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Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh Anonim Sirketi
Mansuroglu Mahallesi, Ankara Caddesi, No: 81, Kat:12, Daire:90, Bayrakh / izmir

Sayin Serkan ERGUNES,

Talebiniz dogrultusunda Mersinli'de konumlu olan “Arsa”min Mistral GYO A.$.nin hissesine ait pazar
degerine yonelik 2007REVC275 no.lu degerleme caligmasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmag,
4.147,89 m? yiiz dlciimiine sahip 8623 ada 21 no.lu parseldir. Taginmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi clumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN MiSTRAL GYO A.S.'YE AiT HISSELERININ TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 19.355.000 TL Ondokuzmilyoniigyiizellibesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 22.838.900 TL Yirmiikimilyonsekizyiizotuzsekizbindokuzyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine ydnelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tammlanan Degerleme Standartlar ve Uluslararasi Degerleme Standartlari {IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmestir.

Degerlemenin amac ve kullamci bilgileri raporda agik bir gekilde belirtilmis clup rapor, tarafinizla yapilan
07.11.2017 tarih, 2819_3 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sdzlesmede hbelirtilen
degerleme amaa diginda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mitmkiin degildir.

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

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Oguzhan KARAARSLAN
Selda AKSOY Bilge BELLER GZCAM
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzman
Lisans no: 402826 Lisans no: MDSOA/
RAPOR NO: 2017REVC275 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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Hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlan beyan ederiz;
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Agagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmanimn bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinurly oldugunu,

Degerleme uzmamnin degerleme konusunu olugturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmanimin Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigim,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki editim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme galigmasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmarunin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmanimin, milkd kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigim,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
haarlandigini,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullamimak Ozere hazrlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin cevresel alumsuz bir
etki olmadigimin varsayilldigini,

Degerleme konusu varhklarda herhangi bir takyidat ve/vevé hukuki sorun olmadig; bu tiir bir sorun
varsa dahi bu serunlann goziileceginin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuat) hikimlerine gdre hazirlandiiri beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmigtir.

RAPOR NO: 2017REVC275 RAPOR TARIH: 26.12.2017
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GAYRIMENKULON ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULON
KULLANIVI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN ivi
KULLANIMI

RAPOR TARIHI
PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Yoénetici Ozeti

Ginarh Mahallesi, 1570 Sokak, 8623 ada 21 no.u parsel, Konak / izmir

Arsa

[zmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada, 21 no.lu parsel.

Degerleme konusu 8623 ada 21 no.lu parsel, 13.05.2011 onay tarihli 1/1.000
Olcekli Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama Imar
Plat” kapsaminda “MIA (Merkezi Is Alani}’ lejandinda kalmakta olup
yapilagma kogsullari asagidaki sekildedir.

»  Yapilagma Nizamu: Ayrik Nizam,

= E:3,00

s TAKS:0,40

¢ Hmaks: Serbest

e Cekme Mesafesi: Tum cephelerden 10 m.

Degerleme ¢alismasi kapsarminda, 6zel varsayim bulunmamaktadir,

Degerleme calismasi kapsaminda, migteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

Bu degerleme raporu, tagnmazin girket aktifinde yer alan bir gayrimenkul
olmasi ve yil sonu raporlarmalarinda kullanilmasi nedeni ile hazirllanmgtir,

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullaniimak {zere hazirlanmamis olup
Uluslararass Degerleme Standartlar'na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazlarin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki
lejand ve meveut kullanimi ile uyumlu olarak “MIA” amagh kullanirudir,

29.12.2017

19.355.000 TL
Ondokuzmilyoniigyiizellibesbin -TL
22.838.900 TL
Yirmiikimilyonsekizyiizotuzsekizhindokuzyiiz

Bu sayfo, bu dederleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ite birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilemaz.

RAPOR NO: 2017REVC275

RAPOR TARIHI: 29.12.2017

GIZLIDIR
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numaras

Bu degerleme raporu, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi igin sirketimiz tarafindan
29.12.2017 tarihinde, 2017REVC275 rapor numaras ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada, 21 parsel no.lu gayrimenkuliin Mistral GYO
A.S. hissesine disen 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tidrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuati hiikkimleri dogrultusunda hazirlanmugtir.

Konu degerleme galismasi sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkul olmasi ve yil sonu raparlamalarinda
kullanilmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 11.12.2017 tarihinde galigmalara baslamig ve
29.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkulin mahallunde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve yiikimlliklerini belideyen 2819_3 no.lu ve 07.11.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazrlanmistir.

1.6 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktér yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2819_3 no.lu ve 07.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak
ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada, 21 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tlrk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Deerleme galismasi kapsaminda, misteri tarafindan
herhangi bir kisitiama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2017REVC275 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GIZLIDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati’'na gore
daha énceki tarihlerde hazirlanmig degerleme raporlarn:

KDV Hari¢ Toplam Degeri

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar (TL)
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 1 04.05.2016 2016REVC275 Berk UNSAL 13.760.000
Bilge BELLER OZGAM
Rapor 2 30.12.2016 2016REVC251 Mustafa Alperen YORUK 14.770.000
Rapor3  07.07.2016  2017REVC127 e G AT 16.605.000

Ecem BASTURK GUR

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1, findikh - Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayill Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana 5&zlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485535 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bashakanhk Sermaye Piyasas: Kurulu'nun {SPK} 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasast Mevzuati Hukumleri ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmstir,

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararast meslek kurulusu olan RICS {Rovyal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS‘_’ statlisiine alinmigtir.

Sirketimiz, BS!| (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 5ti.) tarafindan verilen 1S0O 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Mansuroglu Mahallesi, Ankara Caddesi, No: 81, Kat:12, Daire:90, Bayrakh / izmir
adresinde faaliyet gdsteren Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg) Anonim Sirketi icin hazirlanmugtir.

RAPOR NO: 2017REVC275 RAPOR TARIHI. 29.12.2017
GiZUIDIR
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Boliim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler
2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye
Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine Niifus Biiyiikliigii ve Niifus Artis Hiz
gdre 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Turkiye nifusu soo00000 ., o LI5% ) eon
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet 25 000,000 : L38% 130% [ 1.60%
eden niifus bir dnceki yila gére 1.073.818 kisi {% : ——t i':g:
1,35 oraninda) artmigtir. Nifusun % 50,2'sini  76.000,000 = B 1.00%
(40.043.650 kisi) erkekler, % 49,8'ni (39.771.221 , .o - HoB B os
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki _ i ' g.ig:
blyukIGED verisi 2016 yili igin agiklanmamis olup son 72000000 | B -
bes yilda ortalama 3,64 oldugu goriilmigtiir. 70,000,000 ' . ' 0.00%

~— o 2010 2013 2012 2013 2004 2015 2016
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine 2 Nifus Buyukluge Niifus Artis Hiz

gore, Turkiye igin yas grubuna gore niifus dagihimi ve
egitim durumu gdsterilmigtir.
1% * 1 Okuma-Yazma Bilmeyen
W 0-14 yag grubu kist 5ayisi [ o ilkokul Mezunu
M 15-29 yas grubu kisi sayis ﬂ S B ilkdfretim Mezunu
@ 30-44 yas grubu lysi sayisi W Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

| 45-59 yas grubu kigi say1s B Lise veya Dengi Okul Mezunu
7{_""‘\ 60-74 yag grubu kisi sayis W Yuksekokul veya Fakllte Mezunu

W 3 75+ yas grubu kisi sayis W Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
"; % "
s 1] m Bilinmeyen

TUIK,2016 TUiK,2015*

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

T 5,29%

izmir niifusu, 2016 yiinda son bes yillik nifus artig
ortalamasina yakin dizeyde, binde 13,5 oraninda artig
gostermistir. Hane halk biiyikligin{in ise son bes yilda
ortalama 3,10 oldugu gorilmugtiir. = Ulke Nufusu-izmir Nufusu = lzmir Nufusu

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yili verilerine
gore, izmir ili igin yag grubuna gore niifus dagiimlari ve egitim durumu gésterilmistir.

4 W 0-14 yas grubu kigi sayisi l pkuma-yazma Bilmeyen
. . bt |  Blilkokul Mezunu
8 ¥as grubu lagi sayis B iIkdgretim Mezunu

{ | 30-44 yas grubu kit sayisi 8 Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
13'_,1 B 45-59 yas grubu kis: sayisi W Lise veya Dengi Okul Mezunu
1\‘} Z 60-74 yas grubu kisi sayist B Yiuksekokul veya Fakulte Mazunu
75+ vas grubu kisi savis) ¥  EWYudksek Lisans ve Doktora Mezunu
% vaz g 3l say m Bilinmayen
TUIK, 2016 TUIK,2015*

* Egitim durumuna iliskin 2016 veriteri heniiz ogklonmomigtir.

RAPOR NO: 201 7REVC27S RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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2.2 Ekonomik Veriler'

Tarkiye ekonomisi 2017'nin {iglincli geyreginde
gecen yilin ayni donemine gore %11,1 biylimdstir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda {iglinci ceyrekte
hanehalk talebindeki %11,7 artis biylmenin itici
glci olmustur. ilaveten ingaat yatinmlarindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artiglarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gostermigtir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans hari¢ tim
sektorlerde pozitif bir tablo gorlilmiistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlmig veriye gore 2017 yili
ikinci geyreginde bir onceki geyrege gore GSYiH'de
%1,2 gibi artig olmustur. Eylil 2017 sonu itibanyla
Tiirkiye ekonomisinin biiyikIGgi 2,9 trilyon Tl'ye
{844 milyar ABD dolari) ulagmistir.

Kasim'da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gecen yilin ayni
ayindaki %0,52’'nin seriden ¢kmasiyla, yillik
enflasyon  9%11,90°dan  %12,98’e  ylikselmigtir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yikselisler yukan
yonli  etki yaparken, uluslararas) piyasalardaki
petrolin yikselisi ve kur artisiyla ulastirmada %2
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida harig olan cekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 wilin en vyiksek

' sk AS.
RAPOR NO: 2017REVC275

Ceyreklere Gore Biiylime (%)

11.1%
7.2% 7.5%
4.8% 4.9% 5.2% 5.1%
3B%,I;I ll I 1 I I
| I i]l v | n |II v | | 1
2015 2016 2017
Kaynak Tul Enﬂasyon (%)
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
‘16 17
¥
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukan yonld

risklerin devam ettigini gostermektedir.

Ekim'de toplam konut satislar gegen yilin ayni
ayina gore %5,7 gerilemistir. Eylll ayinda vergi
dizenlemeleri . ©ncesinde talebin bne
¢ekilmesinden kaynaklanan ylksek artisin ardindan
£kim’de disiis beklentisi bulunuyordu. Ancak
ipotekli satislardaki %19,8 gibi yiksek disis,
faizlerdeki yiikselisin olumsuz yansimast olarak
goriilebilir. On ayhk konut satislan %8,2 artigla
1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin yillik artisn ise Eyliil’de
%11,3'ten %11,1’e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden wilhk konut fiyat artis, %11,1 ile
2013 yibndan bu yana gergeklesen en disik artis
orani olmustur. Agustos ay1 konut fiyat artigi ile
yilbas itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artis oram %8,90
olarak ger¢eklesmistir. Bununla birlikte konut
kredisi hacmi ise gegen aya gore %0,85 artisla yihin
en diisiik artig oranim kaydederek Ekim ay itibariyla
188,28 milyar TL seviyesine ulagmistir.

