, oturma
degerinin ¢ok Ustiindedir.” ifadesi yer aldigindan bina ve bina tiirid yapilacak yapilar igin
hazirlanacak zemin ve temel etiid raporlarinda bu hususlara dikkat edilecektir.

*  Alan olasi bir depremden etkilenecek alanlardan olugmaktadir. Statik yiikler altinda tagima
altinda tasima glci ve oturma tagima glicii ve zeminde oturma problemleri vardir. Bu
problemlerin ¢dziimiine ydnelik olarak hazirlanacak geoteknik raporlarda proje bilgileri
dogrultusunda oturma, tagima gilicii ve zemin ve derin temel segilmesi durumunda tagiyici
tabaka seviyesi ve tagiyicr tabakadan ne kadar ilerlenecegi saptanacaktir.

e Planlama alam iginde kamuya aynlmig alanlar (Yol, Yesil, BHA, BOP, VB.) kamu eline
gecmeden insaat izni verilemez.

22.04.2016 tarihinde askiya gitkan ve heniiz aski siireci devam eden 1/5.000 Olceki Nazim imar

Plam Plan notlarina gire;

«  MIA (MERKEZi i5 ALANI) YADA METROPOLITEN AKTIVITE MERKEZi: Bu alanlarda her tiir
ticaret, ¢arsi, biiro, is han, ticari depolama, banka, sigorta, cok kath magaza ve eglence
yerleri, konut, gok kath tasit parki ve 6zel hastane yer alabilir. Bu kullammlardan bir yada bir
kagi aym parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapr ingaat alammin (KAKS/EMSAL
alaminin} 1/3 ‘Gnden fazla olamaz. Ozel hastane kullamminin ayri bina (blok) olarak
tanimlanmasi zorunludur ve bu bina iginde baska bir kullanim yer alamaz.

v Gayrimenkullere iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

®» Degerleme konusu taginmazin Uzerinde herhangi bir ingai yap bulunmamakta olup,
herhangi bir yapi ruhsatina rastlanilmamigtir.

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri

= Degerleme konusu taginmazin Uzerinde herhangi bir ingai yapr bulunmamakta olup,
herhangi bir yapi ruhsatina rastlanilmamistir. Degerleme konusu parsel iizerinde
gelistirilecek proje, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi
olacaktir.

RAPOR NO: 2016REV274 RAPOR TARIHI: 04.05.2016

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485935 *GlzLDIR
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 39
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 459 59 B0 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Tmbzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 03 00




SIB

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. T

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

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelede, degerleme konusu tasinmazi kapsayan 1/5.000
dlgekli Yeni Kent Merkezine ait Nazim imar Plam Notlannda 09.10.2014 onay tarihi ile plan notu
degisikligi yapildigi, 1/1.000 dlcekli Alsancak Liman Arkasi(Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama
imar Plami plan notlanmin da stz konusu Nazim imar Plani plan notlanna uygun sekilde
duzenienerek izmir BlUyuksehir Belediyesi olarak 29.04.2015 tarininde onayiandigi 6greniimistir.
Konak Belediyesi'nde 18.05.2015 tarihinde askiya ¢ikmug olan 1/1.000 &lgekli Alsancak Liman
Arkasi (Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plam plan notlannin 17.06.2015 tarihine
kadar askida kaldig bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu taginmazin igerisinde bulundugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim
imar Plani’min, 13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmig olan plan notlan igerisinde bulunan
“MIA (Merkezi Is Alam ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” taniminin  yeniden
diizenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin; hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve
planlama esaslanna aykin gldugu, plan degisikliginin, plan ana kararlarini, plan biitéinliiging,
plan kararlarimin sirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donati alanlari dengesini
bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir gerekceye
dayanmadigi, ayncalikh imar haklan saglamasi nedeniyle kamu yaranina aykinhk tasidig ile
suriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilari Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar
Odas! tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi'nde dava agildigs tespit edilmistir.

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 Metropolitan Aktivite Merkezi} lejantina ait plan
notlarinin iptaline karar verdigi bilgisine ulagilmistir.

izmir Biiyilksehir Belediyesi’'nde ile yapilan gériismelerde, 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan/’nda
bulunan MiIA lejantina ait plan notlar ile ilgili olarak plan notu degisikligi calismalaninin devam
ettigi ve plan notu degisikliginin biyiiksehir belediyesi meclisinde de onaylanmasinin akabinde
ilgili ilce belediyelerine yollanacagi ve 1/1.000 dlgekli uygulama imar plan notlarinin bu plan notu
esas alinarak yeniden diizenlenecegi dgrenilmistir.

Konak imar ve Sehircilik Miidiirligiinden konu bilgiler alinmakta olup, fzmir Blyiksehir
Belediyesinde 22.04.2016 tarihinde askiya gikan 1/5000 Olgeki Nazim imar Plani Plan notlar
Konak Belediyesi'ne heniiz ulasmadigindan verilen imar durumlarinda giincellemenin heniiz
yapilmadigs bilgisine ulagilmistir. 22.04.2016 tarihinde askiya ¢ikan plan notlarimin 23.05.2016
tarihinde askidan inecegi bilgisine ulagilmigtir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan Portféyiine Alnmasinda Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu taginmazin Ozerinde herhangi bir yapi bulunmamasi ve konu taginmaz igin alinmig
olan yapi ruhsati bulunmamasi sebebi ile Sermaye Piyasasi mevzuat hitkiimleri uyarinca GYO portfoyline
"Arsa” olarak alinmasinda bir engelin olmadigl digsintlmektedir. Konu taginmaz igin bir imar plan
olmakla birlikte, 1/5.000 dlcekli nazim imar planinda bulunan plan notlarimin iptali ile karar alinmig olsa
da, bu plan notu iptalinin konu tasinmazin imar plaminda kullanim fonksiyonu ve yapilagsma hakk bazinda
bir degisiklige yol agmayacag bilgisi edinilmigtir.
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4.5 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata Baslanmasi igin Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazin lzerinde herhangi bir yapt bulunmamasr ve kanu taginmaz igin alinnig
olan yapi ruhsati bulunmamasi sebebi ile Sermaye Piyasast mevzuati hilkiimleri uyarinca GYO portfoyiine
“Arsa” olarak alinmasinda bir engelin olmadig daginilmektedir.

4.6 Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve Sz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkls Bir Projenin Uysulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine
iliskin Aciklama

Parsel {izerinde yapilmast planlanan projeye iliskin proje ¢alismalanmin devam ettigi 6grenilmistir. Ancak
hazirlanan projeler heniiz onaylanmadigi ve yapi ruhsati dizenlenmedigi icin konu gayrimenkulin proje
degerlemesi kapsaminda olmadig gdrilmastir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Mersinli Mahallesi, 1561 Sokak, 8554 ada 6 no.’lu parsel, Konak/iZMIR.

