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Saym Serkan ERGUNES,

Talebiniz dogrultusunda Konak’ta konumlu olan “Arsa”min pazar degerine yénelik 2017REVC276 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmaz, 5.954,27 m? yiiz élglimiine sahip 8554 ada
6 no.lu parseldir. Taginmazin pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29,12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 40,190.000.-TL Kirkmilyonyiizdoksanbin.-Tirk Liras:
Pazar Degeri (KDV Dahil) 47.424.200.-TL  KirkyedimilyondértyOzyirmidértbinikiylz.-Tlrk Liras)

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbock”ta
tammlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan {IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmigtir.

Degerlemenin amaci ve kullamici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
07.11.2017 tarih, 2819_2 no.lu sdz2lesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen
degerleme amaa diginda ya da basgka bir kullamici tarafindan kullamlmasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte ighbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Cahismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecehilirsiniz.

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§.

Degerlemeye Yardim Eden

Serkan POLAT
Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmam
Lisans no: 402826 Lisans no: 400512
\ 3’ geuelOVk—/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususliar beyan ederiz;

v
v
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Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sivirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigin,

Degerleme gahismasinin ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlanna haiz oldugunu,

Degerleme ¢alismasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar catismasi olmadigin,
Degerleme uzmammn degerlemesi yapilan milkOn yeri ve tOrd konusunda daha énceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milkit kisisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tantmlanan Degerleme Standartlar kapsaminda
hazirfandigini,

Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullamilmak {zere hazirlanmarmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalannin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu iginde kalmas) ve bu konuda ihtisasirmiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin gevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadig; bu tir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziileceginin varsayildigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuati hitklimlerine gdre hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 15O 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO; 2017REVC276 RAPOR TARIHI. 29.12.2017
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Yénetici Ozeti

GAYR";"ENKULUN ACIK Cinarl Mahallesi, 1561 Sokak, 8554 ada 6 no.lu parsel, Konak / lzmir
ADRES

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Tir garajl
TAPU KAYIT BiLGILERI | izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada 6 no.lu parsel.

Degerleme konusu 8554 ada 6 no.lu parsel, 13.05.2011 onay tarihli 1/1.000
Olcekli Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama imar
Plani* kapsaminda “MIA (Merkezi is Alam)” lejandinda kalmakta olup
yapilagma kosullar agagidaki sekildedir.

iMAR DURUMU
= TAKS: 0,40

e KAKS: 3,00

g e  Hmaks:Serbest

I

| Degerleme calismasi kapsaminda, kullanilan Gelir Indirgeme Yaklagimi
OZEL VARSAYIMLAR | analizinde, Konak Belediyesi‘nde incelenen 28.06.2017 onay tarihli mimari

| projesi verileri esas alinmgtir.

KISITLAMALAR Deg.e.rleme. ;?h;mBSl kapsaminda, musteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.
Bu degerleme raporu, sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkul olmasi ve yil

sonu raporlamalarinda kullanilmasi nedeni ile hazirlanmugtir.

DEGERLEMENIN AMAC)
Konu rapor teminat amaclh islemlerde kullanitmak zere hazirlanmamig olup

Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

EN VERIMLI VE EN fYi . o - .
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygutama imar planindaki

LR lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “MiA” amagh kullamimidir.
RAPOR TARIHI 29.12.2017
40.190.000 TL
DESERI (KDV HARI
PAZAR DEGERI { 2 Kirkmilyonyiizdoksanbin-Tiirk Liras)
47,424,200 TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Kirkyedimilyondértyiizyirmidértbinikiyiiz.-Tiirk Liras:

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ite birlikte bir biitinddr bagims:z kullanifamaz.

RAPOR NO: 2017REVC276 RAPOR TARIHI: 29.12,2017
GIZLIDIR
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Mistral Gayrimenkul Yatirnim Ortakhg Anonim Sirketi igin sirketimiz tarafindan
29.12.2017 tarihinde, 2017REVC276 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiiril ve Degerlemenin Amaa

Bu rapor, , izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada 6 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2017
tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasas) mevzuat: hiikkiimleri dogrultusunda hazirlanmstir.

Konu degerlerne galismast sirket aktifinde yer alan bir gayrimenkul olmasi ve yil sonu raporlamalarinda
kullanilmasi nedeni ile hazirlanmigtir,

1.3 Raporu Haairlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER OZGAM
{Lisans N0:400512) kontrolinde, Degerleme Uzmarmi Selda AKSOY (Lisans No:402826) tarafindan
haarlanmistir, Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Serkan POLAT yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amagh olarak verilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi
Bu deferleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 19.12.2017 tarihinde ¢aligmalara baglarmig ve

29.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallnde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler 've ofis calismast yapilmistir,

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numaras:

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim §irketi arasinda taraflarin
hak ve yiikimliliiklerini belirleyen 2819_2 no.lu ve 07.11.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hikimlerine
bagli kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Galismasimi Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsarmi ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 2819_2 no.lu ve 07.11.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak
ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada 6 parsel no.lu gayrimenkulin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Degerleme galismas kapsaminda, kullanilan Gelir
indirgeme Yakiasimi analizinde, Konak Belediyesi'nde incelenen 28.06.2017 onay tarihli mimari projesi
verileri esas alinmistir.

RAPOR NO. 2017REVC276 RAPOR TARIHI; 29.12.2017
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 Ozan KOLCUOGLU

04.05.2016  2016REVC17 e 29.770.000
Rapor 2 Bilge BELLER DZCAM

30122006 2016REVC2s0 LB K 33.340.000
Rapon3 07.07.2017  2017Revcizs '€ BELLER UZCAM 38.105.000

Ecem BASTURK GUR

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenku! Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayir Sokak No.1 Findiklh = Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmusgtur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bashakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek girketler listesine
alinnigtir.

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 150 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr -

1.10 Miisteri Bilgiteri

Bu degerleme raporu Mansuroglu Mahallesi, Ankara Caddesi, No: 81, Kat:12, Daire:90, Bayrakli / izmir
adresinde faaliyet gbsteren Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi igin hazirlanmigtir.