RAPOR TARiHI: 29.12.2017
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i _ _ lzmir
ligesi Konak
Mahallesi : Mersinli

Koyii i Bz
Sokag : s -
Mevki == -
Ada No 8623
Parsel No 21
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yéiz 8lgimd  4.147,89 m?

Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi 106437/691315

Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi 38135013/276526000

Mehmet Dogan Atay 343831/8295780

Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi - 553065461/829578000

Malik / Hisse

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galigmasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaai ile yapilir.

Konak Tapu Midiarliigi'nden alinan 23.11.2017 tarih, saat 15:28 itibariyle alinan onayli takyidat belgesine
gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat kayd: bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gérilg:

Degerleme konusu gayrimenkuliin Konak Tapu Midirligi’'nden alinan onayh takyidat belgesine gore
herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup s6z konusu tasinmazin tapu kayitlannda herhangi bir
kisitlayicihg bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebiimesine iliskin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gorilg:

Konak Tapu Mitdirligii’'nden alinan 23.11.2017 tarih, saat 15:28 itibariyle alinan onayh takyidat belgelerine
gére degerleme konusu taginmaz Gzerinde herhangi bhir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alm Satim ve

Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmaz olan 8623 ada 21 no.lu parsel 17.10.2017 tarih, 2584 yevmiye numaras |Ie kayith
8623 ada 8 no.lu parsel ile 8623 ada 12 no.lu parsellerin tevhid islemi sonucu tescil olmustur.

8623 Ada 8 No.lu Parsel

17.02.2015 tarih 3806 yevmiye numaras: ile 3333/10000 hisse ile Omer oglu Onder Turkkan adina ve
1667/5000 hisse ile Hasan oflu Haydar ina¢ adina kayith olan hisselerin, 6667/10000 hisse ile Mistral
Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim $irketi adina satis islemi gerceklesmistir.

19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yap Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.5. adina
tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm QOrtakhif A.S. adina tiizel kisiliklerin unvan degisikligi sebebi ile
tescil edilmigtir.

17.10.2017 tarih, 25814 yevmiye numarasi ile 2.268,00 m? yiiz élgiimii ile kayith iken 248,85 m? yiz
dlcume sahip yola terk iglemi ile 2.019,15 m? yiiz élglime sahip olarak tescil edilmistir.

8623 Ada 12 No.lu Parsel

17.02.2015 tarih 3805 yevmiye numarasi ile Mehmet Kazim oglu ilhan Feyzi Giirel adina kayith 1/5
hissenin, Halil istemi oglu Noyan Kazim Giirel adina kayith 1/10 hissenin, Yag Sanayi Tirk Anonim Sirketi
adina kayith 1/2 hissenin ve Richart kizi Can Gurel adina kayith 1/5 hissenin, 2/3 hisse ile Mistral Yapt
Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina, 3/10 hisse ile Erdofan Atay Yatiim Holding Anonim
Sirketi adina, 1/30 hisse ile Erdogan oglu Mehmet Dogan Atay adina satis islemi gergeklesmigtir.
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s 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi adina tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli§: A.S. adina tiizel kisiliklerin unvan
degisikligi sebebi ile tescil edilmigtir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullanimim ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tiim giincel ydnetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapr yogunlugunu belirtmektedir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliginde 28.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu taginmazin imar durumu bilgileri agagida belirtilmistir. 13.05.2011
onay tarihli 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plani
kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilagma lejantinin “MIA {Merkezi is Alani)” oldugu,
yapilasma sartlannin da Ayrik Nizam, Hmaks: Serbest, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve tiim cephelerden
10'ar metre cekme mesafesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Olcekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani’rin,
13.12.2013 tarih 05/1504 sayi ile onaylanms olan plan notlari igerisinde bulunan “MiA (Merkezi i5 Alani ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi}” taniminin yeniden dizenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yaranna, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykiri oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlarimi, plan bitGnlGgiing, plan kararlaninin sirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donati
alanlarin dengesini bozucu nitelikte oldugu, yapilan plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadigl, ayricahkh imar haklari saglamasi nedeniyle kamu yararina aykirihk tapichg ile
siirtilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancitars Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi‘'nde dava agtimistir.

izmir 2. idare Mahkemesi 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan’nda bulunan
MiA (Merkezi is Alami ya da Metropolitan Aktivite Merkezi} lejantina ait plan notlannin iptaline karar
vermistir.

1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani Notlari, izmir Biylkgsehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yiarurlGge girmigtir,

Konak Belediyesi‘'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plami kapsaminda yer alan
“"MIiA (Merkezi is Alani va da Metropolitan Aktivite Merkezi)” lejantina ait plan notlarinin izmir Biyiiksehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden diizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya ¢ikanlmigtir. S6z konusu plan
notlarina Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yarari ilkesine aykirt oldugu” belirtilerek itiraz edilmigtir. Sz
konusu itirazlar izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayilt karanyla
reddedilmistir.

izmir Biyiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiriilige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plami Plan Notlar'na gére 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notlar’nin yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Blylksehir Belediye Meclisin'in 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayth karariyla kesinlestigi bilgisi alinmigtir,

Plan Adi: 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi(Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plani
Plan Onay tarihi: 13.05.2011
Lejandi: MiA (Merkezi is Alami)

« TAKS:0,40
s  KAKS:3,00
e  Hmax: Serbest’tir.
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*Degerleme kanusu taginmaziann 1/1.000 Glgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plani’ndaki yaklagik konumu

MiA{Merkezi is Alanlari)

Bu alanlarda her turld ticaret, ¢argi, biro, is ham, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza ve
eglence yerleri, konut, cok kath tasit parks, 6zel hastane ve dzel egitim tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan
bir ya da birkagi aynt parsel iginde bulunabilir. Konut kullamimi yapi ingaat alanimin {KAKS/EMSAL Alaninin)
1/3'inden fazla olamaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler

o MiA{Merkezi is Alami), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiiltir alanlarinda (Ozel Planlama Alanlan
Harig) en kiiciik imar parseli bilyiikligi 5.000 m? olacaktr.

Ancak, onceki plan kararlannin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?
biiyikliginde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olugacak yeni imar parseli
bilyikligu 3.000 mden az olamaz.

imar adasin ifraz sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak bélinmesinden sonra artik
parcanin 4.000-5.000 mlik difim arasinda kalmasi durumunda, kalan parcanin imar parseli olarak
olugumuna izin verilir,

Bir parselde birden fazla yUksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yikselen kuleler yapiimasi
halinde; yiiksek yapi kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup ylksek kiitle esas alinarak,
yiikselen her 5 metre i¢in bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yilksek yapi kitleleri riizgar
akimlan ve tiirbiilans etkisi dikkate alunarak konumlandinlacak ve yiksekligin 150 metreyi agmasi
halinde Sivil Havacilik Genel Miidiirligi’'nden izin alinacaktir.

¢ Plan lizerinde yapilasma nizami belirlenmemis yapi adalarinda, Hmax ve yapilasma nizami serbest
olacaktir.

e Plan {zerinde yapilasma nizami belirlenmis MiA adalarinda yiriliikteki imar yonetmeliginin parsel
biiyiikliklerine iligkin hilkiimlerine uyulacaktir. Ancak ada dlgegine gelindiginde ve/veya minimum
3.000 m? parsel blyikliginin saglandi) durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma
nizami ve gabari serbesttir.

e Merkezi I Alanlarinda(MiA) 6zel hastane yer alabilmesi igin, ilgili mevzuat g¢ergevesinde
gergeklestirilecek 1/1.000 dlcekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000 olgekli nazim imar plani
degisikligi aranmaz.
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*Degerleme konusu taginmaz olan 8623 ada 21 no.lu parselin onayh imar durumu belgesi
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v Ruhsat ve fzinler:

Konak Belediyesi'nde 28.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére deferleme konusu taginmaza ait
herhangi bir dosya bulunmadig bilgisi ahnmigtir. Degerleme konusu taginmazin Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmarmgtir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil
Yapr Denetimi Hakkinda Kanunu’'na tabi degildir. Séz konsu parsel {izerinde herhangi bir insai faliyet
durumunda stz konusu parsel, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’'na tabi
olacaktir.

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

13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Olcekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plarw kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilagma lejanbnin “MiA (Merkezi is Alani)” oldugy,
yapilagma sartlaninin da Ayrik Nizam, Hmaks: Serbest, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve tim cephelerden
10’ar metre ¢ekme mesafesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani’nin,
13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlart icerisinde bulunan “MiA (Merkezi is Alani ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi)” tamminin yeniden diizenlenmesine iligkin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslanina aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana
karartariri, plan biitiinligiing, plan kararlarimin sirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donatt
alanlar dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadigi, ayricalikli imar haklan saglamas nedeniyle kamu yararina aykinhk tagidig ile
stiriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilar Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odas
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi'nde dava agilmistir.

izmir 2. idare Mahkemesi 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani’'nda bulunan
MiA {Merkezi s Alam ya da Metropolitan Aktivite Merkezi) lejantina ait plan notlarinin iptaline karar
vermistir. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plami Notlar, izmir Blyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden
diizenlenerek 23.05.2016 tarihinden yiriluge girmigtir.

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani Notlari, izmir Blyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yirirlige girmistir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plam kapsaminda yer alan
“MIA (Merkezi is Alami ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” lejantina ait plan notlarinin izmir Biyiiksehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden dizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya ¢karilmigtir. S8z konusu plan
notlanna Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yaran ilkesine aykin oldugu” belirtilerek itiraz edilmigtir. S6z
konusu itirazlar izmir Biylksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayili kararyla
reddedilmistir.

izmir Blyiiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlegtirilerek yiriiliige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plani Plan Notlar’'na gore 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plami Plan Notlari’'nin yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Blyiiksehir Belediye Meclisin'in 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayili kararyla kesinleserek yiirarlige girmistir.
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3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve 562 Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Actklama

Konu taginmaza ait hazirlanan proje olmamast ve yapm ruhsati dizenlenmemesi sebebiyle konu
gayrimenkulin proje degerlemesi kapsaminda olmadig gérilmiistiir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Abnmasi Gereken lzin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gortig

Degerleme konusu taginmaz imar uygulamasini tamamlamis “Arsa” vasfina sahip olmustur.

RAPOR NO- 201 7REVIC275 RAPOR TARIHI: 26.12.2017
GlzLiDir

18




EQ/J;,J

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIZi




TSiB /5

;lullr
L ANEUTAL L DI

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Gzellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Mersinli Mahallesi, 1570 Sokak, 8623 ada 21 no.lu parsel, Konak/izmir.

Degerleme konusu taginmaz izmir Yeni Kent Merkezi'nde, Anadolu Caddesi ile Liman Caddesi arasinda
konumludur. izmir Yeni Kent Merkezi Konak ve Bayrakl ilge sinirlan igerisinde Alsancak Limani arkasi ve
Turan Mahallesi arasinda 471 Hektarlik alam kapsayan Yeni Kent Merkezi rezidans, ofis, alisveris merkezleri,
egitim, eglence ve kiiltir merkezleri gibi birgok fonksiyonu igerisinde banindiriyar. Taginmaz, ulagilabilirligi
ve gorlilebilirligi yiksek bir noktada konumlu olup yeni kent merkezi sinirlan icerisinde bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde birgok prestijli gayrimenkul sirketine, yapimi devam eden,
tasari halinde ya da baslama asamasinda olan yatinm projeleri yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, Atatiirk Stadyumu, Halkapinar Metro istasyonu, izmir
Blyiiksehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi, Cinarli Endistri Meslek Lisesi, Ozel Cinarll Hastanesi, Ege Perla
Projesi, Mistral izmir ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadir.