Degerleme konusu taginmaza ulasim icin, izmir Adliye Saray’nin da bulundugu islam Kerimov Caddesi
boyunca bati istikamette ilerlenerek Ozan Abay Caddesi’‘ne ulagiir. Saga doniilerek yaklasik 100 metre
ilerlenir. Salhane izban istasyonu’nun bulundugu isiklardan sola déniilerek tren raylarimin bati hattina gecilir
ve yaklastk 325 metre ilerlenerek Anadolu Caddesi'ne ulasilir. Sola doniilerek yaklagik 850 metre
ilerlendiginde degerleme konusu tasinmazin girig kapisinz ulasilir. Taginmaz mevcutta tir parki olarak
kullaniimaktadir.

jmmir yeri Kent Merked
Fzrmir Uenam
Nipseiag tubvan
aciara Cadkdes!

Aol

tzmr Qavre Yoy

Taginmaz, ulagilabilirligi ve gorilebilirligi yuksek bir noktada konumlu olup yeni kent merkezi igerisinde
bulunmaktadir. Ancak bélgede yeni yapilasmanin olmamasi, mevcut yapilarin eski ve bakimsiz olmasi, kiigiik
imalathanelerin béigede yer almasi ve degerlemesi yapilan taginmazin Ankara Caddesi'ne yakin olmasina
ragmen ulagimin arka sokaklardan saglamyor olmasi taginmaz olumsuz yénde etkilemektedir.

Bununla birlikte, degerlemesi yapilan taginmazhn yakin cevresinde bircok prestijli gayrimenkul sirketing,
yapimi devam eden, tasan halinde ya da baslama agamasinda olan yatinm projeleri yer almaktadir.

Degerlemesi konusu taginmazin yakin cevresinde; Aytemiz akaryakit istasyonu, izmir Biyiiksehir Belediyesi
Halkapinar hizmet binasi, Cinarli Endiistri Meslek Lisesi, Gzel Cinarli Hastanesi, Ege Perla Projesi, Mistral izmir
Projesi bulunmaktadir,

Degerleme konusu taginmaz izmir Limani'na yaklagik 2,0 km., Alsancak Gar'a yaklagik 3,0 km., izmir Adnan
Menderes Havalimani'na yaklasik 19,3 km. mesafede bulunmaktadir.

RAPOR NO: 2016REV274 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 495835 *GlzUDIR
Merkez: Meclisi Mebusan Gaddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikivistanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 43

Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (ube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 458 50 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa {Sube): 0224 225 40 30 | Trabzan {Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGI A.S. v e

MuiTanm 8217

Yukaridaki krokide dederleme konusu tasinmazin simirlart vaklasik olarak qgésterilmistir.

Konu Gayrimenkul'den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
izmir Limar ~2,0
Alsancak Gar ~3,0
izmir Adnan Menderes Havalimani ~19,3

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada 6 parsel numarall,
tapuda “Arsa” vasifli, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligy Anonim Sirketi milkiyetindeki
gayrimenkuldir.

Degerleme konusu 8554 ada 6 no.’lu parsel 5.954,27 m? yiiz 6lgiimiine sahip olup, topografik olarak diiz
bir yapiya sahiptir. Konu taginmaz geometrik olarak cokgen sekillidir.

Degerleme konusu taginmaz mevcutta tir parki olarak kullamlan dzerinde ingai yapr bulunmayan bog
parseldir. Mahallinde yapilan tespitlerde taginmazin dogu cephesinde yer alan demir profil ve galvaniz
sagtan iretilmis yaklagik 50 m¥si cay ocag; olarak, yaklagik 50 m? si oturma alani olarak kullanilan toplam
yaklasik 100 m’ kullanim alanh sundurma bulundugu tespit edilmistir. Taginmaza giris 1561 Sokak
cephesinden saglanmakta olup; taginmaz 1561 Sokak'a yaklasik 66 m. cephelidir. Taginmazin ¢evresi tel
git ile cevrili durumdadir.
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DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Yukandaoki krokide dederleme konusu tasinmazin sintriart vaklastk qésterilmistir.

5.3 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
* Degerleme konusu taginmaz, izmir Yeni Kent Merkezi’'nde konumludur.

= Degerleme konusu taginmaz mevcutta tir park) olarak kullamlan Gzerinde insai yap bulunmayan bog
parseldir.

=  Mabhallinde yapilan tespitlerde taginmazin dogu cephesinde yer alan demir profil ve galvaniz sactan
tretilmis yaklastk 50 m¥si ¢ay ocag olarak, yaklasik 50 m*si oturma alani olarak kullanilan toplam
yaklasik 100 m?kullarim alanh sundurma bulundugu tespit edilmistir.

= Taginmaza giris 1561 Sokak cephesinden saglanmakta olup; tasinmaz 1561 Sokak’a yaklagik 66 m.
cephelidir.

= Taginmazn ¢evresi tel ¢it ile gevrili durumdador.

= Degerlemesi konusu tasimmazin yakin c¢evresinde; Aytemiz akaryakit istasyonu, izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Halkapinar hizmet binasi, Ginarli Endiistri Meslek Lisesi, Oze! Cinarli Hastanesi, Ege Perla
Projesi, Mistral Izmir Projesi bulunmaktadr.

» Degerleme konusu tasinmaz izmir Limani’na yaklagik 2,0 km. Alsancak Gar’a yaklagik 3,0 km., izmir Adnan
Menderes Havalimani’na yaklagik 19,3 km. mesafede bulunmaktadir.
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BOLUM 6

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 6
EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En iyi ve verimli kullanimi
belirleyen temel unsurlar asagidaki sorulann cevaplarini icermektedir.

e  Kullanim makul ve alasi bir kullanim midir?

e Kullamim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme clasiligi var mi?

e Muik fiziksel olarak kulianima uygun mu veya uygun haie getirebiiir mi?

o Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirelebilir mi?

o |lk dért sorusunu gecen kullamm sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir,

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlar
tilkkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler. 56z konusu olumsuz
yvapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum se¢enegin uygulama safhasina
konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla,
ilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglan
saglayan segenek degil, ayn zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlan, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir miilkiin finansal clarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca
izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullamim olarak
kabul edilemez.

Degerleme konusu taginmazin konumu, imar planinda belirtilen bususlan ve ¢evre gelisimi agisindan
incelendiginde ve mevcut imar durumu ile uyumlu olarak en iyi ve en verimli kullaniminin “MiA{Merkezi
is Alam)” olacag diisiiniilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

RAPOR NO: 20316REV274 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
®

T5KB Gayrimenkul Dederleme A.S. | www.iskbgd.com.ir | Ticaret Slcil No: 485335 GIZLIDIR

Merkez: Meclisi Mebusan Caddasi, Malla Bayin Sokak, No.1, 34427 Findiklvistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 48

Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 453 58 &0 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursz (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Subs): 0412 229 09 00



MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S.