RAPOR NO: 2017REVC276 RAPOR TARiHI: 29.12.2017
GIZLIDIR
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Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS} verilerine
gbre 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yihnda Turkiye'de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 1.073.818 kisi (%
1,35 oraninda) artmistir. NGfusun % 50,2'sini
(40.043.650 kigi) erkekler, % 49,8'ini {39.771.221
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
bilyGkligunin ise son begy ylda ortalama 3,58
oldugu gorlilmustir,

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tlrkiye igin yas grubuna gére nifus dagiimi ve
egitim durumu gosterilmistir,

W 0-14 yas grubu kisi sayis!
| 15-29 yas grubu kg sayis
B 30-44 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kigi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayist
'_II 75+ yas grubu Kisi sayist

TUIK, 2016

80.000.000

78.000.000

76 .000.000

74.000.000

72.000.000

70.000.000

2016 yilinda, Tirkiye nifusunun % 5,2%9'unun ikamet
ettigi izmir, 4.223.546 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3.

il olmustur.

izmir niifusu, 2016 yilinda son bes yilhk niifus artig
ortalamasina yakin dizeyde, binde 13,5 oraninda artig
gbstermistir. Hane halki biyiikligdniin ise son bes yilda

ortalama 3,10 oldugu gorilmustiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yil verilerine
gore, lzmir ili igin yas grubuna gére nifus dagihmlart ve

egitim durumu gosterilmistir.

W 0-14 yas grubu kigi sayisi

,‘:J} W 15-29 yas grubu kisi sayis
II'F? | 30-44 yag grubu kisi sayisy
bead ® 45-53 yas grubu kisi sayis

60-74 yas grubu kisi sayis
75+ yas grubu kisi sayisi

TuiK, 2016

RAPOR NO; 2017REVC276

Niifus Biyiikiigii ve Niifus Artig !-lal;.;é

1,50%

1.80%
1,60%
1.40%
1.20%
| 1,00%

; 0.80%

1 { 0.60%
5 f 0,40%
| M 0,20%
= 0,00%

1,35%
138% 13a% [l

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
3 Nufus Buyukiugu === Nyfus Artig Ha

Okuma-Yazma Bilmeyen
8 ilkokul Mezunu
m ilkgretim Mezunu
& Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
W Lise veya Dengi Okul Mezunu
@ Yiksekokul veya Fakulte Mezunu
B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

TUK 2016

4 5,29%

= Utke Nufusu-izmir Nisfusu = lzmir Nufusu

(g

Okuma-Yazma Bilmeyen
B ilkokul Mezunu
m {lkagretim Mezunu
m Ortacku! veya Dengi Okul Mezunu
W Lise veya Dengi Okul Mezunu
B Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

TUIK, 2016

RAPOR TARIHI: 29.12.2017

GizUDIR

78]



m/,,

L ATRE ] ) EPEIE el

2.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2017'nin Uginci ¢eyreginde
gegen yilin ayni donemine gore %11,1 blylmistiir.
Harcamalar tarafindan bakildiginda tiglinc(i ceyrekte
hanehalki talebindeki %11,7 artis bliyGmenin itici
gicii olmustur. ilaveten ingaat yatinmlanndaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artislanin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 arhiy gbsterristir.
Uretim tarafindan bakildifinda finans hari¢ tiim
sektorlerde pozitif bir tablo gorlilmiigtiir, Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis veriye gire 2017 yili
ikinci gceyreginde bir dnceki geyrege gore GSYiH'de
%1,2 gibi artis olmugtur. EylGl 2017 sonu itibaryla
Turkiye ekonomisinin bayGkligd 2,9 trilyon TUye
{844 milyar ABD dolar) ulagnustir.

Kasim'da TUFE'nin %1,49 artmasi ve gecen yilin ayn
ayindaki %0,52'nin  seriden cgkmasiyla, yillk
enflasyon  %11,90'dan  %12,98’e  yikselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yiikselisler yukar
ybnlit etki vyaparken, uluslararasi piyasalardaki
petrolin yikselisi ve kur artigiyla ulastirmada %2
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida harig olan gekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 wilin en yiiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukan yonlii risklerin
devam ettigini gdstermektedir.

e

Yrska A,
RAPOR NO: 2017REVC276

Ceyreklere Giire Biiyiime (%)
11.1%

7,5%

|

7.2%
5,8%

3,6% I

4,8% 4,9% 52%51%

[T

Enflasyon (%)

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%
Cca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar MayTem Eyl Kas
‘16 17

hi]

Ekim’'de toplam konut satislar gegen yilin ayni ayina
gore %5,7 gerilemistir. Eylil ayinda vergi
dizenlemeleri dncesinde talebin dne ¢ekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artisgin ardindan Ekim'de disils
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satislardaki
%19,8 gibi yiksek disls, faizlerdeki yikselisin
olumsuz yansimasi olarak gérllebilir. On ayhk konut
satiglar1 %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin yillik artisi ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yl boyunca
ivme kaybeden yHhk konut fiyat artigi, %11,1 ile
2013 yilindan bu yana gergeklesen en diisiik artig
orani olmustur. Agustos ayl konut fiyat artisi ile
yilbagi itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artig orani %8,90
olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte konut
kredisi hacmi ise gegen aya gore %0,85 artigla yilin
en diisiik artis oramini kaydederek Ekim ay itibaryla
188,28 milyar TL seviyesine ulagmistir,

RAPOR TARIHI: 29.12.2017

GizLIDIR
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Bolum 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Mahallesi
Koyd
Sokag
Mevki
Ada No
ParselNo
Ana Gayrimenkuliin Niteligi
Ana Gayrimenkuliin Yz dlgiimii
Malik / Hisse

tzmir
Konak
Mersinli

8554

6

Arsa

5.954,27 m?
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme gahlismas), gayrimenkuliin mdlkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapiir.