Alsancak Limani
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Degerleme Konusu Taginmaz

Bazi Onemli Merkezlere Uzakhiklar;
Yer Mesafe
Alsancak Liman 0,50 km
. ) tzmir Biyiiksehir Belediyesi 4,50 km
I . Adnan Menderes Havaliman 14,00 km
RAPOR NO: 2017REVC275 RAPOR TARIHI- 29.12.2017
GiZLIoIR

ot



ATV UM MY

TSiB /5 o

BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN FiZiKSEL
BiLGILERI




TSiB /5

LA ;ﬂ"l

Bolum 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi'nde konumlu 8623 ada 21 no.lu
parseldir. Degerleme konusu tasinmaz tapu kaydinda arsa olarak nitelendirilmigdir.

Degerleme konusu taginmaz 4.147,89 m? ylz dlgimiine sahip olup topografik clarak diiz bir arazi Gizerinde
konumludur. Konu taginmaz geometrik olarak yamuk formundadir. Tasinmazin kuzey cephesinde 8623 ada
13 no.lu parsel, dogu cephesinde 8623 ada 4 ve 16 no.lu parsel, giiney cephesinde 8623 ada 6 no.lu parsel,
bati cephesinde yol bulunmaktadir.Tasinmaza girig 1570 no.lu sokak lzerinden yapilmaktadir. Parsel
{izerinde mevcut durumda herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmaz tom cephelerden tel git ile gevrilmigtir,

E!. 2, T e r T

Cogle eardh

5.2 Degerteme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri
Degerleme konusu taginmazin lizerinde ingal yapi bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Taginmazin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

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

Degerleme konusu tasinmaz, izmir Yeni Kent Merkezi olarak adlandirilan balgede konumludur.
Taginmazin ulagilabilirlik seviyesi, gérunirligl ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir ingai yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmaz diiz bir topografyaya sahiptir.

Degerleme konusu taginmaza giris 1570 no.lu sokak dzerinden yapiimaktadir.

Degerlemesi konusu taginmazin yakin ¢evresinde Ginarl Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Cinarll Hastanesi,
Ege Perla, Mistral Tower ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, izmir Limani'na yaklagik olarak 0,50 km izmir Biiyiiksehir Belediyesi'ne
yaklagik olarak 4,50 km, izmir Adnan Menderes Havalimani'na yaklagik 14,00 km mesafede
bulunmaktadir,
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Bolim 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldify bélgenin ticari potansiyeli, gérintirlugu ve reklam kabiliyeti yitksektir.

e Tasnmaz yeni kent merkezi olarak belirlenmis olan Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-5alhane Kesimi) bolgesi
icerisinde konumlanmstir,

s Tasinmaz MiA (Merkezi i3 Alam) lejandina sahiptir.

¢ Degerleme konusu taginmaz net imar parselidir.

- ZAYIF YANLAR

s  Taginmazin bulundugu bdlge heniiz gelisimini tamamlamarmstir.

s Taginmazin Ankara Caddesi ile dogrudan baglantis) bulunmamaktadir.

v" FIRSATLAR

e Tasinmazin bulundugu bélge gelisim potansiyeli yitksek olan ve prestijli firmalarin yatinmlarini gergeklestirecegi
cazibeli bir bélge niteligindedir.

X TEHDITLER

» Bblgede halihazirda insaatlan devam eden projelerdeki proje gesitliligi ve karmalar, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Gg¢ farklh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasim” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her {¢ yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tamimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasim, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut alan aym veya
benzer varliklar ile kargilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlannin géz éninde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmugsa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varhklara ait
islem géren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullan ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklan yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri (zerinde duzeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhhiklar olabilir.

Maliyet Yaklagim:

Malivet yaklasimi, gisterge niteliindeki degerin, bir ahoinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhf elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicimin gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
“yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklegtirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullamimasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varhgin maliveti izerinde dGzeltmeler yapmak gerekedbilir.

Gelir Yaklagim

Gelir yaklasimi ana baghg altinda degeri belirleyebilmek igin farkh ydntemler kullamlmakta olup bunlarin
timinon ortak zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amagh gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak igin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akislan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabj tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmc igin getiriyi veya “verimi”; miilki kendi kullanan bir
mlk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimian

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Deferi” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan’na gore deger tanimi agagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alic ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; sat§ igin gerekli
pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degigtirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir;

Alici ve satior makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

Gayrimenkuliin satis igin makul bir stire taminmigtir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir,

Gayrimenkuliin aim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan (izerinden
gerceklegtiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda, yapilan pazar aragtrmalan dogrultusunda pazar yaklagim ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Secgilme Nedenleri

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagilmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargitastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

L 1 2 3 4
Birim Fiyati {USD/m?) 6.262 6.998 7.844 8.864
i i Pazarhk Pay 0% 0% -5% 0%
g x = Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
3 .g .% Satig Kogullan 0% 0% 0% 0%
-E = § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 0% 0% 0%
= Konum 5% -5% 0% 0%
E = < Yapilasma Hakk -5% -5% -5% -10%
§ s é Yiiz Olgiimil 0% 0% 5% -5%
@ = 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
| Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 6.888 6.298 7.452 7.534

Rapor tarihindeki TCMB als kuru 1 USD = 3,8104.- TL olargk . 1 Euro = 4, 5478.- TL olarak, TCMB satis kuru
ise 1 USD = 3,8173.- TL olarak, 1 Euro = 4, 5560.-TL olarak esas ahinmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik dzellikleri, benzer
nitelikteki taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagim, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve {ilkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, tasinmazlara gore clumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar igin deger
takdiri agsagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI
yviiz Olciimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel m) {TL/m?) (T
8623 ada 21 parsel 4.147,89 7.000,00 29.035.230
TOPLAM ARSA DEGERI 29,035.230

MiSTRAL GYO HiSSE ORANI 0,67
MISTRAL GYO HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI (TL) 19.357.291,14

MISTRAL GYO HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI (USD) 5.081.053,92
MISTRAL GYO HiSSESINE DUSEN TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 19.355.000,00
MISTRAL GYO HISSESINE DUSEN TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (USD) 5.080.000,00

Maliyet Yaklagim

Degerleme konusu parsel Gzerinde yapi bulunmamakta olup bu degerleme ¢aligmasinda maliyet yaklasim
kullaniimamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlann ofis ve kanut satis emsal arastirmasi verileri ile bir gelir yaklagimi ydntemi
olan indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu degerleme gahismasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullamimarmgtir.
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indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi

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

Projesi belli olan bos arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl clan mimari projesi
ile yap ruhsatindaki alan bilgilerine gdre gelir indirgeme yéntemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir.
Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiriirlilkte olan mevcut imar planm kosuilanna
gore kendi 6ngoriisii ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akig tablosunu olugturmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz (zerinde piyasa verileri dogrultusunda “Ofis+Konut” alternatifi gelistirilmistir.

Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar

* Projenin gelistirilmesi yéniindeki blitiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandig) varsayilmigtir.

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

* Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde; asfaltlama maliyetleri, gevre diizenleme maliyetleri,
peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

= Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik
gibi her tiirli projenin ve detayin gizdirilmesi, yap) denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmas
bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

= Rapor tarihindeki T Rapor tarihindeki TCMB ahs kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak , 1 Euro = 4,5478.-
TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,8173.- TL olarak, 1 Euro = 4,5560.-TL olarak esas alinmstir.

= Cahgmalara IVSC (Uluslararas) Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

=  Amerikan Dolan bazli 2047 yilt Eurobond tahvillerinin son 6 aylk ortalamasi olan 5,92 “Risksiz Getiri
Orani” olarak kabul edilmistir.

* indirgeme oranimin % 10,50 olacag varsaylmistir.
»  Tiim ddemelerin pesin yapildig varsayilmigtir.
* Projedeki maliyetier anahtar teslim maliyetleri igermektedir.

= Maliyetler piyasa genel kabulleri dogrultusunda ingaat standartlan da goéz énilinde bulundurularak
tahmin edilmistir.

*  Yapimin tamaminin A sinifi ingaat kalitesinde insa edilecegi varsayllmigtir,

Ada/Parsel No 8623/21
Imar Durumu MiA
Emsale Konu Toplam Parsel Alant (m?) 4.147,89
TAKS 0,40
Emsal / KAKS 3,00
Toplam Taban Alani {m?) 1.659,16
Emsale Dahil Alam {m?) 12.443,67
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam Ingaat Alani [m?) 16.176,77
RAPOR NO: 2017REVC27S RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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_Toplam Ingaat Alanefm?) 16176, 17
Konut Alanmi {m?) 4,853,03
Ofis Alam {m?) 11.323,74

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan {m?) Birim insaat Maliyeti {USD/m?) Maliyet (USD)
Konut Fonksiyonu 4.853,03 450 2.183.864
Ofis Fonksiyonu 11.323,74 425 4.812.589
Otopark 6.977,92 200 1.395.584
_Sglnak Alan 621,82 200 124.364
Toplam 23.776,51 8.516.402
Kapal Alan Toplam ingaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet {USD)
8.516.401,68 14% 1.192.296

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapals Alan Toplam ingaat Maliyeti {USD) Oran Maliyet {USD)
8.516.401,68 1,2% 102.197

Toplam Maliyet (USD)_

insaat Maliyeti 8.516.401,68
iksa Maliyeti 2.384.538,21
Altyap Maliyeti 1.192.296,24
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 102.196,82
Toplam {USD) : 12.195.432,95

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (USD} Oran Maliyet {USD)
12.195.432,95 11% 1.341.498

Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti 8.516.402
tksa Maliyeti 2.384.538
Altyapi Maliyeti 1.192.296
Cevre Tanzimi ve Payzaj Maliyeti 102.157
Proje Genel Giderleri 1.341.498

Toplam {USD) 13.536.931

Maliyetin Yillara Dagthmi

Yillar 29/12/2017 29/12/2018 29/12/2019 Toplam
Oran 0% 25% 75% 100%
Maliyet (USD) 0 3.384.233 10.152.698 13.536.931

Konut Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (USD) 1.800,00
Fiyat Artig Orant 2,50%
RAPOR NO: 2017REVC275 RAPOR TARIHI; 29.12.2017
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Ofis Fonksiyonu

1.850,00

Birim Satig Degeri (USD)
Fiyat Artig Orani

2,50%

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Oram

3,0%

Enflasyon Orani

2,5%

» Konut birim satig degerinin gevredeki diger konut projelerinin satis rakamlan baz alinarak, 2018
yihinda 1.800,00 5/m?, 2019 yilinda 1.850,00 $/miye, 2020 yilinda 1.965,60 $/m2ye, 2021 yilinda
2.014,74 $/m?ye, 2022 yilinda 2.065,11 m?ye, 2023 vyihnda 2.116,74 m?ye yikselerek
tamamlanacag) varsayilmstir.