BOLUM 7

SiB

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktirler

GOGLO YANLAR

ZAYIF YANLAR

Tasinmaz _ veni  kent  merkezi  olarak
belirlenmis olan Alsancak Liman Arkasi
{Halkapinar-Salhane Kesimi) bdlgesi
icerisinde konumlanmustir.

Tasinmaz MIA (Merkezi is Alam) alaninda
kalmaktadir.

Tasinmaz imar uygulamast gdrmiis net imar
parselidir.

Tasinmaz plan notlarinda yer alan minimum
parsel bliylkligi kosulunu sagladigi igin My,
serbest yapilasma hakkina sahiptir.

Tasinmazin bulundugu bélge heniiz gelisimini
tamamlamamistir.

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam Plan Notlan
icerisinde bulunan “MiA” Jejantina ait plan
notunun ask siirecinde olmasi, konu tasinmaz
lzerinde yapilacak yatirnmlanin siiresini
olumsuz etkilemektedir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

Tasinmazin  bulundugu  bdlge  gelisim
potansiyeli yiiksek olan ve prestijli firmalarin
yatinmlarini  gergeklestirecefi cazibeli bir
bélge niteligindedir

Tasginmazin  bulundugu  bdlgede  imar
uygulamalan tamamlanmadig icin
yatinmlarda gecikmeler olmakta ve hdblge
gelisimi etkilenmektedir.

7.2. Degerlemede Kullanidan Yéntemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkil degeri icin emsal karsilagtirma yaklasimi ve gelir indirgeme
yaklagimlan kullaniimigtir.

7.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira
Orneklerinin Tamimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Se¢ilme Nedenteri

Gayrimenkulin yakin cevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulagilmigtir.

RAPOR NO: 2016REV274

RAPOR TARIHI: 04.05.2016

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.iskbgd.com.lr | Ticaret Sicil No: 485935

Merkez: Meclisi Mabusan Caddesi, Malla Bayiri Sokak, No:1, 34427 Frndikli/lstanbu) istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35

Ankara (Subs): 0312 441 75 22 | izmlr (Sube): 0232 463 12 00 | Adena (Sube): 0322 459 59 80 | Antalys (Sube): 0242 322 20 80
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Subs): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00

GAYRIMENKUL DEGERLEME




GAYRIMENKUL DEGERLEME

19|[esw3 esly

0s
HIanz|9.
9T0Z 50 ¥0 [H[YV1 40dvH VICATUIL0Z -ON 40dvY
3
28
28
8o
o
— A S o o
npniny eyep 2108 1j9ssed . &
ezewuwise)} Nsnuoy awa|1adap L00°'E:3 Jeuw| nuq Slwpunsayadied BE
Siwpies 8
. nwnijeznA wizewnnsey |esw3- W . . il . SDUILLE SE'D'SAVL 1517es aj njoA e1dy w3
00z'S AL eyep 2108 | 2 /1L0L6'F 000266 L0 P . .:.. ! “aiedi] | ‘diyes euisesewnu jasied g epe o ,w £
ezewwée) Nsnuoy awajuagap TS +WzuN],, | 9ETT ‘NjWNUOY BpuIsSele |SIPPED o W m
b ' = . —
..... nwnuoy uizewui$e} [eswi+ njopeuy 3|l _o>c=_m ep pesheg | 783
I13s1ed Jew) Jniq e o
Siuusayadiald snes ajl njoA m a
1|papjawtia)sod yiazo Snujes L05E:3 =
004t 132u3q 3|1 sewwiSe] nsnuoy | W/l €92°E U - SYEEE apuiyuey ‘Or'oISIVL e m S
e e 000" ¥€6°80T CLOZ T/ "SI 8 EPE QYT T ‘UB|O EPWNIND £k =
" = 250y ‘njwnuoy apuLazn m 5 W
1sapped Aeqy uezQ ‘ep,yesieg 2 m
a ua||asied 253
o
—— - Siwpes J05'E:3 Jewn 1n.q uesnjo uap|asJed m m =
004t Lo | QW/ILSZTE o - 000°0Y apudi jIA ‘0F'0:SHVL 13pe z ‘njwnuoy epuiued wé T
BUEP NWNUOY Wizetutnse) [esw3 000°000°SZ1 I Jsepea VW, | eze|d SIPSINA ‘3puIsIas) Liepuls .m : g
1IZayiat Juay 1uay ep,ipelieg £% 8
“l|pejzey eyep uepzewuise) SE =
nsnuoy Awa|agdap 1yyey ( ||9sied Jew) 13U uejo m m
ewseyideA uizewuise) nuoy + | {,w/11 059's) oom.mho.ﬁ.._n.." Siwyes NWNUOY BPUISEYJE UIUIZIYIDN E :M..
000°'S Aipapjawa)iya Au/asn - 005°'S : a3ug A | 05'E:3 VIW §| ajnjada ‘apuisadioq ;! 5
2nswinjo 1Izewui$e) |Bswa 000T o T yiéepea 1Zay W U3y 1WA ap|as 1azuaq Sty
Isew|o afosd yod ng apuisaiazd 000°000°11 3|l zewwdel nsnuoy awapadaq gERr
ujeA uizewuwse) |esw3- FE3
o
{zwfL) I T £ o
: |1 HapnpIQ | . . 1 FY (7 | nwinuoy | P
. : 1), . ) w w nwnRing. ; oNE =
et oot BT G B s 2
ES TR ezeunnfe) nsnuoy awepegaq | Rt | : : : Ao Ruoy aAawapefea | T R
Sjwnezng : : B
&
=

'SV I9IDIVLHO WIULLVA TNNNIN|UAWS TWULS|N

Bursa ($ubs): 0224 225 40 30 | Trabzon {Sube); 0462 229 06 00 | Diyarhakr {Sube): 0412 229 09 00