Konak Tapu Mudirligi’nden alinan 23.11.2017 tarih, saat 15:24 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine
gore degerleme konusu taginmaz (zerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iligkin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkuliin Konak Tapu Midirligi‘'nden ahinan onayh takyidat belgesine gore
herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup sdz konusu taginmazin tapu kayitlannda herhangi bir

kisitlayicihg bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarninda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama

bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iligkin Gériig:

Konak Tapu Miidiirligi’'nden alinan 23.11.2017 tarih, saat 15:24 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine
gore deperleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Ahm Satim ve
Terkin iglemlerine iliskin Bilgi

e 25.06.2015 tarih 16093 yevmiye numarast ile Agm Yap Malzemeleri Sanayi ve Ticaret A.5.
adina, tescilli iken Arkas Konteyner Tasimacihk A.S. adina lUnvan degisikligi islemi ile tescil
edilmistir.

e 14.09.2015 tarih 22577 yevmiye numarasi ile Arkas Konteyner Tagimacilik A.S. adina tescilli iken
Mistral Yap! Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. adina satig islemi sebebi ile tescil edilmigtir.

e 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.5.
adina tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.S. adina tizel kisiliklerin unvan
degisikligi sebebi ile tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yénetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tiim gincel ydnetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alimmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullamm tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yap yogunlugunu belirtmektedir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde 28.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 21.11.2017 tarihli onayh imar durumu bilgilerine gre degerleme konusu
taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir. 13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Olcekli Alsancak
Liman Arkasi (Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plami kapsaminda projenin bulundugu ada
bazinda yapilasma lejantinin “MIA (Merkezi is Alam)” oldugu bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazin 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 iliskin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlanint, plan bitonliigin, plan kararlarinin sdrekliligini ve planlama alamindaki sosyal ve teknik donati
alanlar dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadif), ayncalikli imar haklart saglamasi nedeniyle kamu yararina aykinlk tagidig ile
siiriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilan Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi'nde dava agilmistir.

izmir 2. idare Mahkemesi 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Ol¢ekli Nazim imar Plani'nda bulunan
MiA (Merkezi Is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi) lejantina ait plan notlanimin iptaline karar
vermistir.

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani Notlar, izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yiiriirlige girmigtir.

Konak Beledivesi’'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plam kapsaminda yer alan
“MiA {Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)”’ lejantina ait plan notlarinin izmir Biiyiiksehir
‘Belediyesi Meclisi'nde yeniden dizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya gikanlmistir. S6z kanusu plan
notlarina Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yaran ilkesine aykin oldugu” belirtilerek itiraz edilmigtir. 56z
konusu itirazlar izmir Blyliksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayih kararnyla
reddedilmistir.

izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiirilige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plami Plan Notlar’na gore 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notlari’'mn yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Blyiksehir Belediye Meclisi’'nin 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayili karariyla kesinlegtigi bilgisi alinrigtir.
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Plan Ads: 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama imar Plani
Plan Onay tarihi: 13.05.2011

Lejandi: MiA (Merkezi is Alari)

Yapilagma kogullar;

e TAKS: 0,40
e KAKS: 3,00
¢ Hmax: Serbest'tir.

MiA{Merkezi is Alanlan) ya da Metropoliten Aktivite Merkezi

Bu alanlarda her tiirlii ticaret, ¢argl, biro, i han, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza ve
eglence yerleri, konut, ¢ok kath tagit parki, 6zel hastane ve ozel egitim tesisi yer alabilir. Bu kultarumlardan
bir ya da birkagi ayni parsel iginde bulunabilir. Konut kuifaruimi yapi ingaat alanimin{KAKS/EMSAL Alani)
1/3'inden fazla olamaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler

e MiA{Merkezi is Alam), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiiltir alanlarinda (Ozel Planlama Alanlar:
Harig) en kiigUk imar parseli bityiikliigi 5.000 m? olacaktir.

Ancak, énceki plan kararlarinin uygulanmis olmasi vefveya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m
buyiiklugiinde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olugacak yeni imar parseli
biyiikligi 3.000 m*den az olamaz.

imar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak béliinmesinden sonra artik
parcanin 4.000-5.000 m?lik dilim arasinda kalmasi durumunda, kalan pargarin imar parseli olarak
olusumuna izin verilir.

Bir parselde birden fazla yliksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yikselen kuleler yapilmasi
halinde; yiiksek yap kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup, yiiksek kiitle esas alinarak,
yiikselen her 5 metre igin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiksek yapi kiitleleri riizgar
akimlari ve turbilans etkisi dikkate alunarak konumlandirilacak ve yiiksekligin 150 metreyi agmas!
halinde Sivil Havacilik Genel MudiirlGgu’nden izin alinacaktir.

o Plan {izerinde yapilasma nizami belirlénmemis yap adalarinda, Hmax ve yaplasma nizami serbest
olacakttr.

e Plan Uzerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yiiriilikteki imar yonetmeliginin parsel
biyiikliklerine iliskin hikimlerine uyulacaktir. Ancak ada élgedine gelindiginde ve/veya minimum
3.000 m? parsel biyikligiiniin saglandifi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma
nizami ve gabari serbesttir.

e Merkezi is Alanlannda{MiA} ozel hastane yer alabilmesi igin, ilgili mevzuat gergevesinde
gerceklestirilecek 1/1.000 olgekli imar plam degisikliklerinde 1/5.000 dlgekli nazim imar plam
degisikligi aranmaz.

F]

RAPOR NO: 2017REVC276 RAPOR TARiHI: 29.12.2017
GiZLiDIR

14




TSKB/)

LAVRMEAT | DO P

Te
KONAK BELEDIYE DASKANLIGH MORACAAT SAHIBE:
1VAR VE SERIRCIL I MUIDDARLOGD MHSTRAL GAYRIMENKLL YATIRIM DRTANLIG!

AN SHKETl

Say 10258
* i AA TR P W) D AMLYEN PR A ML AR MR 'ﬂ![mm‘ i 'W‘m GLORRCEXR
CIR3A MECLISGK &1 0H | GANY YF 0F bat SATHI LARAM AT OwaARAN LIRIT (X CTAIT ol SAMCAL LisaN ASLATE VI
AL ME AOLGEY HIALLAMMARSA) WAl TSN CAPGLL ASEA DA PLAE (893 MECLINYN 1) 8207 TAK:K 23278
M“ v I B WAECLLEIN A4 56 100 T CAPEY 81 40 LIV FL AN MO TU DFCIMML IS it COAK TANE LI M3 L
* ALSANCAL [MMAN AMEAT YE SALHaxE
DCLGES imMAd CICERL] Wtal FLAN  RLaN
WITLARA VE LW NOTH EAGSTLA

= IEAR AN YES hela (MEIRPID RS AL AN Ya :-
DA ETECRULIEGN ARTIVIIE wahafd)
T il

RANAL O ORI

' tnnm el aa TAMt)  VE
Dilllﬂ-lr-l!:al Byl walml oAb mAMLy
TOATT ML

»* HAIS’.“N‘DI l llm EAPSAMEND Y
CECEMLENCERM ¥, CARIRAMK TN
oM ETasTHO ctar i

H4AR HATTY FALERS

- s
2 b .\ Q CAEL TV TER
. ! : YIS VE RAFRITAT)
et ;-‘/\ RIR T
. / ’ FORUIRUOR
oY
u;m 3031501 m‘bmu-dm it & QLN ﬁ GizEn O oo ﬁ