= Konut alanlarivin, 2018 ve 2019 yilinda %10°unun, 2020, 2021, 2022, 2023 yilinda %20'sinin
satilarak satislann tamamlanacag varsayilmistir,

s  Ofis birim satis degerinin cevredeki diger ofis projelerinin satig rakamlan baz alinarak, 2018 yilinda
1.850,00 $/m?, 2019 yiinda 1.942,50 $/m3ye, 2020 yilinda 2.020,20 $/m?ye, 2021 yilinda 2.070,71
S/m?ye, 2022 yilinda 2.122,47 $/m?ye ve 2023 yilinda 2.175,53 $/m?ye yiikselerek tamamlanacag
varsayllimigtir,

s Ofis alanlarinin, 2018 ve 2019 yillarinda %10'unun, 2020 ve 2021 yillarinda %15’inin ve 2022 ve
2023 yihnda %25’inin satilarak satislarin tamamlanacag) varsayilmigtir.

= Ofis ve konut alanlarinda tiim kat alanlarinin satilabilir briit alana dahil edilecegi varsayllmistir.

Proje Nakit Akt [USD

Yillar 29/12/2017  29/12/2018 28/12/2019  29/12/2020  29/12/2021  29/12/2022  29/12{3033]
Konut Fonksiyonu

Toplam Satlabilir Alan {m?) 4.853,03 4.853,03 4.853,03 4.853,03 4.853,03 4.853,03 4.853,03

Satis Orani (%) 0.00% 10,00% 10,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00%
satlan Alan im?) e 485,30 485.30 970,61 970,61 970,61 970,61

Birim Satrg Degerl (USD/m?) 1.800,00 1.890,00 1.965,60 201474 2.065,11 211674

Toilam Cfis Gelirler 0 873.546 917.223 1307.824 1.855519 2.004.407 2.054.517

Ofis Fonkshyonu

Toplam Saulabllir Alan {m?) 1132374 11.323,74 11.323,74 11.323,74 11.323,74 1132374 11.323,74
Satig Orani [%) 0,00% 10,00% 10,00% 15,00% 15,00% 25,00% 25,00%
Saulan Alan {m?] 5 1.132,37 1.132,37 1.698,56 1.698,56 2.830.93 2.830,83
Blrim Sabi Degerl (USD/me) T 1ms000° 1984250  202020° 207071 212247 2.175,53
Toplam Ticari Onite Gelisleri 0 2094892 2199636 3.431.433 3.517.21% 6.008.582 6.158.796
Proje Toplam Gelicler] 0 2968437  3.216.859 5339.257 5472738 8.012.989 8213314
inaat Maltyeti 0 3384.233  10.152.698 0 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 89.053 93,506 160.278 164.182 240390 246.399
Net Nakit Akaglart [1} Ti93ad] 5179.073 7772599

Arsa Sahibl Gelirleri 0 1151754 1209341 2.071.632 2123422 3109040 3.1B6.766
Mateahhit Gellrler] 0  -1656502  -8.3308.586 3.107447 3.185.133 4.663.560 4.780.145

Degerleme Tablosu ]

Risksiz Getiri Orami 5,92% 5,92% 5,92%
Risk Primi 4,08% 4,58% 5,08%
indirgeme Oran 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bugiinkii Deger {USD) 10.484.852 10.193.325 9.910.132
Toplam Bugiinkii Deger. (TL) 40.023.825 38.910.980 37.829.949
Yaklasik Toplam Bugiinkil Deger (USD} 10.480.000 10,190.000 9.910.000
Yaklagtk Toplam Bugiinkil Deger (TL) 40.020.000 38.910.000 37.830.000
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Arsa Degeri (USD) ' 8.628.351
Mistral GYO Hisse Orani 0,667
Mistral GYO Hissesine Diigen Arsa Degeri (USD} ' 5.752.234
Mistral GYO Hissesine Diisen Arsa Degeri (TL) . 21918312
Miiteahhit Geliri {(USD}) 1.564.974
Birim Arsa Degeri (TL/m’?) 7.941
Birim Yaklagtk Arsa Degeri (TL/m?) 7.950

Birim Arsa Degeri (USD/m?) 2.080
Birim Arsa Degeri (TL/mZ) 7.941
Yaklagik Birim Arsa Degeri {TL/m?) 7.950

Mistral GYO Hissesine Diigen Arsa Degeri (TL) 21.984.352
Mistral GYO Hissesine Dusen Toplam Yaklastk Degeri (TL) 22.000.000
Mistral GYO Hissesine Diigen Toplam Yaklasik Degeri {USD) 5.765.000

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat kargihg! yontemleri kullanilmamistir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar aragtirmlan ve deferlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullamimi ile uyumlu ofarak “MiA (Merkezi ig
Alant)” amacl kullanmimidir.

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

7.6 Miisterek veya Béllinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu arsamin hissesi oraninda deger tespiti yapimistir.
Tasinmazin miilkiyeti Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi 106437/691315, Erdogan Atay Yatinm
Holding Anonim Sirketi 38135013/276526000, Mehmet Dogan Atay 343831/8295780, Mistral Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi - 553065461/829578000 miilkiyetindedir.

RAPOR NO; 2017REVC275 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 Tarihli ve 28983 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gére giincel KDV oranlar asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda e e o

Net Alani 150 m*ye Kadar Konutlarda *

; 31.12.20i2-Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alma;\ Durun';lé.r.da —— .1%
01.01.2013-31.12.201E5~;II';‘r-inl1lerinde Yapi Ruhsati Ahnan Durumlarda | 499 TL' ye kadar_%s_emmum_ E
Yapi Ruhsatinin Alindig) Tarihte - 5_00 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri _1.0W 'I_'L_\E Eér _mmmmlﬂé-;’g-
01.01.2017 Tarihi itibariyle Y;R-uhsatl Altnar;dlni;;;l‘;mtarda -1.000 Tl'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte _ﬁ_l;l_.h!-JQQ TI:-}; 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri 2.000 TL ve {izeri 18%

* Biyitksehir Belediyesi kapsommdoki illerde yer alan liiks veya birinci siif insoatlorda geceriidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit
ingaatiarda, konutun net alarm 150 m? nin altinda ise KDV orant %1° dir.

** 16.05.2012 tarihil ve 6306 sayth Afet Riski Altindaki Alanianin Déniistlrilmesi Hokkinda Kanun kapsaminda rezerv yopt alam ve riskii alan
olarak belirlenen yerler ile riskll yaprarin bulundudgu yerlerdeki konutlorda KOV oran: %1°dlr.

*** Kamu kurum ve kurulusion: ile buniarin Istirokleri tarcfindan ihalesi yapian konut ingoat: profelerinde, yopi ruhsati tarihi yerine ihale
tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhg Portféyi Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyiline Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cer¢evesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simrlandirma Olup Olmamast
Durumuna Gire Degerlendirme

Degerleme konusu arsalann tapu kayitlannda, devredilebilmelerine iliskin  bir simrlama
bulunmamaktadir.

» Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baglanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi

Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlann iizerinde herhangi bir yapi ve alinmis olan herhangi bir ruhsat
bulunmamaktadir.

Sonug Gorils

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikkiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portfoyine “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi diistiniimektedir.
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B6lum 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Cilmlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, caligma ve hususlara katiliyorum.

9,2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenierin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Aciklamas

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yakiasimi yontemi olan indirgenmisg nakit akisi
yéntemi kullarlarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL UsD
Pazar Yaklasimi 19.355.000 4,715.000
Gelir Yaklasimi 22.000.000 5.765.000

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

Bu dogrultuda rapor senug degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN MISTRAL GYO A.S.'YE AiT HISSELERININ TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri {KDV Harig) 19.355.000 TL Ondokuzmilyoniigyiizellibegbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 22.838.900TL Yirmiikimilyonsekizylizotuzsekizbindokuzyiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Oguzhan KARAARSLAN

Selda AKSOY Bilge BELLER O2CAM
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
Lisans No: 402826 Lisans No: 40

Bu soyfa, bu degerleme raporunun aynimaz bir par¢asidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullamiamaz.
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Ekler

1

Sektor Raporu

Tapu Belgesi

Onayh Takyidat Belgesi
anayh ;mar Durumu
Fotograflar
Ozgecmisler

SPK Lisanslan
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Ek 1: Sektér Raporu

Konut Sektdrii

Konut Sektdrii Agisindan izmir
Konut ve Residence Sektdrii
izmir Konut Sektorii

Son yillarda istanbul’da oldugu gibi izmir'de de Rezidanslann aligveris merkezi ve ofisle birlikte servis
edildigi projelerin hiz kazandigi goridlmektedir. Rezidans'larda ortalama olarak toplam alanin %5 ile %10
arasinda degisen kismi penthouse tabir edilen genis dairelerden, geriye kalan alan ise daha ¢ok 1 oda 1
salon yada 2 oda, 1 salon ve toplam alam 80-100 m? yi gegmeyen dairelerden olusmaktadir.

izmir geneline bakildiginda gelistirilen Rezidans projelerinin basanl oldugu, yapilan Rezidanslerin kent
merkezinde toplandify gorilmiistir. izmir merkezinin, yasanan gigler sonucunda sikistigi, yollanin ve
otoparklarin kent merkezi igin yetersiz kaldi§ agiktir. izmir Limaninin dzellestirilmesi, buna bagh olarak
gelisen turizm potansiyeli ve ticaretteki hareketlilik; ¢esitli alanlarda calisan metropolitan izmirli’lerin gehir
merkezinde, isyerlerine, bankalara, ticari ve sosyal alanlara yakin konumlanmis nitelikli litks konutlara olan
ihtiyacini arttirmigtir. Bu ihtiyaci kargilamak igin son bes ytlda izmir'de Rezidans projeleri hiz kazanmugtir.

Bosluk Orant

Projenin bulundugu bélgede yer alan projelerde ortalama %15-20 seviyelerinde bogluk goériilmektedir.
Bolgede alternatif projelerin bulunmasi, konut fiyatlarinin izmir ortalamasinin tzerinde olmas gibi etkenler
bogluk oraninin bu seviyelere gelmesinde énemli bir etkendir.

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

Konak bblgesinde son 1 yil igindeki 2. el konut satislarina bakildiinda genel olarak yilkselen bir ivme olmasi
vaninda ay bazinda duigiis kinlimlannin oldugu dikkat cekmektedir. Bolgede 2. el konut satislarimin
yukaridaki grafiktede gérildigu gibi son dénemde 2.250 TL/m? seviyelerinde oldugu gériilmektedir. 2. El
satiglarin yiksek oranda eski konutlar arasinda gergeklestigi bolgede yapilan aragtirmalar neticesinde yeni
konutlarin daha ylksek bedellerle gergeklesebilecegi dgrenilmistir.

Bolge Analizi
Alsancak - Konak Bolgesindeki Konut Yatirsmlan

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

Proje alani ve yakin ¢evresinde hulunan baslica rezidans projeleri agagida siralanmustir.