GAYRIMENKUL DEGERLEME

15
HIONZ|D.

910250 e | HYV.L HOdYY

vLZAIYITOT *ON HOdVY

3
3
o
LX)
o
3
g
&
o B
g3
T8
[4']
58
28
JSIW)AAG 3 DI0f0 11-8PTT € =0IN3 T '1[-0DEV'Z =ASN T niny $N0S gINDL ™W0ID[0 11-060C € =03 T T11-6¥Z8'C =ASN T MY SH0 GINDL HYod 9TOC EOTE. m 3
cc
“JIpeeWwun|ng ] =
5 8018 =
1Aed yijiezed spunazn 1pI3Y Q5N cm“n__w_m__”mhmﬂmr_ EM E
I13paq S11es ‘dnjo yasynA japaq M — Pl -
Hes ppiA §'1 “hpyassed B
uaua)st Uil zewwsey |esw3- ) (L e 8 . £
. (Wl Sev9) B S Jew: 3au 3ape g ‘diyes eusepies L
. npmoy eyep 3108 | ¢ 0BL'Y1Z°9) ) 0'ESAVH A ¢ w
0ST'S w/asn 095 ynes . Jew| uAe ejzewuise] nsnuoy
ezewul$e) NsnUoY Iwaagap t asn Ob'0:SAVL .
62'C y awaj agap ‘apuisiad) uejus =
nwnuoy wizewuie) |esw3- 000°00Z°C YIW . o
: 1sajjeye 1ew? ‘apuisadijoq o |-
ydiyes eusejues ewsedeA -]
1zaxyJaw juay 1uah ap|pas 1azuaq E
IUAE B|ZBWUWISE] NSNUOY a5
oL 3 zewuise) nsnuoy awajiagaq B
awapadap ‘iewuwse) jeswi+ 13
s do13 )
‘Jpe|ze} eLep uepzewurse) RN oo%wm.%mmw“mﬂmuu_w m
nsnuoy wWwapiadap bpey (wh . (1L 321 s : gnp| H
1 SHEL J13es uppA T apjassed sew E
ewsepdeA uzewwméel nuoy + | 2 00L 0Lt T2T) — a £
009'S oA BUEE 2108 ) w/asn B 000°LT - WMIeS | 0S'€:3 'VIW| 13U ueun|ng apajesau (3sied &
sewuiée) ns Al g5 009°Z e S £,51am0 Ley|od ‘apulsadioq &
€ ”M”:Mu ”_m FM”___MEm:m&mu 000°000°c¥ 1Za3}49W JUaY 1UBA Bp|as J1azuUaq
S & eslliz+ a1 zewuise) nsnuoy swalledaq
N N3Ny eyep 2103 ezewuise)
nsnuoy awaadap nwndjozni 1 .. esie ungdAn
. :.mmEEME :m_“_._ov_ wEmtmm_mo + (w/1L 059°5) ooo.wmv.mﬂ . , ...mm 32 ep euidipsaey Jey ‘spuisad|oq =
LAV Hpepewun|ng M/ n_m.D asn LLULL . Waes or o“mxS. 1ZayJaw Uy IUSA ap|yas Jazuag .
1Aed yipezed apuliazn oo’z 000°000°'02 VIN.. 3| zZewuwiiey nsnuoy awaadag
11I3paq $11eS ulzewwse) jeswy+

"SYIDITIVLYO WIYILYA TANNIWIHAYY THHLIS|IN

0242 322 20 90

: 0322 459 59 80 | Antalya (Sube)

0232 463 12 00 | Adana {Sube)

: 0312 441 75 22 | izmir (Sube);
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube)

Ankara (Sube)

041222909 00

0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube}




GAYRIMENKUL DEGERLEME

4
HIaNZ]9. i
9T0Z S0 70 -[H[YVL HOdvd = vZZAIYITOL -ON HOdVH
Jidiyes euisesezuew Ziuag+ WL 1O ueUN|Ng eNEeY Oz NjWNUoy
: - ine S|
'818'8 11000026 L L LS apany v e1siamol  Leyjo4 8
“npepjewuning HTaTY . ) SO UBUN|NG BYIEY'0Z NJWLINUOY
Epwinuoy unjeA ezewise )+ q'geso W 000'sZY a9 Ll 40 apainy g eysilamol  Jeyo4 B
T npepewuning ETTTY . i s1jo ueénjo uapwinjog
epwnuoy uiyjed ezewunsel+ 000'S 1L 000°0cY 13 ER 40 7 Nwnuoy B1SIBMOL  IjjeJARg 3
syjo diyes awnijoznA
w g7z ‘uelo diyes euiseiezuew
4 . . . T
" : k Ha23a /S YY0'Y $000°00T°1 §| |odeBayy ‘epwnuoy upjed
ezewuwide} NsSNUoy Iwaedag
o L SO IJeJezueLl Ziusp diyes eulueje
‘veuninq iAed yij ezed . _— i wiue(ny U 099 njwnuoy apuidl
2108 ezewuifey nsnuoy awapsdag- Lt 000°005"9 099 Hnes 4o Siamol ME}|od ‘Epwnuoy unjeA g
_ ezewwse)y nsnuoy awapadag
ueun|nq iAed yijJezed il ) TELY]
3108 ezewuisel nsnuay swasedag- . L diyes euiuele wiuejny W 508
‘ue|o NjUNUOY H_”M__H_._. nmm. 5 1 586 mwcm - SOB yines 540 38 Wel npnuoy apuid| ZaJa| €
apuidl zewuisey eue 1iq |nsaic eyep| = STET'E | OSN 0000592 5| jodeSay  ‘epwnuoy  unjeA
2108 ezewuiSe) nsnuoy awalsagaga+ ezewuiSel nsnuoy IwaIagag
D o euiq ajdwoy |
“INpN|LINUOY ey € diyes euele nedey W 9GyT
apumsn zewuiSe) BUB J1q 153 BYEP 61T’ 000°009°2 - SShl ynises SHO ‘epwnuoy laydas  auisappel| ¢
2108 ezewuidey nsnuoy awapadaqg- njopeuy ‘epwnuoy unjed
ezewuifey nsnuoy Swapagag
‘ueun|ng 1Aed yi1ezed tw>.w_
8103 ezewui$ey nsnuoy swapadag-| w/iL0LT0T | 1L 09 ¥SZ'ST dies Buiue|e WILElm; W 00S'T
- ‘welo nitinuo T w . e - 005t Hnes SO 1BY Wel njwnuoy apuist 1zaysanw | T
1on A| ,W/S009°E | QSN 00000Y'S & jodeSspy  ‘epwnuoy uiyeh
apuihi zewuise) eue Jiq ylsaid eyep :
ezewuUISE] NSNUOY awWws|4adaq
2108 ezewui$e] nsnuoy awapadag+
; i f I ) [S e N L Hi MUNUoY /ARIng
BpIIBIg ZRSWAIO /N0 [ (pw/L) nedd :.E TeALiSnes)] {zwjuery | (jw)uey||  nwning __xmw v u-_sh.uE e oN|
8409 EZRWUIEE] NSAVO) BWD | Sneswyg | - BN | e | Snes unuepy nuoy aAstuapagaa eswg.

Ta||eswy SO NI|1Ies

‘S IDITIYLY0 WIHILYA TNNNINIHAYS THHLSIN

TSKB Gayrimenkul Dedetleme A.S. | www.1skbgd.com.ir | Ticaret Sicll No: 485935
Merhaz: Meclisi Mabusan Caddesi, Molla Bayir: Sokak, No:1, 34427 Findikiilstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35

Ankara (Gube): 0312 441 75 22 izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 459 59 BO | Antalya (Sube): 0242 322 20 80

Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 08 00 | Dlyarbakir {Sube): 0412 229 09 00



GAYRIMENKUL DEGERLEME

£S
IONZ19.