IMAR DURLIAU SORULAN cmuf.:emuwn

IE IIIAHhLLE f.-.mm RPNy ‘
ASTROLCMPATTA  WADASTRALPATTA  IPLANKO. = [
L1BA QA 20 - 157 Diaw Younehly SCRACTY
LIOA 204 20 J =
e Do
AD A PARS St WENES W T
S0 P ¢ e Al __ b farce liecan o
1 =
L= ! Karsige, Maesateint .4&".
~ r Ay Darce Vesaes
AAAR PLA CHAY TARIH] n@EIn [
PARSELASYOH PLAKE CHAY TARld Freet. 111900 FA'S
L s 8 iy 47908 BRPPITS DL B TR LIBY AP '—’;-—--v-—---——-——-—--—-—w‘
l"n-hm-?nbmuuuauw ’(‘ L |
| _
".': 21 3
3 e i '
wak Bty v vETRLIS! AR VT STRRCLIN sRgpthy v

*Degerleme konusu 8554 ada 6 no.lu parsele ait onayli imar durum belgesi

¥ Ruhsat ve izinler:

Konak Belediyesi'nde 28.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmaza ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e 28.06.2017 tarihli, toplam 40.939,10 m* kapal alanh ofis binasi ingaati igin hazirlanmig “Onayh Mimari
Proje” bulunmaktadir.

+ 30.06.2017 tarih, 141 numaral, yeni yapi amagh “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir,

Mimari Proje Yap) Ruhsatt Yapi Kullanma izin Belgesi
Tarih .. Alan{m?} i Tarih i Alan{m? | Tarih. { Alan{m?)
28062017 | 4093910 |  30.06.2017 - L s - y— |

v’ Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup
yapi denetimi, Sehitler Caddesi, No:18, Kat:2, Alsancak / izmir adresinde faaliyet gbsteren Mat Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimigtir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.} {ligkin Bilgi

13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plani kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilasma lejantimin “MIA (Merkezi is Alani)” oldugu,
yapillagma sartlannin da, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve yollardan 5’er metre ¢ekme mesafesi
bulunmaktadr.

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani’'mn,
13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmig olan plan notlari igerisinde bulunan “MiA (Merkezi is Alani ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi)” tammimin yeniden dizenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlarini, plan biitiinligoni, plan kararlanimin sirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donati
alanlar dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadif, ayricahkh imar haklan saglamasi nedeniyle kamu yaranna aykinhk tagidig ile
siiriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilarn Odast izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi‘'nde dava agilmistir.

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 notlarinin iptaline karar
vermistir.

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani Notlari, izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde ylrirlige girmistir,

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plari kapsaminda yer alan
“MiA (Merkezi is Alari ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” tejantina ait plan notlaninin izmir Buylksehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden diizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya gikanlmistir. 56z konusu plan
notlanina Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yaran ilkesine aykirni oldugu” belirtilerek itiraz edilmistir, 56z
konusu itirazlar izmir Bilyiiksehir Beledive Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayih kararyla
reddedilmistir.

izmir Biyiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlegtirilerek yiirilige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plani Plan Notlar’na gére 1/1.000 Olgekli Uygulama’ imar Plani Plan Notlan’rin yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.06.2017 tarihinde 05.427
sayil karariyla kesinleserek yirtirliige girmigtir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Agiklama

Parsel Uzerinde yapiimasi planlanan projeye iliskin mimari proje onaylanmistir. 28.12.2017 tarihinde yapilan
incelemelerde tasinmazin dosyasinin iglemde oldugu ve mimari projeye esas yapi ruhsatinin 30.06.2017
tarih ve 141 sayi ile diizenlendigi ancak heniiz yasal prosedirini {imzalariri) tamamlamadig belirtilmistir.
30.06.2017 tarihli yapi ruhsatimin  onayh hali tarafimizdan teyit edilememistir. Mimari proje, ruhsat ve
eklerinde herhangi bir degisiklik olmasi durumunda indirgenmis nakit akigt yontemi ile elde edilen arsa
degerinde farklilik olabilecektir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyaninca Alinmas: Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Goriig

Yapilan incelemeye gore taginmaza iliskin; 28.06.2017 onay tarihli “Mimari Proje” ve 30.06.2017 onay tarih,
141 no'lu “Yapi Ruhsat’” mevcuttur. ilgili belediyesinden taginmazin proje olarak yasal prosediiriinin
tamamlandig belirtilmig ancak yapi ruhsat tarafimizdan teyit edilmemistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Cinarli Mahallesi, 1561 Sokak, 8554 ada 6 no.lu parsel, Konak / izmir.

Degerleme konusu tasinmaz izmir Yeni Kent Merkezi’'nde, Anadolu Caddesi ile timan Caddesi arasinda
konumludur. izmir Yeni Kent Merkezi Konak ve Bayrakh ilge sinirlan igerisinde Alsancak Limant arkast ve
Turan Mabhallesi arasinda 471 Hektarlik alani kapsayan Yeni Kent Merkezi rezidans, ofis, aligveris merkezleri,
efitim, eglence ve kiltir merkezleri gibi bircok fonksiyonu icerisinde barindirmaktadir. Taginmaz,
ulagilabilirligi ve goriilebilirligi ylksek bir noktada konumlu olup yeni kent merkezi simrlar icerisinde
bulunmaktadr.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde birgok prestijli gayrimenkul girketine ait, yapirm devam
eden, tasar halinde ya da baslama asamasinda olan yatirim projeleri yer almaktadr.

Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde, Aytemiz Akaryakit istasyonu, izmir Biyliksehir Belediyesi
Halkapinar Hizmet Binas), Ginarli Endistri Meslek Lisesi, Ozel Ginarli Hastanesi, Ege Perla Projesi, Mistral
Tower ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadir.
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Halkapinar Metro |stasyonugs=

Baz Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Alsancak Limam 0,50 km
izmir Buyuksehir Belediyesi 4,50 km
Adnan Menderes Havalimani 14,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinti Mahallesi’nde konumlu 8554 ada 6 no.lu
parseldir. Degerleme konusu taginmaz tapu kaydinda arsa olarak, Konak Belediyesi’'nde bulunan onayh
mimari projesinde ofis blogu olarak nitelendirilmigtir.