Aksoy Rezidans

Erdil insaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat siiresinin sonunda 2009
yilinda tamamlanmustir. Tasinmazin 12.000 m? alar 4 kath aligveris merkezi olarak, 2 katy otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kullanilmaktadir. Yapi icerisinde bilyiikliikleri 76 m? ile 270 mi? arasinda degisen 66
adet daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber,
Aksoy Rezidans igerisinde bulunan rezidanslarin bir bdlimii yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine
doniistiiriilmistiir. Aksoy Rezidans icerisinde 3 tip daire bulunmaktadir. 1+1 konut tipinde ingaa edilen
daireler 76-78 m? araliginda, 2+1 konut tipinde ingaa edilen daireler 90-140 m? araliginda, 3+1 konut tipinde
insaa edilen daireler 90-140 m? arah@inda, 160-240-270 m? araliginda ingaa edilmistir. 76-78-90 m?lik
dairelerde balkon bulunmamakta, 76-78 m?lik daireler tek cepheli, 90 m?lik daireler gift cephelidir. 140
malik, 160 m?lik, 240 m2lik daireler, ¢ift cepheli ve balkonlu olup 270 m?lik daire teras alanina sahiptir.
Daireler kismi cam agilabilir nitelikte olup ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin ikinci el satis
bedellerinin ise ortalama 6.000 TL/m? ile 10.000 TL/m? arasinda degigtigi bilinmektedir.
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Port Residence

Emre Karcioflu tarafindan tasarlanan ve 3.500 m? arsa (zerinde insaa edilen Port Residence 2011 yilinin
haziran ayinda tamamlamistir. 2.kat ile 23.katlar arasi Rezidans (konut) olarak planlanmistir, 2. kattaki
dubleks evler, 4 adet (D tipi 3+1 } 235,38 m?, 14 adet {E tipi 1+1 ) 90 m2dir. 3.ve 8. katlar arasindaki 6 katta,
her katta 4 daire olmak Gzere toplam 24 daire mevcut olup 12 adedi (C tipi 2+1) 110 m?, 12 adedi(B tipi 3+1
) 164 m? dir. 9.ve 23.katlar arasindaki 15 katta, her katta 2 daire olmak lizere toplam 30 daire {4+1) 275 m?
mevcuttur. Toplam daire sayisi 72 dir. Binada yer alan D ve E tipi daireler dublekstir. Tim dairelerde balkon
alanlari bulunmakta olup sadece E tipi daire tek cephelidir. Tiim dairelerde camlar agilabilmekte clup st
katlarda bazi dairelerin camlari kismen agilmaktadir. Daireler ankastreli olarak teslim edilmektedir.
Dairelerin satisi briit m? Gzerinden yapilmaktadir. Katta yer alan, merdiven, asansér holleri, tesisat alanlar
v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler, ortak alan ve otopark alanlanndan katihm yoktur. Dairelerin
satislanmin %80 oranminda insaat tamamlandiginda geri kalan kism ise ilerleyen yillarda satilmistir. Port
Residence icerisinde ikinci el satig fiyatlari su sekildedir;

- A tipi(4+1) konutlarin satislari ortalama 10.000 TL/m? ile 11.000 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
- B tipi{3+1) konutlarin satistari ortalama 7.500 TL/mZ ile 8.500 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

- C tipi(2+1) konutlanin satislan ortalama 8.750 TL/m? ile 9.200 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir,

- D tipi(3+1) konutlarin sabislar ortalama 8.500 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

- E tipi{(1+1) konutlarin satislan ortalama 5.500 TL/m? ile 7.500 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir,
Punta Residence

Miman tasarirmiry Cizgisel Mimarhk- Turgay Bakir'a ait Birlik insaat Sanayi A.S. tarafindan hayata gegirilen
Punta residence 2005 yilinda tamamlanmigtir. 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahip olan Punta
Rezidans'da, 450 araglik otopark ve 2 kat ¢ars bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta
olup dairelerden 20 tanesi ofis, 30 tanesi Rezidans kullanimlidir. Zemin+1.kat ahsveris merkezi, 6 kat
otopark, diger katlar ise konut olmak dzere toplam 21 kattan olugmaktadir. Toplamda 6.000 m? sosyal tesis
alanina sahiptir. Proje icerisinde 10 adet brit 140 m? 2+1 ve 20 adet briit 260 m? 4+1{Camagir odasi dahil)
olmak iizere 2 ayr tipte 30 adet daire bulunmaktadir. Dairelerin satigr brit m? iizerinden yapilmaktadr.
Merdiven, asansor holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim
yoktur. ikinci el satig bedellerinin 2+1 dairler igin yaklagik ortalama 8.850 TL/m?, 4+1 daireler igin yaklagik
ortalama 8.700 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.5. tarafindan hayata gecirilen ve tasanmini Ar Mimarltk Mih, Dek. Ltd.$ti.'nin
Ustlendigi proje 550 m? arsa Gzerinde insaa edilerek 2010 yihnin Nisan ayinda tamamlanmigtir. Mimari
projesine gbre 8., 9., 12,, 13., 14. katlarinda 190 m?lik 2 adet daire diger katlaninda ise 380 m?lik birer adet
daire olmak iizere toplamda 17 adet Rezidans olarak tasarlanmigtir. Mevcut durumda istefe bagh olarak
kattaki Rezidanslerde birlegme yapilmistir. Dairlerde, Asma tavan, granit, mermer ve lamine parke zemin
kaplamasi, ylksek ses izalasyonu, 6zel tasarim banyo ve vitrifiye, yangin ve hirsiz alarm sistemi mevcut olup
daireler ankastresiz teslim edilmistir.

9.500 m? toplam kapall ingaat alanina, 70 araghk otoparka sahip 19 kath yapidir. Yeni deprem yonetmeligine
uygun, fore kaziklarla saglamlagtindmis zemin dzerine, yOksek kaliteli hazir beton ve nerviirli demir
kullanilarak modern ¢elik kalp istemiyle insa edimistir. Giydirme cephe, aliiminyum maotorlu panjur sistemi,
fotoselli kapilar, merkezi sistem klima ve havalandirma, yerden isitma ve sicak su, merkezi anten sistemi,
kablo TV, uydu yayini, jenerator, siginak, ¢op toplama sistemi, video intercom ve kamera ile 24 saat
giivenlik, kimlik kontrolii ID elektronik kart gecisli otomatik girig sistemi bulunmaktadir. Taginmazin zemin
katinda magazalar, 7. normal kata kadar otopark, 8. ve 19. normal katlar arasinda ise konutlar yer almakta
olup konutlara ait 24 araghk otopark alam bulunmaktadir. ikinci el satis bedellerinin konumlu oldugu kat ve

ey

kapal alana bagh olarak degistigi ve ortalama 10.000 TL/m? ile 12.000 TL/m? arasinda eldugu bilinmektedir.
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Giirel Tower

Mimar Aybars Kendir tarafindan tasarlanan ve 27.000 m? insaat alamina sahip proje 2007 yilimin Mart ayinda
yiklenici Ege Yapi Ingaat Tic. San. A.S. tarafindan tamamlamigtir. 34 adet 1+1, 51 adet 2+1 ve 17 adet 3+1
olmak iizere toplamda 102 adet ve 6 tip daire yer almaktadir. Daireler yaklagik briit 70-300 m? arasinda
degisen kullamm alanlarina sahiptir. Her dairede Franke marka full ankastre Uriinler ve LG marka klimalar
bulunmaktadir. Daire satiglarinda mobilya diginda ankastre, finn ve beyaz esya saglanmaktadir.
Tasinmazlarda balkon bulunmamakta olup camlar kismi ve belli agida agilmaktadir. 25 katta toplam 27.000
mlik ingaat alanina sahip olan Giirel Tower Rezidans' da, 300 araghk otopark bulunmaktadir. 17 katta
toplam 102 adet daire bulunmakta olup bunlarin tamami Rezidans kullammhdir. Otopark 5 kat 1.800 m?,
otopark katinin dstiinde yiikselen teras kat ve restaurant 6. katta, ahgveris merkezi zemin katta, bodrum
kat1 spor aktivitelerinin ve tesisat kismimin oldugu bélimdir. Her katta yer alan 180 m?lik fuaye ile toplu
halde yapilacak toplantilara olanak saglamaktadir. Dairelerin satigi brit m? {zerinden yamlmaktadr.
Merdiven, asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup sosyal tesisler ve otoparklardan katilim
yoktur. ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 6.500 TL/m? ile 7.700 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Folkart Towers

Mimar Mehmet Yagcioglu tarafindan tasarlanan ve 27.000 m? yiz dl¢imine sahip arsa iizerinde yer alan
proje 2 kule olarak tasarlanmis olup A Kule Subat, 2014 — B Kule ise Agustos 2014 tarihinde
tamamlanmistir. Projede 131 adet 1+1, 64 adet 2+1 ve 18 adet 3+1 daire olmak lizere toplamda 213 adet
daire bulunmaktadir. 1+1 daireler 75-108 m? , 2+1 daireler 114-123 m?, 3+1 daireler 193-202 m? arasinda
degismektedir. 562 konusu proje 40 kath 2 kule olarak, 200 m. yiikseklifinde insaa edilmistir. Folkart
Towers'in ilk 8 katinda otopark, ¢arsi ve spa alani, 8. kat ile 18. kat arasinda Rezidans, 19 ve 40. katlar
arasinda ise ofisler yer almakta olup toplam 658 adet ofis ve rezidans bulunmaktadir. Folkart Towers'da 1+1
ve 2+1 daireler tek cephelidir. Tim dairelerde pencere acilimi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim
edilmektedir. Mobilya, buzdolabi ve camagir makinesi diginda tiim donanimlar (Ankastre finn, daviumbaz,
bulagik makinesi vs.) dairelerin igerisinde saglanmaktadir. Her katta 9 adet ve 11 adet olmak iizere 2 farkl
kat dagibm bulunmaktadir. Birinci Kule'de 8.-18. kat aras), ikinci Kule'de 7.-18. katlar arasi konut
bulunmaktadir. 1+1 dairelerden 70-75 m? arasi olanlar, bulvar cepheli 85-118 m? aras daireler ise deniz
cephelidir. 2+1 ve 3+1 dairelerin tamami deniz cephelidir. Satiglar sirasinda miisteri talebi dogrultusunda
tipler birlestirilip, 5+1 {3+1 ve 2+1), 441 (341 ve 1+1), konumuna gore 3+1 (1+1, 1+1 ve 1+1) olarak farkl
tipler olugturmugtur. Bu sebeble son durumda hangi tipten ne kadar olustugu proje baslangici ve giincel
bilgilerle uygulamada paralel gitmemigtir. Dairelerin satisi briit m? lzerinden yapiimaktadir. Merdiven,
asansér holleri, tesisat alanlar v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katihm yoktur.
2016 yili ortas itibari ile iki kule genelinde satiglann %90'1 tamamlanmistir. Dairelerin satigi briit m?
iizerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlari v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler
ve otoparklardan katihm yoktur. Proje icerisinde ortalama satis bedellerinin 7.000-8.000 TL/m? arasinda

degistigi bilinmektedir.
Ege Perla (is GYO)

is GYO tarafindan 2015 yili sonlarinda ingaa sireci tamamlanan proje; 18.000 m? arsa {izerinde, 38 kath ve
21 katli, 2 kule olarak, yaklagik 120 m yuksekliginde ingaa edilmigtir. Egeperla’nin 38 kath kulesinde yer alan
katlarda Rezidans, 21 kath kulesinde yer alan katlarda homeofis tarzinda ofisler yer alacak olup toplam 84
adet ofis ve 109 adet rezidans bulunmaktadir. 6 adet briit 83 m? 1+1, 30 adet briit 162 m? 2+1 Plus, 33 adet
brit 191 m? 3+1 (A), 32 adet brit 193 m? 3+1(B}, 5 adet briit 251 m? 4+1 EX ve 5 adet briit 274 m? 5+1 EX
olmak iizere toplamda 111 adet daire bulunmaktadir. Taginmazda 1+1 ve 2+1 daireler tek cephelidir. Tim
dairelerde pencere agilimi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin tamami
deniz cephelidir. Proje A ve B blok olmak {izere iki bloktan olugmaktadir. A blok igerisinde 111 adet konut
iinitesi bulunmakta olup B blok icerisinde &5 Unite yer almaktadir. Bunlardan 40 tanesi ofis olup 15 tanesi
home ofis amaclidir. Dairelerin satisi briit m? {izerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansor holleri, otopark,
tesisat alanlar v.b. brit alana dahil olup ortak alanlarin satiga dahil edildigi bilgisi alinmistir. Satisa hazir
olan daireler igerisinde ankastre finn, davlumbaz, dolaplar yer almakta olup ¢camagir makinesi ve buzdolal
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satisa dahil olmamaktadir. Ortalama satis bedellerinin ise 9.000 TL/m? - 10.000- TL/m? arasinda degistigi
bilinmektedir.