9T0Z'S0'v0 :IHIYVL HOd VY

PLEAIYITOT -ON HOJVH

IRSHUPIAG ¥0ID[0 11-8FTZ € =04nT T "1L-00E8°C =ASN T ANy $10S GNDL ™y0IDI0 711-0602 € =04N3 T 11-6bC8°C =ASN T NINY sifD GNIJL Y110] 9TGZEQ'TE .

‘eulq ajdwoy
uajipa uedaq 18a%a)1qepue|ny
ISew|o mcwammcw__n diyes m:_Mm_m E_:mw___..v_ A.._._. jeleo  1seulq  sueisey  ‘ueSnio
SN0 HNOW BUEP 100 BZELIUISEL- 006'£9€) - 000'92 ey auejseH | uepjolq € ‘ua|ipe ueAaq n3np|o diyes Z
Isewjo njwinuoy | Av/w/asn st | Av/asn uele ledey ,w ‘9z 2pulIaZN ESIE
S1p 12zay4aw Juay 2208 ezewuide] - 000°0ET |e JjECEY AU 000°9C 3puLazY
EpURIp Y " W 000°0T péepjeA ‘uejo njwnuoy
epuiuieA 18eing oJlely eaocwiog
- eulq
ISeW |0 aueisey Jig ueiew)|o 1jag ueue|ue|d Isewe| 21y YeiRjo BUBISeY
13edeqo y1nq eAaa |9z0 3108 ezewunse)- ; Av/l ) i ‘s ‘njwnjeq oy ‘diyes eueje
1ISew|o auelsey Jiq diyes eulug|e Wiue(ny Avfzw1) 98'2E 000°sE UG ) Sl S90°T 104g ‘13ey 5 ‘uejey eploy ges E
2149510 yninj eyep 2108 ezewuiSe] - 2owsad puayseg ‘1 SInd seppwas
Munuoy  ajuaiely  ‘eyehisiey
 Bspmzgznsnung /mwniol GwAL weAn ) neld [T Gw) [ Gy TGS | e ~ nwinuoy /ruiningaigo | ol
3409 ezewuite] nsnuoy awapegsq wnwmﬁ_t_m _ Sues | uejyjaN | uejvinid. . unueyny | jnyuawAen nuoyadewaiiagag | jeswa

T19|[eSWI3 UEISEH ey

HISIWIRIAG YDIOIC 11-8PTZE =043 T "11-00€8°Z =AS5N T niny sibs gwal J0iojo T11-0602°€ =04N3 T "11-6428°2 =QSN T nany sifo gnd L Y110} 9T EQ'TE

*JipEPELIUN|NG w Al i sijo ueénjo uapwnjaq

gpwnuoy unjeA ezewnsel+ Nom%_m Lot ) A2 HMRES 40 7 Nwnuoy B)s51amol  I|yesdeg =
“ipepjewun|ng syo uejo 1sunad

Epwinuoy uiyeA ezewuse)+ L \”_._. 11 000'S/E'T - 0LT ynnes SO ey yAe 1 Qsz's nwnuoy| ZT
8808 ENEy 02 elsiamo)l Ueyod
Jipejewun|ng SIo I|eJezuewW Z|Uap

epwnuoy unjeA ezewnsel+ W \”_.F 11 0007062 - 001 AIIIeS sYyo ueénjo uapwnjeq Z nwnuoy| 1t
LY 2pa3INy @ B1Siamol  ueyo4
Jipepjewuning w 1 i s1j0 uesn|o uapwnjoeq

Epwinuoy uijeA ezewinse)+ m.oh\m.m L0l i 2215 HIHES s4o 7 NWnuoy el s1amol  ipyelieg o
Jipeljewun|ng 51O uejo 15141398 el

Epwnuoy uijed ezewinsel+ N_.: }.._. 11 600°09¢ - 6 Anes s4yo 1L 000°Z WAe uesnjo uspwniog| &
Feesy 331 njwnuoy B1siamol Ipesieg

"SYIDINYVLY0 WIHLLYA TNNNIWUAYY THHLS|N

TSKB Gayrimenkul Degerlame A.S. | www.lshbgd.com.Ir | Ticaret Sicil No: 465925
Markez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikiiflstanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35

Ankara {Sube): 0312 441 75 22 | kzmir (Sube): 0232 453 12 00 | Adana (Suba): 0322 453 59 50 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90

Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube}: 0412 229 09 00




MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGI AS.

SKB

v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Arsa Emsalleri;

Emsal 1'in Bayrakh ilcesi simirlan igerisinde, Yeni Kent Merkezi bélgesinde, Tepekule s
Merkezinin arkasinda konumlu oldugu, net imar parseli oldugu ve yaklagik 1 yil dnce
satildi@ bilgisine ulagilimustir.

Emsal 2'nin Bayrakh ilgesi simirlan icerisinde, Yeni Kent Merkezi hélgesinde, Yiikselig
Plaza yaninda konumlu oldugu, 2 adet briit parselden olustugu ve yaklasik 7 ay énce
satildig) bilgisine ulasilmistir.

Emsal 3'Gn Bayrakh ilgesi simirlan icerisinde, Yeni Kent Merkezi bélgesinde, Ozan Abay
Caddesi izerinde kdse konumda bulundugu, briit imar parseli oldugu ve 17.11.2015
tarihinde icra yoluyla satiginin gergeklestigi bilgisine ulagilmistir.

Emsal 4'Gn Bayrakl ilcesi sinirlar icerisinde, Yeni Kent Merkezi bdlgesinde, Altinyol ve
Anadolu Caddesi arasinda konumlu oldugu, briit imar parseli oldugu ve 17.11.2015
tarihinde icra yoluyla satisinin gerceklestigi bilgisine ulasilmistir.

Emsal 5'in Bayrakh ilgesi sinirflan icerisinde, Yeni Kent Merkezi bélgesinde, Folkart
Towers’a yakin konumda oldugu, briit imar parseli oldugu ve satis bedeli iizerinde
pazarhk pay! bulundugu bilgisine ulagilmistir.

Emsal 6'nin Bayrakl ilcesi sinirlan icerisinde, Yeni Kent Merkezi b&lgesinde, Folkart
Towers’'a 5 parsel mesafede bulundugu net imar parseli oldugu ve satig bedeli iizerinde
pazarhk pay! bulundugu bilgisine ulagilmistir.

Emsal 7’nin Konak ilgesi sinirlan igerisinde, Yeni Kent Merkezi bolgesinde bulunan Cinarli
Mahallesinde konumlu oldugu, degerleme konusu taginmazin yakiminda bulundugu,
istenen satiy bedelinin yiiksek oldugu ve satig bedeli (izerinde pazarlik pay! bulundugu
bilgisine ulagiimigtir.