Degerleme konusu taginmaz mevcut durumda tir garaji olarak kullamlmaktadir. Taginmazin dogu
cephesinde demir profil ve galvaniz sagtan iretilmis yaklastk 50 m?¥'si gay ocagi olarak, yaklagik 50 m? si
oturma alani olarak kullanilan toplam yaklagik 100 m? kullanim alanina sahip sundurma yapr bulunmaktadir,
Tasinmaza girig 1561 Sokak cephesinden saglanmakta olup tasinmazin 1561 Sokak’a yaklasik olarak 66 m
cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin gevresi tel it ile gevrili durumdadir. Taginmazin bati cephesinde bitigik
vaziyette Aytemiz Akaryakit istasyonu konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin Konak Belediyesi'nde iglem asamasinda clan mimari projesi ve ruhsat
eklerine gore ofis ve ticaret foksiyonuna sahip iki adet A Blok ve B Blok olarak adlandinlan kule projesi
bulunmaktadir. Onayl mimari projesine gére A blok 2 adet bodrum kat, zemin kat ve 21 normal kathdur.
Brit 25.521,24 m? ingaat alanina sahip olan A Blok igerisinde, bodrum katlar ve 1-4 arasi katlar otopark
olarak, 6-20. Katlar arasi ise ofis katlari olarak iglevlendirilmistir. A blok icerisinde 1 adet engelli asansori
olmak lizere tolam 6 adet asansor yer almaktadir.

Onayl mimari projesine gére B blok 1 adet bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kathdir. Brit 15.417,86 m?
ingaat alanina sahip olan B Blok icerisinde, bodrum kat depo ve siinak olarak, zemin kat ticaret Gniteleri, 2.
kat otopark olarak ve 1-10. katlar ise ofis olarak isleviendirilmigtir. B Blok igerisindel adet arag asansdrii ve
4 adet sevis asansorii yer almaktadir. 56z konusu proje kapsaminda 357 araghk otopark alani saglanmustir.
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Onayh Mimari Proje-B Blok Kesit
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Onayh Mimari Proje - A Blok Kesit

Proje dahilinde A Blok icerisinde her bir ofis katinda sekizer adet olmak iizere toplam 120 adet ve 38,50 m?-
86,52 m? kullanim alanina sahip 8 tipte ofis Unitesi bulunmasi tasarlanmustir,

B Blok icerisinde zemin katta 2 adet dilkkan iinitesi, 1. normal katta 2 adet ofis Unitesi, 2. kat otopark alam,
3-8. katlarda herbir katta ikiser adet olmak Gzere 12 adet ofis Gnitesi bulunmaktadir. 9 . normal kat makine
ve teshin atar olarak, 10. normal kat ise igerisinde gocuk oyun alam vb bulunan sosyal alan kati olarak
tasarlanmigtir. Toplam 14 adet ofis initesi bulunan B Blok’ta herbir ofis Unitesi 311,50 m*-577,44 m?
aralifinda farkh alan biyiklogiine sahiptir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmaz, izmir Yeni Kent Merkezi olarak adlandinlan bolgede konumludur.
Taginmazin ulagilabilirlik seviyesi, goriintrligii ve reklam kabiliyeti ylksektir,
Degerleme konusu taginmaz mevcut durumda tir parki olarak kullanilmaktadir,

Mahallinde yapilan tespitlerde tasinmazin dogu cephesinde yer alan demir profil ve galvaniz sactan
{iretilmig yaklagik 50 mZlik kismi ¢ay ocag) olarak, yaklasik 50 m?lik kismi oturma alani olarak kullanilan
toplam yaklagik 100 m? kullarim alanh sundurma bulundugu tespit edilmigtir

Degerleme konusu taginmaz diiz bir topografyaya sahiptir.
Degerleme konusu taginmaza girig 1561 Sokak Uzerinden yapilmaktadir.

Degerlemesi konusu tasinmazin yakin gevresinde; Aytemiz akaryakit istasyonu, izmir Biiyiikgehir
Belediyesi Halkapinar Hizmet Binasi, Qinarl Endiistri Meslek Lisesi, ¢3zel Cinarhl Hastanesi, Ege Perla
Projesi, Mistral izmir Projesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, izmir Limani’na yaklagik olarak 0,50 km izmir Biiylksehir Belediyesi'ne
yaklagik olarak 4,50 km, izmir Adnan Menderes Havaliman'na yaklastk 14,00 km mesafede
bulunmaktadir,
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

o  Taginmazin yer aldifi bélgenin ticari potansiyeli, gdriinurligi ve reklam kabiliyeti yiksek seviyededir.

* Tasinmaz yeni kent merkezi olarak belirlenmis olan Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-Salhane Kesimi) bolgesi
icerisinde konumlanmstir.

e Tasinmaz MIA (Merkezi s Alani) lejandina sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmaz net imar parselidir

-  ZAYIF YANLAR

e Taginmazin bulundugu bélge ofis ve konut fonksiyonu agisindan heniz gelisimini tamamlamarmigtir.

s Tasinmazin Altinyol ile do§rudan baglantisi bulunmamaktadir.

¥ FIRSATLAR

s Tasinmazin bulundugu bblge gelisim potansiyeli yilksek olan ve prestijli firmalarin yatinmlarini gergeklestirecegi
cazibeli bir bdlge niteliindedir.