Mahall Bomonti

Yikieniciligini Tarkerler Holding ‘in (istlendigi ve teslimlerin 2019 yihnin Haziran ayinda yapiimasi planlanan
Mahall Bomonti izmir projesinde, tarihi binalar restore edilerek ticari faaliyete aktif katimi saglanacaktir.
Tarihi saraphane binasi miize/café konseptinde, tarihi kisk ise sanatevi olarak isleviendirilecek. izmir
Konak'ta Eski Bomonti Bira Fabrikasi arazisi iizerinde insa edilen Mahall Bomonti izmir projesi, ~45.000
metrekare alan {izerinde, 58 kath ana blok, dokuzu tarihi olmak Gzere toplam 12 blok halinde yikseliyor.
Mahall Bomonti projesi 415 adet konut, 572 adet ofis ve 85 adet ticari iiniteden meydana geliyor. Projede
61 adet briit 41 ile 78 m? arasinda degisen kapah alana sahip 1+0, 300 adet briit 87 ile 177 m? arasinda
degisen kapal alana sahip 1+1 Loft, 30 adet briit 153 ile 238 m? arasinda

degisen kapal alana sahip 2+1 Loft, 20 adet brit 196 ile 304 m? arasinda degisen kapab alana sahip 3+1
Loft, 2 adet briit 153 ile 238 m? arasinda degisen kapali alana sahip 2+1 Loft, 2 ser adet 310 ile 321 m?
arasinda degisen kapali alana sahip 4+1 ve 5+1 tip konu bulunmaktadir. Dairelerin satigr briit m? Gzerinden
yapiimaktadir. Merdiven ve otopark, asanstr holleri, tesisat alanlart v.b. bri(t alana dahil olup; sosyal
tesislerden katilim yoktur. Yaklagik 1 ay icerisinde satislarin % 25’i tamamlanmigtir. Satislarin ortalama
metrekare birim fiyatlari 6.500 TL/m? - 7.250 - TL/m? arali§inda degismektedir.

Proje Alam Yakin Cevresi Rezidans Projeleri

*f "“.l ?_:..n

ﬁ Mzha!i Bomonti 1

*Proje alant cevresinde yer alan rezidans projelerinin konumlari yukaridoki krokide yaklasik olarak
gdsterilmistir.

Ofis Sektdrii

Ofis Sektdri Agisindan izmir

izmir, istanbul ve Ankara’dan sonra Tarkiye’nin iginci gelismis ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir. Yeni ofis
projeleri ile birlikte izmir ofis pazarinda A simifi ofis arzanda olugan artisa karsin, halen is ham ve agirhkl
olarak konuttan donistiriimis olan disik kaliteli ofis stoku varli@ini siirdirmektedir. Tirkiye'nin en
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dnemli ticaret ve limanlar kentlerinden biri olarak izmir'de ofis pazarinda ana kullamici/kiralayic olarak
lojistik ve denizcilik sektoriinde faaliyet gosteren sirketler 6ne gikmaktadir. Bununla birlikte fzmir ofis
pazannda kullanicilar bélgede yer alan gekim merkezlerine gore farklihk gostermektedir.

izmir'de modern ofis gelisiminin ilk drnekleri 2001 yihindan itibaren gorilmeye baglanmistir, Bu yildan
itibaren izmir ofis piyasastmin ilk A tipi ofis drnekleri olusmaya baslamigtir. 2008 yilina kadar oldukga sinirl
gelisen izmir A sinifi ofis pazar Gzellikle Bayrakl ve Alsancak Bolgesi nde modern ofis projelerinin gelisimi ile
hareketlenmeye baslamistir. izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlastifi Konak ilgesine bagli Basmane-Cankaya
Bolgeleri izmir'in Merkezi ig Alani olarak adlandinimaktadir. Bu bélgede yer alan ofis arzi agirhkl olarak B ve
C tipi olarak tamimlanabilecek han ve eski i3 merkezi stoklanndan olusmaktadir. Ayrica bélgede proje
gelisimine uygun arsa arzi kisith durumdadir. Bu bdlgede yer alan ofis kullamalarimin agirlikh olarak ticaret,
denetim-damgmanhk, ilag-kimya ve diger hizmet sekibrlerinde faaliyet gosteren firmalar oldugu
gozlemlenmektedir.

Son yillarda, liman gevresinde ve Salhane-Turan hattinda modern offs binalari yer almaya baslamistir. izmir
Blylksehir Belediyesi'nin 2011 yilinin Mart ayinda onayladigi 1/1.000 élcekli Uygulama imar Plan
cercevesinde, izmir'in “Yeni Kent Merkezi”, Alsancak-Salhane-Turan Aksi olarak belirlenmistir. Xentsel
dénlsiim programi c¢ergevesinde, eski fabrika alanlarinin karma kullanimli ofis-rezidans-aligveris merkezi
projelerine donustirGlmesi nitelikli ofis arzi yaratma anlaminda bu bélgeleri cazip kilmaktadir,

jzmir Ofis Bélgeleri Krokisi

Bornova
Yenl Kert Markezi ve
I Karyiyaka Botnova B3igesi . |

Forweus, CR - e, TR - .

Alssncak-Cankaya-Pamaport-
! Basmane-Kemarah: B&igeleri

T

Radl Ko

ﬂ Aydin Y8n0

mpymg g P T L M TR T

*Ofis alaniarimin yogunlastigr bolgeler yukariki tizerinde yoklasik olarak gosterilmistir.

fzmir geneline bakildi@inda ofis alaniarinin belirli bblgelerde toplanmis oldugu gdrillmektedir. Ofis
alanlarimin yogunlastigt 2 boélge bulunmaktadir, Ofis alanlar genellikle, Konak ilgesi igerisinde, Alsancak-
Cankaya-Pasaport-Basmane bdlgelerinde ve Yeni Kent Merkezi olarak adlandiriian, bir bdoliimii Konak ilgesi,
bir bélumi Bayrakl ilgesi sinirlar igerisinde bulanan blgede konumiudur.

Alsancak- Konak Bélgesi
Ofis Stogu
Alsancak- Konak bdlgesinde yogun olarak ishanfarn ve is merkezleri, az miktarda plaza ve apartman

dairesinden ofise donistirilmis hacimler bulunmaktadir. S6z konusu bdlgede bulunan agik ve kapal
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otopark alanlan ihtiyac karsilamamakla beraber, bélgenin trafik sorunu da bulunmaktadir. Sehit Fethi Bey
Caddesi Uzerinde bulunan Heris Tower, Gazi Osman Pasa Bulvar Uzerinde konumlu Hilton Center,
Alsancak’in limana yakin bélgesinde konumlu ofan, Kordon Kule, Aksoy Rezidans ve Punta Rezidansta,
bélgedeki nitelikli ofis stogunu olugturmaktadir.

Bolgede ofis stogu ihtiyaci bulunmasi nedeniyle bazi meskenler ofise kullanmina gevrilerek
kullamimaktadir. Bu durumun 6zellikle Vasif Cinar Bulvan ile cevresinde ve Cumbhuriyet Bulvari cevresinde
siklikla goriilmektedir.

Bosluk Orame

Alsancak-Konak bdlgesinde, bog arsa stogu bulunmadig igin talep edilen ofis stoklari mesken olarak
kullanilmakta olan binalardan karstlanmaktadir. Alsancak bélgesinin, lzmirin merkezinde olmasi ve bélgede
bulunan ofislerin talep gdrmesi sebebi ile i merkezleri ile beraber Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta
Rezidans, Xordon Kule ve Hiltan Center igindeki ofislerin bogluk oranlar olduke¢a diigiik seviyededir.

Kira Degerleri

Alsancak-Konak bdlgesinde bulunan A ve B sinifi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, B simifi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, biyiklik, cephe durumu, bulunulan kata gére 15 TL/m? ile 20 TL/m? arasinda, A
sinifi ofislerin kira bedellerinin ise 20 TL/m? ile 45 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Alsancak - Konak Bolgesindeki Ofis Yatirimlan

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

Heris Tower

Megapol Grup tarafindan 1998 yihnda ingaatina bastanmis olan Heris Tower, 2001 yilinda tamamlanarak
hizmete agtlmistir. Ofis kulesi olarak tasarlanmis olan Heris Tower, Alsancak bélgesinde bulunan sayili
nitelikli ofislerdendir. Toplam 12.000 m? ingaat alamna sahip olan Heris Tower icerisindeki 450 arag
kapasiteli otoparki bulunmaktadir. 25 kath olarak insaa edilmis Heris Tower icerisinde 225 m? ile 450 m?
arasinda degisen ofis hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira bedellerinin ayhk 30 TL/m? ile 40 TL/m?

arasinda degistigi, ikinci el satig bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/ m? ile 6.500 TL/m? arasinda degistigi
bilinmektedir.

Aksoy Rezidans

Erdil insaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat siresinin sonunda 2009
ytlinda tamamlanmigtir, Taginmazin 12.000 m? alam 4 katlr alisveris merkezi olarak, 2 kati otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kullaniimakta olup icerisinde blyikliikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degisen 66 adet
daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber, Aksoy
Rezidans igerisinde bulunan rezidanslarn bir bdlim{t yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine
déniistiiriilmigtiir. Aksoy Rezidans igindeki ofis hacimlerinin aylik kira bedellerinin ortalama 25 TL/m? ile 30
TL/m? arasinda degistigi, ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/m? ile 9.000 TL/m? arasinda
degistigi bilinmektedir.