Ofis Emsalleri;

RAPOR NO: 2016REV274

Emsal 1'in degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Megapol i Merkezi iginde
konumlu tam kat 1.500 m? kullamim alanina sahip isyeri oldugu bilgisine ulagilmistir.

Emsal 2'nin degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Anadolu Caddesine cepheli
konumda, 1456 m? kapah alana sahip 3 kath komple bina oldugu bilgisine ulagitmistir.

Emsal 3'in degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Megapol is Merkezi iginde
konumtiu tam kat 805 m? kullanim alanina sahip igyeri oldugu bilgisine ulagilmgtir.

Emsal 4’lin degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Folkart Towers iginde konumlu
660 m? kullanim alanina sahip deniz manzarali ofis oldugu bilgisine ulasiimigtir.

Emsal 5'in degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Megapol is Merkezinde
konumlu deniz manzarasma sahip olan, 272 m? yizolgime sahip ofis oldugu bilgisine
ulagiimigtor.

Emsal 6, 9, 10 ve 13 numaral tasginmazlann Bayrakls Tower igerisinde konumlu ofis
nitelikli taginmazlar oldugu bilgisi alinmastir.

Emsal 7, 8, 11 ve 12 numaral tasinmazlarin Folkart Towers'ta icerisinde A ve B kulelerde
konumlu taginmazlar oldugu bilgisi ahnmstir.

N
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SIB

Kiralik Hastane Emsalleri;

e Emsal 1'in Karsiyaka ilgesi icerisinde, Atakent'te konumlu oldugu, 40 b&liimli oldugu,

degerleme konusu taginmaza gore daha kiigiik alana sahip oldugu ve kira bedeli Gizerinde
pazarhk pay bulundugu bilgisine ulagilmistir.

Emsal 2'nin Bornova ilgesi igerisinde, Bornova Metro istasyonuna yakin konumda
bulundugu, 3 ayr bloktan olustugu, degerleme konusu tasinmaza gore daha biiyiik alana
sahip oldugu bilgisine ulasilmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken;

Konu parselin yola olan cephesi, cevresinin yapilasma durumu, gérindrliga,
yerlesilebilir bir forma sahip olmasi, topografik yapisinin diiz olmasi,

Konu parselin imar durumu ve yapilasma kosullari,
Konu parselin uygulama gérmiis net imar parseli olmasi,

Taginmaza deger takdiri yapilirken, yukarnda bahsedilen etkenler ile ilkenin ekonomik
durumu da g6z éniinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu tasinmazin, konumunun ve imar durumunun emsal tasinmazlara
gdre avantajl olmasi,

Degerleme konusu taginmazin, izmir'in en gbzde bblgelerinden birisi olan Yeni Kent
Merkezi icerisinde bulunmasi,

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede nitelikli karma projelerin hayata
geciriliyor olmasi,

Bayrakli kesiminin Konak kesimine gore daha yerlesik bir yapiya sahip olmasi sebebi ile
daha avantajl olmasi,

Bolgede kat karsihgi oranlarinin %35-%45 araliginda olmasi,

Bolge emlzkgiart ile yapilan gériismelerde degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bélgede arsa kiralamasi yapilmamasi,

Bdlgenin ulagim ve altyap olanaklarinin mevcut olmasi ve bdlgenin gelisimini heniiz
tamamlamamis olmasi gibi dzellikleri dikkate alinmistir.

Emsal kargilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu
olumsuz kogullan degerlendirilmis, bdlgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri agagidaki gibi yapimstir.

RAPOR NO: 2016REY274

ARSA DEGERI

8554 ADA 6 PARSEL

Toplam Arsa Biiyiikligii (m?) 5.954,27 |m?
1 m? Arsa Degeri s.000|TL
Toplam Arsa Degerl {TL) 29.771.350 | .
Toplam Yaklagik Arsa Degeri (TL) 29.770.000 | 1
Toplam Yaklagik Degerl (USD) 10.520.000 | 15p

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPOR TARIHI: 04.05.2016

*GIZLIDIR

TSKE Gayrimenkul Dederleme A.S. | www.iskbgd.com.ir | Tlcaret Sicil No: 485935

Merkez: Meclisi Mebusan Caddssi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiki/|stanbu! istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 B0 | Antalya ($ube): 0242 322 20 90

Bursa (Gube): 0224 225 40 30 | Trabzon {Sube): 0462 229 (6 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 03 00

55



1SKB

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. hvaan ez

7.2.2 Maliyet Yaklagim

Konu parsel (izerinde herhangi bir ingai yapr bulunmadigi igin maliyet yaklagimi kullamilmamistir,

7.2.3 Gelir indirgeme Yaklagim Analizi

Mistral Yapt Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. ile Yelken Ozel Egitim Tibbi Malzeme Ozel Saghk
Hizmetleri ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda 27.11.2015 tarihinde imzalanmig olan
Catih isyeri Kira Sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak kira degeri analizi Gelir indirgeme
yaklagiminda kullanilmighir.

Daha onceki bélimlerde bahsedilen pazar aragtirmalanmiz, buna bagh analizlerimiz ve bblge
verileri kullanilarak gelir indirgeme yaklasimi ile varsayimlarimiz ve hesaplanmiz asagida
detaylandinlmigtir.

Kanu taginmazin mevcut durumu, lokasyonu, imar durumu ve sartlan, yzkin ¢evresi ve bdlgenin
potansiyeli irdelendiginde ve Mistral Yapi Gayrimenkul San. ve Tic. A.S.'nin 27.11.2015 tarihinde
Yelken Ozel Egitim Tibbi Malzeme Ozel Saghk Hizmetleri ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. ile
imzalamis oldugu Catih is Yeri Kira Séizlesmesine gére konu taginmaz iizerinde “Ofis+Hastane”
projesi gelistirilecegi varsayimi ile hareket edilmigtir.

7.2.3.1 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar

e Degerleme konusu parsel alan 5.954,27 m? yiiz dlgiimiine sahiptir.

e Projenin gelistirilmesi yonlindeki botin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandig
varsayllmistir.

e Konu parselde yapilmasi planlanan projeye iligkin veriler miisteriden temin edilmis olup 6n
proje cahgmasindaki alan dagihmi dikkate alimmistir. Alan dagibminin degismesi halinde
proje varsayim ve degerinin degisecegi muhakkaktir.

* Konu projede, Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. ile Yelken Ozel Egitim Tibbi
Malzeme Ozel Saghk Hizmetleri ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda 27.11.2015
tarihinde imzalanmis olan Catili isyeri Kira Sozlesmesinin sartlan ve Yelken Ozel Egitim Tibbi
Malzeme dzel Saghk Hizmetleri ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan Mistral Yap
Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S." ye gonderilmis olan Talep Yazist esas alinmugter.
Sozlesme ve talep yazisi kosullannin degismesi halinde proje varsayim ve degerinin
degisecegi muhakkaktir.

s Altyapr maliyeti hesabi icerisinde; dogal gaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu
altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme, mevcut binalann yikim maliyeti vh.
bulunmaktadr.