X TEHDITLER

¢ Bilgede halihazirda ingaatlari devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalar, uzun vadede hirbirine
alternatif ¢ok fazla proje yaratabilecektir.

e Taginmazin bulundugu bolgede bazi parsellerin imar uygulamalarin tamamlamamms olmas bolgedeki gelisimin
siresini erteleyici faktordiir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda dg farkh degerleme yaklasimu bulunmaktacir. Bu
vaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her Gg¢ yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhkla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmal olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmast gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ite ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan iglemlerin fiyatlariin gbéz dnidinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aym varhklara ait
islem gdren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullani ile deger esas ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha
fazla 8deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir ahcimin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degeriemesi yapilan varbklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalar nedeniyle, geneliikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklegtirilebilecek
alternatiflerinden daha diiglktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kulanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varhgn maliyeti (izerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagim

Gelir yaklasimi ana bashgt altinda degeri belirleyebilmek igin farklt yéntemler kullaniimakta olup bunlann
timanln ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis ger¢ek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayamyor olmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde clabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak i¢in katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir, Tanimlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanuhr. Sabit kalmast beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmas) beklenen, yatinma igin getiriyi veya "verimi”; miilki kendi kullanan bir
mulk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gore deger tamimi agagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve saticr arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig igin gerekli
pazar kosullann saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin
durumlardan haberdar olmas: kosullanyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

Alici ve satics makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

Gayrimenkuliin satigi icin makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim = satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar lzerinden
gerceklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullamilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimiarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda, yapilan pazar arastirmalan dogrultusunda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
agagidaki emsal bilgilerine ulagilmstir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karstlastinlabilir Gayrimenkuller

Karstlastirllan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyats {USD/m?) r 6.262 6.998 7.844 8.864
a T Pazarhk Payi | 0% 0% -5% 0%
Ex$ Milkiyet Durumu | o% 0% 0% 0%
] H % Sati§ Kosullan 0% 0% 0% 0%
g = !'g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
.  Konum 5% -5% 0% 0%

S &3 Yapdasma Hakk 0% -10%  -10%  -10%

§ 5 % iiz Hlgiimii 5% 0% 5% -10%
@ > & Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Dzellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 5.636 5.948 7.079 7.091

Rapor tarinindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3.8104.- Tl olarak , 3 Euro = 4,5478.- TL olarak, TCMB satis kuru
ise 1 USD = 3,8173.- TL olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmstir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre ozellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz dniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz ozellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecrilbelerimize dayanarak; taginmaz igin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmusgtur.

ARSA DEGERI .

Ada/Parsel Yﬁz(ﬂ:;;i mil Birim Deger (TL/m?) ArsanI.JLa;gerl
8554 ada 6 parsel : 5.954,27 6.750,00 40.190.000
TOPLAM DEGERI (TL) 40.180.000

TOPLAM DEGERI {USD) 10.530.000

Maliyet Yaklasim

Degerleme konusu parsel Gizerinde yapi bulunmamakta olup bu degerleme galismasinda maliyet yaklagirm
kullanilmamusgtir.

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu taginmazin ofis ve dilkkan/magaza satis emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir indirgeme
yaklagimi yéntemi olan indirgenmig nakit akisi ydntemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Bu degerleme galigsmasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimamugtir.
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklastminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapimaktadir.
Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa {izerine mevcut imar durumu
cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa
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degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagimindza arsa Gzerinde yapilacak olan projeden
arsa sahibi payina diigen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari projesi
ile yapr ruhsatindaki atan bilgilerine gére gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir.
Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirlikte olan meveut imar plani kosullarina
gére kendi 6ngérisii ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akig tablosunu olusturmaktadir.

Konu taginmazin Konak Belediyesi imar ve Sehircilik MidirlGgi'nde yapilan incelemelerde 28.06.2017 onay
tarihli mimari projesi esas altnarak, konu taginmaz Gzerinde “Ofis+Ticaret” projesi gelistirilecegi varsayimu ile
hareket edilmigtir.

» Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Projenin gelistirilmesi yonindeki bitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandig varsayilmistir.

Konu parselde yapilmasi planlanan ofis projesi igin hazirlanan mimari proje alan dagilimi dikkate
alinmistir. Alan dagihminin degigsmesi halinde proje varsayim ve degerinin degisece@i muhakkaktir.

Degerleme konusu parsel alarw 5.954,27 m? yiiz dl¢limiine sahiptir.
p

Altyap maliyeti hesabi icerisinde; dogal gaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapsi,
telekom altyapisi, zemin iyilestirme, mevcut binalarin yikim maliyeti vh. bulunmaktadir.

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

Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik
gibi her tirll projenin ve detayin cizdiriimesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi
bedelleri vb. maliyetler bulunmaktadir.

Rapor tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,8104.- TL olarak , 1 Euro = 4,5478.- TL clarak, TCMB
satis kuru ise 1 USD = 3,8173.- Tl olarak, 1 Euro = 4,5560.- TL olarak esas alinmistir.

Cahgmalara IVSC {Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Amerikan Dolar! bazli 2047 yili Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 5,92 “Risksiz Getiri
Orani” olarak kabul edilmisgtir.

indirgerne oraninin %10,50 olacag varsayilmigtir,
Tim ddemelerin pesin yapildeg) varsayilmistir.
Projedeki ofis ve ticaret Uniteleri maliyetleri anahtar teslim maliyetini icermektedir.

Maliyetler piyasa genel kabulleri dogrultusunda ingaat standartlan da goz 6ninde bulundurularak
tahmin edilmistir.

Yapinin tamaminin A sinifi ingaat kalitesinde inga edilecegi varsayllmistir,

Onerilen projenin konusunda uzman olan prestijli bir yénetici firma tarafindan yonetilecegi
varsayillmistir.
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Proje Detaylan

= Onayl mimari projeye gore kapal alan dagihmi asagidaki sekilde hesaplanmgtir.

i Fonksiyonlar Alan (m?)
Ofis Alani (m?) 19.975,10
Ticaret Alam {m?) 814,91
Toplam Otopark Alani (m?) 8.467,13
Ortak Alan {Siginak vb) 11.677,96

[Toplam ingaat Alani 40.939,10
=  Satilabilir ofis alan onayli mimari projesine gére 19.979,10 m¥dir.

s  Ofis birim satig degerinin cevredeki dier ofis projelerinin satig rakamlari baz alinarak, 2018 yilinda
1.800,00 USD/m? ile baslayarak, 2019 yilinda 1.890,00 USD/m?, 2020 yilinda 1.965,60 USD/m?, 2021
viinda 2.014,74 USD/m? wve 2022 yilinda 2.065,11 USD/m¥ye vyikselerek tamamlanacag
varsayilmstir,

= Ofis alanlarimin, 2018 yiinda %10’unun, 2019 yilinda %20'sinin, 2020 yilinda %30'unun ve 2021
yilinda %25'inin ve 2022 yiinda %15’inin satilarak satislarin tamamlanacag varsayilmigtir,

» Satilabilir ticari alan onayh mimari projesine gbre 814,91m¥dir.