Punto Rezidans

Yiiklenici Birlik insaat Sanayi A.S. tarafindan 2005 yilinda tamamlanip hizmet vermeye baslayan Punta
Rezidans 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahiptir. Punta Rezidans'ta 450 araghk otopark ve 2 kat
¢arsi bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta olup dairelerden 20 tanesi ofis, 30 tanesi
Rezidans kullanimlidir. Zemin+1.kat aligveris merkezi, 6 kat otopark, diger katlar ise konut olmak izere
toplam 21 kattan olusmaktadir. Taginmazin igerisindeki bagimsiz bélimlerin bazilar Alsancak bdlgesinde,
ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine doniigtirilmuistir. Ofislerin
satist brit m? Gzerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlari v.b. brit alana dahil olup
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sosyal tesisler ve otoparklardan katiim yoktur. ikinci el satis bedellerinin 2+1 ofisler igin yaklagik ortalama
7.850 TL/m?, 4+1 daireler igin yaklasik ortalama 7.700 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Hilton Center

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

Giirel Tower

Yiikleniciligini Ege Yapi insaat Tic. San. A.$.’nin Ustlendigi Giirel Tower Residence 2007 yiinda insaat
tamamlanarak hizmete aglmis ve toplamda 102 daireden olugan 23 kath bir yapidir. 25 katta toplam
27.000 m?¥lik insaat alanina sahip olan Giirel Tower Rezidans’ da, 300 arachk otopark bulunmaktadir. Bina
icerisinde mesken hacimlerinin ofis hacimlerine dénistiriildigi ayhik ortalama kira bedellerinin 25 TL/m?
ile 40 TL/m? satig bedelleri ise ortalama 5.000 TL/m? ile 6.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu
bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.S. tarafindan hayata gegirilen ve tasarimini Ar Mimarlik Mih. Dek. Ltd.5ti.'nin
iistlendigi proje 550 m? arsa Ozerinde ingaa edilerek 2010 ythmin Nisan ayinda tamamlanmistir. Mimari
projesine gore 8., 9., 12., 13., 14. katlarinda 190 m?lik 2 adet daire diger katlarinda ise 380 m?lik birer adet
daire olmak {izere toplamda 17 adet Rezidans olarak tasarlanmistir. Kordon Kule 9.500 m? toplam kapal
ingaat alanina, 70 araglik otoparka sahip 19 katli insa edilmistir. Tasinmazin zemin katinda magazalar, 7.
normal kata kadar otopark, 8. ve 19. normal katlar arasinda ise konutlar yer almakta olup konutlara ait 24
araghk otopark alani bulunmaktadir. ikinci el satis bedellerinin konumlu oldugu kat ve kapal alana bagh
olarak degistigi ve ortalama 10.000 TL/m?ile 12.000 TL/m? arasinda oldugu bilinmektedir.

Yeni Kent Merkezi Bolgesi {Bayrakli ve Konak Kisimlar)
Ofis Stogu

Modern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bélge, Konak ilgesi ve Bayrakh ilgesi sinrlan igerisinde kalan ve yeni
kent merkezi olarak adlandirilan bélgedir. A tipi ofis projelerinin heniiz yeni gelismeye basladig bu bélgede yer
alan izmir Adliye Sarayi ve istinaf Mahkemeleri, bélgenin kullamic profilini etkileyen kurumlar olarak &éne
gikmaktadir, Bu blgede yer alan ofislerin ana kullanicilary agirhkh olarak finans kuruluslan ile hukuk birolandir.
Yeni kent merkezi icerisindeki alt ofis pazarindaki bashca A tipi ofis projeleri arasinda Megapol Tower, Folkart
Towers, Ege Perla, Mistral Tower, Bayrakh Tower ve ingaati devam eden Novus-Ventus Tower yer almaktadir.
Yapimi tamamlanmis olan B tipi ofis projeleri de Tepe Kule is Merkezi, Salhane i Merkezi, Sunucu-Marti
Plazalandr.

OnOmiizdeki yillarda gerceklestirilecek olan projelerin ve olusacak olan ofis stogunun yeni kent merkezi
icerisinde olacag gorulmektedir. Planlanan ofis projelerinin daha ¢ok yeni kent merkezinin Bayrakl ilgesi
kesiminde yer aliyor olmasinin, arzin talebe gére oldukg¢a artmasina sebep olacag ve bu nedenle uzun vadede
bolgedeki bosluk oranlanimn artmasi veya kira bedellerinin diismesi sonucunu doguracag dngorilmektedir.

Bosgluk Oranlan

izmir ili genelinde, gelen talep ile orantih sekilde, nitelikli ofis projelerinin hayata gecirilmesi son 5 yilda olduk¢a
hizlanmigtir. Nitelikli ofis intiyacinin bulunmasi ve nitelikli ofis kulelerinde bulunmanin prestij gostergesi olmasi
sebebi ile Konak ve Bayrakli bolgelerindeki nitelikli ofislerin bogluk oranlan olduke¢a disiik seviyelerdedir.

Kira Degerleri

Yeni kent merkezi bolgesinde bulunan A ve B sinifi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, B sinifi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, biiyuklik, cephe durumu, bulunulan kata gére 20 TL/ m? ile 30 TL/ m? arasinda, A
sinifi ofislerin kira bedellerinin ise 30 TL/ m? ile 45 TL/ m? arasinda degistigi bilinmektedir.
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Yeni Kent Merkezi Bélgesi (Bayrakh ve Konak Kisimlan} Ofis Yatinmlan

izmir, "Yeni Kent Merkezi" ite ilgili imar planlannin onaylanmasi ile beraber gayrimenkul sektori agisindan
oncelikli yatinm alanlart olarak dikkat ¢eken bir bdlge olarak one ¢ikmistir. Bayrakh ve Alsancak Liman arkasimin
cok katli is ve alisveris merkezi projelerine agilmasi bolgedeki yatinmlan arttirmaya baglamustir.

Avrupa’nin en yiksek beginci ikiz kulesi olan, 40'ar katli, 200 m yiksekliginde ikiz kuleden olusan Folkart Towers
projesi tamamlanmus olup bélge icin 6ncii projelerden birisidir. Projede ofis, konut ve ticari alanlan bulunmakta
olup mevcut durumda ikinci el satiglar ve kiralamalar bulunmaktadir,

Kavuklar Ingaat, homeofis konseptli Bayrakh Tower’ daki satislarda ikinci ve Gglincii el satiglar devam etmektedir.
izmir'in en yilksek yapilarindan biri olan Bayrakh Tower, yitksekligi 100 metreyi agan toplam 27 kattan olusuyor.

Tirkiye Is Bankasi'min istiraki olan is Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi’'min Bayrakl'da AVM, konut ve home-
ofis’lerden olusan projesi Ege Perla, 25 ve 49 kath iki kuleden olusmaktadir. Projenin konut ve home ofis
boliminde 16 farkh tipte 176 dnite bulunmaktadir. Ege Perla satiglanin ylizde %80'inin tamamlandig
belirtilmektedir.

Adnan KilicoBlu insaat Bayrakl Adlive yakiminda insa etmeye basladifi Novus & Vetus, 36 kath 2 kuleden
olugmakta olan ofis projesidir. Projenin ingaat ¢alismalari devam etmektedir.

Atek Yapi'min 22.000 m¥lik arsa ilzerinde hayata gecirdigi Atek Kule projesi 2014'Gn Nisan ayinda satisa
sunulmustur. 26 katl olmasi planlanan projenin yapim gahgmalarinda sona yaklasilmis olup ingaat ¢alismalari
devam etmektedir.

Avcilar insaat'in 2015 yili icerisinde temelini attig) ve 2016 yilimin ilk geyriginde teslim Lobi Parlas isimli homeofis
projesi; 2016 yihinin ilk ¢eyreginde teslim ettigi Cadde Teras isimli homeofis projesi, Bayrakl bélgesinde Office
10, Kazimdirik Mahallesi igeriisnde Avcilar Effect ve Avcilar Prestij projeleri, Manavkuyu bdlgesinde Suits
Bayrakli; Altinyol Gzerinde, yapimina 2018 yilinda baslanmasi planlanan Port Bayrakh ve yapimina 2017 yilinda
baslamasi planlanan Mersinli bolgesinde izmir Atatiirk Stad’na yakin 2 kuleden olusan toplam 65.000 m¥lik
insaat alanina sahip “Avcilar Bornova” projesi oldugu bilinmektedir,

Rénesans otel ve konut fonksiyonlarim iceren, 130.000 m? ingaat alanina sahip olan Turan Projesi'nin yakin
dénemde hayata gecirilecegi bilinmektedir.

Megapol Grup tarafindan hayata gegirilen Megapol City projesi 1 adet konut kulesi, 1 adet ofis kulesi, 1 adet
premium kule olmak lzere toplam 3 adet kule, ticari ve kanut bloklar ile spor merkezi ve tv stiidyolarindan
olusmaktadir. Proje kapsaminda ofis kulesi yaklasik olarak 37.000 m?, premium kule yaklasik olarak 66.000 m?,
konut kulesi ise 39,500 m? ingaat alanina sahiptir.

Tiirkerler Holding tarafindan izmir Konak'ta Eski Bomonti Bira Fabrikasi arazisi iizerinde inga edilen Mahall
Bomonti izmir projesi, ~45.000 metrekare alan izerinde, 58 kath ana blok, dokuzu tarihi olmak lzere
toplam 12 blok halinde yiikseliyor. Mahall Bomonti projesi 415 adet konut, 572 adet ofis ve 85 adet ticari
Uniteden meydana geliyor.

Emlak Konut GYO ile Taris incir, Pamuk ile Zeytin ve Zeytinyag birliklerinin Alsancak Liman Arkast olarak
bilinen bdlgede, 140.000 m? biiyiikliige sahip alanda turizm, ticaret ve kiiltiir fonksiyvonlanina sahip projenin
hayata gegiriimesine dair 2016 yilinda protokol imzaladig bilinmektedir.

Proje alani ve yakin ¢evresinde bulunan nitelikli ofis projeleri asagida siralanmisgtir.

Salhane is Merkezi

Megapol Grup tarafindan, 2007 yilinda ingaatina baglanmis olan Salhane is Merkezi 2009 yilinda tamamlanmistir.
Toplam 9.500 m? insaat alanina sahip olan Salhane is merkezinde ofis hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira
bedelleri aylik 25 TL/ m? ile 35 TL/ m? arasinda degismekte olup ikinci el satis bedelleri ortalama 6.500-7.500
TL/m? arasinda degismektedir.
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Megapal Tower

2010 yilinda insasina baslanan Megapol Tower 2012 yilinda tamamlanarak hizmete aqlmigtir. Toplam 31.250 m?
ingaat alanina sahip olan Megapol Tower'da 580 m? ile 805 m? arasinda degisen 3 farklh tipte ofis hacimleri
bulunmaktadir. Toplam 26 kata sahip olan bina igerisinde sergi salonu da bulunmaktadir. ikinci el piyasasinda sbz
konusu binada satis bedellerinin ortalama 8.000 TL/ m? oldugu hilinmektedir,

Tepe Kule is Merkezi

2003 yiinda tamamlanmig olan Tepe Kule is Merkezi, 5.499 m? arsa (izerinde, 18 katta toplam 29.640 m? ingaat
alanina sahiptir. Bina igerisinde kongre ve sergi salonlari bulunmaktadir. Tepe Kule is Merkezi igerisindeki
ofislerin, ikinci el piyasasinda ortalama 5.000 TL/ m? bedellerle el degistirdigi bilinmektedir.

Sunucu Plaza

Megapol Grup tarafindan 2009 yilinda tamamlanarak hizmete agilan Sunucu-Marti is Merkezi toplam 38.107 m?
ingaat alarina sahip olup 24 ve 19 katl olmak Gzere 2 kuleden olugmaktadir. Binada ofis hacimleri bulunmakta

olup ortalama kiralama bedellerinin ayhk 20 TL/ m? Je 30 TL/ m? arasinda degistigi, satig bedellerinin ise
ortalama 6.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Folkart Towers

Yeni kent merkezi bélgesinin A sinifinda inga edilmis ilk projelerinden olan Folkart Towers 40'ar kath iki
kuleden olugsmaktadir. Ofis, konut ve ticaret kullammi olmak Gzere karma konseptte insa edilmis olan
projede 440 adet ofis hacmi bulunmaktadir. izmir igerisindeki az sayida nitelikli karma projelerden birisi
olan Folkart Towers'in bilinirligi olduk¢a yiksektir. 50 m? ile 800 m? arasinda degisen ofislerin kiralama
bedelleri aylik ortalama 30 TL/m? ile 40 TL/m? arasindadr. ikinci el satiglarin devam ettigi Folkart Towers'da
ofis Ginitelerinde satis bedelleri ortalama 9.000 TL/m? ile 11.000 TL/m? arasinda degismektedir.