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

» Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat,
elektrik, statik gibi her tirlii projenin ve detayin cizdirilmesi, yap) denetim sirketi bedelleri,
proje yonetim firmasi bedelleri vb. maliyetler bulunmaktadir.

s (Calismalar sirasinda, 31.03.2016 tarihli bazi TCMB alig kuru 1 USD= 2,8249-TL olarak , 1
Euro= 3,2090-TL olarak, TCMB satts kuru ise 1 USD= 2,8300-Tt olarak , 1 Euro= 3,2148-TL
olarak belirtilmistir.

e Calgmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar Kapsaminda} vergi dahil edilmemistir.
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e Amerikan Dolart bazhh 2045 yit Eurobond tahvillerinin son 6 aylk ortalamasi olan 5,68
“Risksiz Getiri Oran” olarak kabul edilmistir.

e indirgeme oraninin %11,00 olacag varsayilmistir.

e Proje degerleme calismasinda % 5,32 “Risk Primi Oram” olarak kabul edilmigtir.

e Tim 6demelerin pegin yapildig varsayilmistir,

e Projedeki ofis malivetleri anahtar teslim malivetleri, hastane malivetleri 27.11.2015
tarihinde imzalanmig olan Catili Is Yeri Kira Sézlesmesine gore teslim seviyesi maliyetini
icermektedir.

» Maliyetler piyasa genel kabulleri dogrultusunda ingaat standartlari da gdz Oniinde
bulundurularak tahmin edilmistir.

s Yapinin tamamimin A sinifi ingaat kalitesinde insa edilecegi varsayilmustir,

» Onerilen projenin konusunda uzman olan prestijli bir yonetici firma tarafindan yénetilecegi
varsayillmistir.

Ofis+Hastane icin Proje Varsayimlar::

= Proje dahilinde toplarm kapali alan hesabi igin misteri tarafindan iletilmis olan ve rapor
ekinde bilgi amagh sunulan én proje caligmasi dikkate alinmigtir. Taslak projeye gére kapal
alan dagilimi agagidaki sekilde hesaplanmistir.

Kapal Alan Daglimi Alan (m?)
Arsa Alani 5.954,27
Emsale Dahil Alan (KAKS = 3,00} 17.863
Ofis Emsale Dahil Alan 8.616
Hastane Emsale Dahil Alan 9.246
Ofis Emsal Harici Alan 6.776
Hastane Emsal Harici Alan 6.190
Ofis Otopark Alant 5.200
Hastane Otopark Alan) 2.162
Acik Alanda Karsilanabilecek Otopark Alani 1.191
Toplam Kapali Otopark Alan 6.171
Toplam Siginak Alam 738
Toplam Insaat Alans 38.928
FONKSIYONLARA GORE TOPLAM INSAAT ALANI DAGILIMI! {(m?)
OFis 21.023
HASTANE 17.905
TOPLAM 38.928

Ofis birim satis degerinin cevredeki diger ofis projelerinin satig rakamlan baz alinarak,
2016 yihinda 2.250 $/m? ile baslayarak, yillar itibanyla %5 artacagi varsayilmistir.

Ofis satiglarinin 2018 il sonunda tamamlanacag! 6ngoriilmistiir.

Ofis alanlarninin, 2016 yilinda %10’unun, 2017 yibnda %45’inin ve 2018 yilinda %45’inin
satilarak satislann tamamlanacag) varsayilimistir.

Ofis alanlarinda tiim kat alanfanmin satilabilir briit alana dahil edilecegi varsayilmistir.
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e Hastane alanimin aylik kira bedelinin 27.11.2015 tarihinde imzalanmig olan Catli isyeri
Kira SOzlesmesine gore, hastane binasinin teslim seviyesine getirilinceye kadar olusacak
olan tiim masraflarin + arsa degerinin (hastaneye diisen) 1/12,5" unun yilhk kira bedeli

olacag),

e Hastanenin Eyliil 2017 tarihi ile hizmete agilacag,

e Sizlesmeye istinaden kira bedellerinin her yilin Eyliil ayinda, yillik pesin olarak verilecegi,

» Hastane ayik kira bedelinin 27.11:2015 tarihinde imzalanmiy olan Cauh iyyeri Kira
Sozlegsmesine gdre 15 yit boyunca sabit kalacag ongoralmuigtir,

Maliyet Hesabi;

Maliyet
Alansal Dagihm Alan (m’} (USD/m2) Maliyet (USD)
Ofis Alan 15.392,00 450 6.926.400
Hastane Alan 15.436,00 430 6.637.480
Ofis Otopark (Emsal digi) 5.200,00 200 1.040.000
Hastane Otopark (Emsal disi) 2.162,00 200 432.400
| Sigsnak Alani{Emsal disi) 738,00 200 147.600
Toplam 38.928,00 15.183.880
TOPLAM MALIYET (USD)
insaat Maliyeti ($) 15.183.880
Altyapi Maliyeti {5) (%10} 1.518.388
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Mal.(5) (%2) 303.678
Proje Genel Giderler ($) (%10) 1.700.595
Zemin iyilestirme ve iksa Maliyeti ($) 1.450.000
TOPLAM (S) 20.156.540
TOPLAM YAKLASIK MALIYET(S) 20.160.000
MALIYETIN YILLARA DAGILIMI
YILLAR 01.09.2016 01.09.2017 TOPLAM
ORAN 40% 60% 100%
MALIYET (USD) 8.064.000 12.096.000 20.160.000
Ofis Gelirleri Tablosu;
SATILABILIR OFiS ALANI
SATILABILIR OFIS ALANI {m’) 13.877
SATIS ARTIS ORANL 5,00%
OFIS SATIS GELIRLERI 01.09.2016 | 01.09.2017 01.09.2018 TOPLAM
OFIS SATIS ORAN! (%) 10% 45% 45% 100%
SATILAN OFiS ALANI (M2} 1.388 6.245 6.245 13.877
OFiS BiRIM SATIS GELIRI (USD/M2) 2.250 2.363 2.481
TOPLAM SATIS GELIRi (USD) 3.122.325 | 14.752.986 15.490.635 | 33.365.946

Hastane Kira Gelirleri Tablosu;
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Hastane Kiralanabilir Alan Hesabi

TOPLAM HASTANE ALANI {Otopark-Siginak Dahil) | 17.905

KAPITALIZASYON ORANI (%) 8%
ENFLASYON ORANI (%) 3%
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Arsa Degerine Ulasmak igin Ongorilen Hasilat Paylasim Oran;

Arsa Sahibi 40,00%

Miiteahhit ! 60,00%

Geligtiriimig Proje igin Arsa Degeri (USD) 15.335.766 |
Geligtiriimis Proje icin Arsa Degeri (TL) 43,322,006 |
Yaklasik Arsa Dejeri 43.320.000
Geligtiriimig Proje icin Birim Arsa Degeri (USD/m?) 2.576 |
Gelistirilmis Proje igin Birim Arsa Degeri {(TL/m?) 7.276 |
Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m%) 7.300 |
Gelistirilmis Projeden Nakit Arsa Amina Donmek igin Dlzeltme Katsayisi 80% |
Gelir indirgeme Yaklagimi ile Hesaplanan Birim Arsa Degeri (TL) 5.840 |

- Miisterek veya Biliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi;

Konu parsel bos arsa olup, parsel lzerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmamis oldugundan
bdliinmis kisimlarin degerleme analizi kullaniimamigtir.