= Ticaret birim satis degerinin ¢evredeki diger projelerdeki satig rakamlar baz alinarak, 2018 yihnda
2.250,00 USD/m?, 2019 yiinda 2.362,50 USD/m?¥ye, 2020 yilinda 2.457,00 USD/m? deger ile
tamarnlanacagi varsayimistir.

* Ticaet alanlanmin, 2019 wilinda %50'sinin ve 2020 yilinda difer %50'sinin satilarak satislarin
tamamlanacag varsaylmigtir

Ada/Parsel No 8554/6
Imar Durumu MiA
Emsale Konu Parsel Alani {m?) 5.954,27
TAKS 0,40
Emsal / KAKS ) 3,00

ingaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan {m?)  Birim Ingaat Maliyeti (USD/m?)  Maliyet {USD)
Ofis Fonksiyonu 19.979,10 425 B.491.118
Ticarat Fonksiyonu 814,91 425 346.337
Otopark 8.467,13 200 1.693.426
Ortak Alan {Slgmak, Teknik Alanlar vb.) 11.677,96 200 2.335.592
Toplam 40.939,10 12.866.472

Altyapi Maliyeti
Kapah Alan Toplam ingaat Maliyeti

(UsD) Oran Maliyet (USD)
12.866.472,25 15% 1.929.971
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapal Alan Toplam Ingaat Maliyeti O Maliyet {USD)
{USD)
12.866.472,25 1,5% 192.997
RAPCR NO: 2017REVC276 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti 12.866.472,25
Altyap) Maliyeti 1.929.970,84
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 192.997,08
Toplam {USD) 14.989.440,17

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet {USD) Oran Maliyet (USD)
14.989.440,17 16% 2.398.310

Toplam Maliyet (USD)

ingaat Maliyeti 12.866.472
Altyap Maliyeti 1.929.971
Gevre Tanzimi ve Payzaj Maliyeti 192.997
Proje Genel Giderleri 2.398.310
Iksa Maliyeti 1.125.892

Toplam {(USD} 18.513.643

Maliyetin Yillara Dagihimi

Ydlar 29/12/2017 29/12/2018 29/12/2019
Oran 0% 50% 50%
Maliyet (USD} 0 9.256.822 9.256.822

Ofis Fonksiyonu

Birim Satis Deferi {USD) 1.800,00
Satilabilir Alan {m?) 19.979,10
Fiyat Artis Oram 2,50%

Ticaret Fonksiyanu

Birim Satis Degerl {UsD) 2.250,00
Satilabilir Alan (m?) 814,91
Fiyat Artig Orani ilk Yil 5,00%
Fiyat Artis Orani [kinci il 4,00%
Fiyat Artis Orani Ikinci Yil Sonrasi 2,50%

Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Oram 3,0%
Enflasyon Orans 2,5%
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Risksiz Getiri Oram 5,92% 5,92% 5,92%
Risk Primi 4,08% 4,58% 5,08%
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bu§ﬂnkﬁ Deger {USD} 13.636.451 13.338.158 13.046.735
Toplam Bugiink(i Deger (T1) 52.054.423 50.915.749  49.803.303
Yaklagik Toplam Bugiinki Deger (USD) 13.640.000  13.340.000 13.050.000
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger {TL) 52,050.000 50.920.000  49,800.000
Arsa Degeri (USD}) 11.718.624

Miiteahhit Geliri (USD} 1.680.404

Birim Arsa Degeri (USD/m?)

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 7.499
Birim Yaklagik Arsa Degeri {TL/m?) 7.500
Toplam Yaklagik Arsa Degeri (TL) 44,655.000
Toplam Yaklagik Arsa Degeri (USD) 11.720.000

s Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig) Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Qranlan
Bu degerleme galigmasinda hasilat paylagimi veya kat karsihgi yéntemleri kullanilmarnigtir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmlan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandh ve meveut kullamimi ile uyumlu olarak “MIA (Merkezi Is
Alam)” amagh kullamimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme g¢alismasi igin hazirlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Boéliinmis Kissmlanin Degerleme Analizi

Bu de@erleme calismasinda, arsa bazinda deger tespiti yaptmigtir. Migsterek veya bolunmis kisimlar
mevcut degildir.
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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 sayil Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gére glincel KDV oranlari agagidaki tabloda yer almaktadir.

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

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alam 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m*'ye Kadar Konutlarda * .
01.01. 2013 Tarlhlne Kadar Yapl Ruhsatl Ahnan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindsgs Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yonunden Arsa Birim m? Rayi¢ Deéen _- 1. 000 TLve uzerl 18%
01.01.2017 Tarihi Itlbarwle Yapi Ruhsatl Alinan Durumlarda “ | 1.000 TL'ye kadar ise - 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1. 000 1 999 TLi ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m® Rayig Degen _ 2 000 TL ve {izeri . 18%

* Bilyiiksehir 8elediyesi kopsarmndaki ilterde yer alon ldks veya birlncl simif insaatlerde gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. simf basit
insactiorda, konutun net alant 156 m* nin oltinda ise KDV oram %1° dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altndaki Alaniann Dindstdridimesi Hokienda Kanun kopsammnda rezerv yap: alant ve riskii alon
olarok belirtenen yerler He riskli yopdann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orem %1'dir.

“#+ Kamu kurum ve kuruluglon lle bunlarin istirakieri torafindan ihalesi yapilan konut ingaatr projelerinde, yap: ruhsati tarihi yerine ihole
tarihi dikkate ahinmahdir,
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portfoyi Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenku! Yatinim Ortakliklan Portfayiine Alinmasinda Sermaye Piyasas) Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

s Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlaninda Devrine iliskin 8ir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gére Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tapu kaytlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

» Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmas) Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parselin 28.06.2017 onay tarihli mimari projesi ve
30.06.2017 onay tarihli yapi ruhsati hazirlandig) bilgisi Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi
yetkilileri tarafindan belirtilmigtir. Onayli mimari proje tarafimizdan incelenmis, ancak yap ruhsati imza
asamasinda oldugu igin tarafimizdan incelenememigtir. Taginmazin arsa olarak yasal belgeleri tam ve
eksiksizdir.

e Sonug Goriis

Degerleme konusu taginmazin 28.06.2017 onay tarihli mimari projesine esasen hazirlanmig 30.06.2017
onay tarihli yapi ruhsati oldugu bilgisi Konak Belediyesi imar ve $ehircilik Midurligi yetkilileri tarafindan
belirtilmistir. S8z konusu belgenin onayh niishasi rapor tarihi itibariyle tarafimizdan goriilememigtir. Bu
agrklamalar dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin iigili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkimlerince
Gayrimenkul Yatirim Ortaklify portfoyiine “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
distnilmektedir.