Ege Perla {is GYO)

18.392 m? arsa {izerinde insa edilmekte olan Ege Perla, birisi 29 kat digeri 46 kat olmak izere iki bloktan
olusmaktadir. Zemin katlarinda AVM alani bulunan proje igerisinde konut alanlan ve homeofis alanlan
bulunmaktadir. Ege Perla 111 adet konut, 65 adet homeofis igermektedir. Ofis hacimleri igin ortalama satig
bedelleri 8,500 TL/m? - 9.600- TL/m2arasinda degismektedir.

Bayrakli Tower { KAVUKLAR }

Kreatif Mimarlik tarafindan tasarlanan proje sahibi Kavuklar Akaryakit Otomotiv insaat San. Tic. A.$’dir. 6.839
m? arsa Uzerine insaa edilen proje 39.024 m? konut alanina, 4.354 m? AVM Kiralanabilir alana sahip olup 2013
yilinin Mart ayinda tamamlanmigtir. Konut tipleri 60 m? - 101 m?* arasinda degismekte olup her katta 9 adet
home ofis bulunmakta ve 23 Home ofis katinda ayni sekilde devam etmektedir. 19 adet konut katinda yaklagik
60, B0 ve 100 m¥lik 9 tip daireden toplam 171 adet daire bulunmaktadir. 3 adet bodrum katinda konut ve ¢ars
bloguna hizmet eden 222 araghk otopark ve sifinak bulunmaktadir. Daire bagina 1 otopark yapilmigtir.

Glivenlik sebebiyle konut bloguna gikan asansirler ile, otoparklara inen asansorler birbirinden ayrilmigtir. Bunlar
diginda tiim katlara hizmet eden bir acil durum (sedye) asansdri bulunmaktadir. Yapinin 1sitma ve sogutma
sisterni VRV (Merkezi Klima} ile saglanmaktadir. Tim yapinin glinliik su ve yangin suyu ihtiyacini karsilamak Gzere
bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yapilmis, trafo ve jenerator yerleri aynimistir. Projede home
ofislerin aylk kiralama bedellerinin ortalama 35 TL/ m? ile 40 TL/ m? arasinda degistii, satis bedellerinin
ortalama 7.000 TL/m?-9.000 TL/m? arasinda degismektedir.

Atek Adress is Merkezi

Atek Yapi tarafindan 2014 yihnda insasi baglayan Atek Adress is Merkezi toplam 26.000 m? ingaat alamina
sahiptir. Proje kapsaminda 5 tipte 125 adet ofis hacmi bulunmaktadir. Bina 26 kattan olugmaktadir. Ofis
hacimlerinin satis bedellerinin ortalama 6.500 TL/ m? ile 7.000 TL/ m? arasinda degismekte oldugu
bilinmektedir.
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Novus Ventus

Mevcut durumda ingaat ¢aliymalan devam eden Novus Ventus toplam 59.000 m? ingaat alanina sahip olacaktir.
36'sar kat olmak izere 2 kuleden olusacak olan proje de 90 m? ile 700 m? arasinda defigen ofisler
bulunmaktadir. Ofis hacimlerinin satig bedellerinin 2.500 USD/m? oldugu bilinmektedir.

izmir Ofis Pivasasimi Sekillendirecek Unsurlar

Onimiizdeki yillarda [zmir'deki ofis stogunu 8nemli dlglide etkileyecek gelismeler asagidaki gibi siralanabilir.

e Yeni Kent Merkezi igerisindeki 3194 sayili imar kanununun 18. Madde uygulamalanimn biyiik bir
bélimi tamamlanmis olup imar uygulamalarinin tamamen bitirilmesi akabinde, bélgede hayata
gecirilecek olan projelerin sayisinda artig olacaktr.

¢ Yeni Kent Merkezi igerisindeki imar uygulama sirecinin uzun siirmesi sebebi ile yeni tasarlanacak
projelerdeki fonksiyon, alan dagiimlan ve mimari konsept projelerin verimliligi aqisindan biyik
dnem tagimaktadir.

e izmir ili icerisinde halen nitelikli ofislere talep bulunmakta olup éniimizdeki S yillik siregte tasan
halinde olan bir ¢ok karma proje hayata gegirilecektir.

e Kentin mevcut ekonomik yapisi ve dinamik yapisi dikkate alindifinda ofis piyasasinin gelismesinin
kentin sanayi, turizm gibi diger sektérlerde de geligimine bagh oldugu muhakaktir.

e Yeni Kent Merkezi icerisinde yer alan projelerin hayata gegmesi ile bolgede mesai girig-gikis
saatlarinde yogun arag trafigi olmas) éngoriilmektedir.

* Yeni Kent Merkezi igerisinde yer alan tasan halindeki projelerin hayata gegmesi ile izmir dlgeginde
arzin talep dtesine gegmesi sonucunu dogurabilir,

* izmir-istanbul otoyolunun hizmete agilmasi ile Yeni Kent Merkezi bélgesi’ne yatinmlann artmasi ve
bolgedeki gelisimi olumlu etkilecegi beklenmektedir.

* Yeni Kent Merkezi igerisinde yer alan tasan halindeki projelerin hayata gegmesi ile bélgenin mevcut
altyapisinin yetersiz kalacag) dngérilmektedir.

iS MERKEZLERINDE YER ALAN BAGIMSIZ BOLUM SAYILARI

500
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Folkart Mistral | Bayrakh  Atek Novus

Heris Aksoy Punta  Hilton Giirel | I' Megapol Exe Perls
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merkezi
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IS MERKEZLERINDE YER ALAN DOLULUK
ORANLARI %

100 i
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T
IS MERKEZLERINDE BAGIMSIZ BOLOM BASINA
DUSEN OTOPARK SAYISI
4.5
4.0
35 |
3.0 !
2.5 ' )
2.0
1.5
1.0
= B e
0.0 L i P =
Mistral Tower Bayrakh Tower Atek Adress Novus Ventus

*Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta Rezidans, Hilton Center, Salhane is Merkezi, Giirel Tower, Salhane Is Merkezi,
Megupol Tower igerisinde yer alan otoparklar kamunun kullarmmi acik olan otoparklardir.

**[2mir'de yer alon Is Merkezierinin otopark kulllanimian incelendiginde bagimsiz béliim bogina 1,2-2 adet otopark
planfandii gérilmektedir. Ancak ilerleyen siregte doha fozla otopork kullanmimimn oyird edici Ozellik olacagi
&ngériilmektedir.
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iS MERKEZLERINDE YER ALAN TABAN VE TAVAN BiRiM
SATIS DEGERi TL/m?

25000 - - -
20000 —————————
15000
10000
5000
0 T T 1
Salhan Tepeku
Heris ::;:1 :::;:. Hitton | Girel | ely M:'l'p lels Sunu:ulFoIhrt Ege |Mistral | Bayrakl| Atek | Novus
Tower Center | Tower |Merkez merke1| Plaza |Towers| Perla | Tower |1 Tower| Adress | Ventus
ns ns i Tower )
emagpe Taban Bitim Fiyat TL/m2 | 5000 | 5000 | 7000 | 4000 | 5000 | 6000 | 7,000 { 5000 | 6,000 9000 | 8500 | BBOO | 5000 | 6500 | 6900
——egp=s= Tavan Birm Fiyst TL/m2 | 6500 | 9000 | BOOO | SOO0 | 6000 | 7000 | 7,000 | 5,000 | 6000 | 11000 | 9600 | 12300 | 7000 | 7000 | 5900
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Ek 6: Ozgegmisler

Adh ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarthi
Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesl

Selda AKSOY

Erlenbach, 16.09.1980

Sehir Plancisi

TSKB Gayrimenkul Degerlemea A.S. = Yénetici (402826)

Lisans
Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bdlge Planlama
| Bélimii, 2008
05.2004-09.2004 Eskidji Gayrimenkul Bolge Ofis Yetkilisi
1 1
09.2004-06.2007 ! Yapi Kredi 8ankasi A.$., Cagn Merkezi- Miksteri Temnsilcisi
11.2007-01.2008 I Best Yayincilik lzmir Bolge Temsilcisi
01.2008-04.2009 i Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve | Gayrimenkul Degerleme
Damsmalik A.$ Uzmani
! :
Gayrimenkul Degerleme
04.2009-01.2011 TSKB GD A.S Vzmani
01.2011-01.2013 TSKB GD A Wl (et
Degerleme Uzmani
01.2013-01.2015 TSKB GD A.S Yonetici Yardimcisi
01.2015- | TSKB GD A5 Yénetici

Oyelikler

4
| 30.07.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.- Tapu Egitimi

Sertifikalar

|
i
|
|
i
Yabanci Diller |

26-27.03 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Etkin Bilgi Yonetimi- lleri Excel Uygulamalari
29-30.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.%- Prometheus- Damismanlik Yoneticiler igin
Yoneticilik

16.02.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- 150-9001:2008

15.01.2111 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.- Finans Matematigi

10.10 2010 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Minerva EZitim Damgmanlik- iletisim becertleri ve
zaman ydnetimi

12-13.12.2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A S - Birlkim Egitim Damsmanbik- Bagan Hepimizin
04.02.2008-08.02.2008 istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk AS. - Gayrimenkul

Degerleme Uzmaniif Egitimi

Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladif degerleme raporu hakkinda bilgi veritememektedir.
Uzman girketimizde deBerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyad Bilge BELLER DzCAM
Dogum Yeri, Tarihi Zonguldak, 07.04.1972
Meslegi $ehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenku! Degerleme A.5. — Genel Mudur Yardimcis:

Lisans
Egitim Durumu ! istanbul Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlamasi /

! 1993

2006~ ... ZS: D TR AU Genel Midir Yardimeist
is Tecriibesi Sehir Planlama ve Damigmanlik

Lclaand Hizmetleri, Kendi Ofisi sehir Plancisi
Uyelikler sehir Plancilan Odasi, Degerleme Uzmanlan Dernegi, iTU Mezunlari Dernegi, TOUB

is Saghi@ ve Guvenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, IZMIR, Mini MBA Egitimi, 2012-2013,
Sertifikalar Prometheus, [STANBUL, ileri Dizey Excel Uygulamalari Programi, 2011, Etkin Bilgi Yonetimi,
iZMIR, Basan Hepimizin, 2009, Birikim Egitim Danmismanlik, ISTANBUL

Yabanc Diller ingilizce

sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirfanmasinda faal olarak gorev almaktadr.
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Ek 7: SPK Lisans Belgeleri
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Serrnaye Pryzaa

Tarih : 17.06.2014 No - 402826

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermiaye Pyasess Kurilenun Ser:v L Noacdd sayih *Senpaye Pivasasimda Faaliyelie
Holunankr tein Lisarsloma ve Sicll Tosmoys Hiskin Esislar Hakknda Tehhd | uyannca

Selda ULASIR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SICIL MUD(UR()

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)

TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

TSPAKB

Tarih : 29.05.2007 Mo 400512

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semmaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: Vil], No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar lgin Lisanslama ve Sicil Turmaya ligkin Esaslar Haklenda Teblig"i uyannca

Bilge BELLER OZCAM

Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmistir,

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

s Nevzat OZTANGUT
BIRLIK BASKANI
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