7.2.4 Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Konu parsel tzerinde ingaati devam eden proje bulunmamakta olup proje degeri tespit edilmemistir.
7.2.5 Kira Degeri Analizi ile Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi

Bolge emlakcilan ile yapilan gdriismelere gére degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede arsa
kiralamas: yapilmamakta olup arsa degeri emsal karsilastirma yontemine gére takdir edilmistir. Bu
degerleme calismasinda direkt kapitalizasyon yaklagimi kullamilmamigtir.

7.2.6 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bolgede hasilat paylagimu oranlarinin %35-%45 araliginda oldugu tespit edilmis olup degerleme
gahsmasinda arsa sahibi igin hasilat paylasim orani %40 olarak degerlendirilmigtir.

7.2.7 En iyi ve En Verimli Kullamom Degeri Analizi

Bir milkion fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazin konumu, imar planinda belirtilen bususlarr ve cevre gelisimi
acisindanincelendiginde ve mevcut imar durumu ile uyumlu olarak en etkin ve verimli kullaniminin
“Merkezi is Alan” olacag diisiiniilmektedir.
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8.1 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglannin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Ydntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Degerleme konusu taginmazin pazar degeri, emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklagimlarina gére
bulunmugtur. Degerleme konusu taginmaz igin alinmig clan herhangi bir yapi ruhsati ve onaylanmis
herhangi bir mimarn proje bulunmuyor olimast nadeni ile gelir indirgeme yaklasimt ile bulunan arsa
degerine 2. yontem olarak rapor kapsaminda yer verilmistir. Degerleme gahsmasinda emsal kargilagtirma
yaklagimi igin somut wverilere ulaglmigs olmasi, projenin gergeklestirilme riski ve zaman iginde
olusabilecek risklerin éngdriilemiyor olmasi nedenleri ile ‘Emsal Kargilastirma’ yaklagimi ile bulunan

deger rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

» Cevrede yapilan piyasa aragtirmalan sonucunda benzer nitelikli arsalanin satislanmin gerceklestigi
ve yeterli sayida emsal bilgisine ulagildifi gorilmis olup emsal kargilagtirma yéntemi ile
hesaplanan arsa degeri olan 29.770.000.-TL (Yirmidokuzmilyonyediyiizyetmishin.-TiirkLirasi)
{10.520.000,00.-USD) olarak bulunmus olup; rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

> Degerleme konusu taginmazin gelir indirgeme yoéntemiyle bulunan arsa degeri yaklagik
34.770.000.-TL (Otuzdortmilyonyediyiizyetmigbin.-Tark Lirasi) {12.290.000.-USD)
hesaplanmistir.

*31.03.2016 tarihli bazi TCMB alis kuru 1 USD= 2,8249-TL, 1 Euro= 3,2090-TL olarak, TCMB satis kuru 1 USD=
2,8300-TL, 1 Euro= 3,2148-TL olorak belirtilmistir.

8.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfdyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

SPK'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Seri lll, No:48.1 sayili
Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda
“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli
dlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebli§in 30 uncu maddesi hikiimleri sakhdir.” denmektedir.

Degerleme konusu taginmaz tapu kaytlanina gore “Arsa” vasifh olup ilgili Tapu Miidiirliiglinde yapilan
incelemelere gére tasinmazin tizerinde kamu haczi bulunmaktadir. Ancak miisteriden alinan Bornova
Vergi Dairesi Miidirliigiiniin 30392 sayill yazisina istinaden sz konusu kamu hacze konu borcun
kapatildigi gériilmiistiir. Bor¢ kapatma yazisi ekte yer almakta olup giincel onayh takyidat bilgisi
miisteriden beklenmektedir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuat hiikiimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfoyiine “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
diisliniilmektedir.

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

8.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin izerinde herhangi bir yapi bulunmamasi ve yap ruhsati bulunmamasi
sebebi ile ilgili Sermaye Piyasasi mevzuat hikiimleri uyarinca GYO portféyiine “Arsa” olarak alinmasinda
bir engelin olmadig diigiiniilmektedir. Konu taginmaz igin bir imar plam olmakla birlikte, 1/5.000 dl¢ekli
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nazim imar planinda bulunan plan notlarinin iptali ydniinde karar alinmig olsa da, bu plan notu iptalinin
konu tasinmazin imar planinda kullamm fonksiyonu ve yapilasma hakki bazinda bir degisiklige yol
acmayacagi bilgisi edinilmistir.
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9.1 Sorumlu Degerleme Uzmanmimin Sonug Climlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara katilyorum.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkuliin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim Gzellikleri dikkate
alinmig, mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik
kosullar da gdz dnine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir.

31.03.2016 TARiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI {(KDV Harig)

29.770.000.-TL
Yirmidokuzmilyonyediyiizyetmisbin.-Tiirk Liras

31.03.2016 TARiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

35.130.193.-TL
(Otuzbesmilyonyiizotuzbinyiizdoksaniic.-Tiirk Lirasi)

1- Tespit edifen bu deder pegsin satisa ydnelik pazar dederidir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3-Bu rapor ilgili Sermaye Piyasos: Mevzuat: hiikiimlerine gbre
hazirlanmistir.

4-Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimoz bir paorgasidw, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
5-Konu rapor teminat amach islemlerde kullamilmok iizere hozirlanmormis
olup Wuslararas: Degerleme Standartlari’ na gére tanzim edilmistir

Berk UNSAL Ozan KOLCUQG
Degerleme Uzman (4024%) Sorumiu Deéerler\’ne Uzriigni (402293)
L0

o |
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B6LOM 10

EKLER
Ek Listesi
1 Tapu Fotokopisi
2 Onayli Takbis Belgesi
3 Haciz Kaldirma Yazisi
4 Kira Sozlegsmesi
5 Miisteri tarafindan temin edilen 6n proje raporu
6 Talep Yazisi
7 Fotograflar
8 Qzgegmisler
9 SPK Lisanslan
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