RAPOR NQ: 2017REVC276 RAPOR TARIHI, 29.12.2017
GizLolr

040




||||| ol han | | ML

BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI ve SONUC




TSiB /5

J?vn"(
LAVRBTALL DI I

Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmaminin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katilyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglaninin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degierleme ¢alismasinda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi yéntemi olan indirgenmis nakit akig
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Yaklasim TL uso
Pazar Yaklagimi 40.190.000 10.530.000
Gelir Yaklagimi 44,655.000 11.720.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin pazar yaklasimina
gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

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

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Harig} 40.190.000.-TL Kirkmilyonyizdoksanbin.-Tirk Liras
Pazar Degeri (KDV Dahil) 47.424.200.-TL Kirkyedimilyondartylzyirmidrtbinikiyiiz.-Tark Lirasi

Degerlemeye Yardim Eden
Serkan POLAT

Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM

Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402826 Lisans no: 400512

Bu sayfo, bu dederleme roporunun ayriignaz bikparg8aifir, ragor icerisindeki detay bilg Flyiw# bi @ ir badiimsiz kullsgiiamaz,
' e\

RAPOR NO: 2017REVC276 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GlzLDIR

42




m ) yl

(BT = LR R AT g

BOLUM 10

EKLER




TSIB /5

CAV BTl | PECIE)EMT ?’“‘r

Bolim 10
Ekler

1 Sektdr Raporu

2 Tapu Belgesi

3 Onayh Takyidat Belgesi

4 Onayh Imar Durumu

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslan
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Ek 1: Sektor Raporu

Ofis Sektdrii
Ofis Sektirii Agisindan izmir

izmir, istanbul ve Ankara’dan sonra Tiirkiye’nin Gglncii geligmis ofis pazan olarak dne gikmaktadir. Yeni ofis
projeleri ile birlikte izmir ofis pazarinda A sinifi ofis arzinda olugan artiga karsin, halen is ham ve agirhikh
olarak konuttan dénistiridmis olan diisik kaliteli ofis stoku varhifiin sGrdirmektedir. Turkiye'nin en
dnemli ticaret ve limanlar kentlerinden biri olarak izmir'de ofis pazarinda ana kullanici/kiralayici olarak
lojistik ve denizcilik sektoriinde faaliyet gosteren sirketler éne ¢ikmaktadir. Bununla birlikte izmir ofis
pazarinda kullamicilar bélgede yer alan gekim merkezlerine gére farkhhk géstermektedir.

izmir'de modern ofis geligiminin ilk &rnekleri 2001 yilindan itibaren gériilmeye baglanmigtir. Bu yildan
itibaren izmir ofis piyasasinin ilk A tipi ofis drnekleri olusmaya baglamistir. 2008 yilina kadar oldukg¢a simirli
gelisen izmir A sinifi ofis pazan ozellikle Bayrakh ve Alsancak Bélgesi'nde modern ofis projelerinin gelisimi ile
hareketlenmeye baglamistir. izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlagtig Konak ilgesine bagl Basmane-Cankaya
Bolgeleri izmir'in Merkezi is Alani olarak adlandinimaktadir. Bu bblgede yer alan ofis arzi agirlikh olarak B ve
C tipi olarak tamimlanabilecek han ve eski is merkezi stoklanndan olusmaktadir. Ayrica bdlgede proje
gelisimine uygun arsa arzi kisith durumdadir. Bu bélgede yer alan ofis kullarmicilarimin agirhkh olarak ticaret,
denetim-damigsmanhk, ilag-kimya ve diger hizmet sektdrlerinde faaliyet gosteren firmalar oldugu
gozlemlenmektedir.

Son yillarda, liman cevresinde ve Salhane-Turan hattinda modern ofis binalan yer almaya baglamigtir. izmir
Biyiiksehir Belediyesi'nin 2011 yihnin Mart ayinda onayladigi 1/1.000 oleekli Uygulama imar Plani
cercevesinde, izmir'in “Yeni Kent Merkezi”, Alsancak-Salhane-Turan Aksi olarak belirlenmistir. Kentsel
dénigim program: cergevesinde, eski fabrika alanlannin karma kullanimh ofis-rezidans-alisveris merkezi
projelerine donistirilmesi nitelikli ofis arz1 yaratma anlaminda bu bélgeleri cazip kimaktadir.

izmir Ofis Balgeleri Krokisi

Pivteus, GN - e, TH Fnrus, GR. lesmde
l Alsancak-Cankaya-Pataport- = !
4 Basmans-Kameralt: BSigeleri

/

Lo =

el Kbt

& Aydin Y&nd

mep v K008 ot Jpre  OFL_Sigt xock PICTTIEY

*Ofis alanlarimin yogunlagtigi bélgeler yoklagik olarak gdsterilmistir.
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izmir geneline bakildifinda ofis alanlarinin belirli bélgelerde toplanmig oldugu goriimektedir. Ofis
alanlannin yogunlastif 2 bélge bulunmaktadir. Ofis alanlari genellikle, Konak ilgesi icerisinde, Alsancak-
Cankaya-Pasaport-Basmane béligelerinde ve Yeni Kent Merkezi olarak adlandinlan, bir bélimi Konak ilgesi,
bir bélim Bayrakl ilgesi sinirlan igerisinde bulanan bélgede kanumludur.

Alsancak- Konak Bilgesi
Ofis Stogu

Alsancak- Konak bélgesinde yogun olarak ighanlarn ve is merkezleri, az miktarda plaza ve apartman
dairesinden ofise dbnlstirdlmis hacimler bulunmaktadir. S6z konusu bblgede bulunan agik ve kapal
otopark alanlarn ihtivaci karsilamamakla beraber, bélgenin trafik sorunu da bulunmaktadir. Sehit Fethi Bey
Caddesi (izerinde bulunan Heris Tower, Gazi Osman Pasa Bulvan {izerinde konumlu Hilton Center,
Alsancak’in limana yakin bélgesinde konumiu olan, Kordon Kule, Aksoy Rezidans ve Punta Rezidansta,
bolgedeki nitelikli ofis stofunu olusturmaktadir,

Bolgede ofis stogu ihtivacs bulunmasi nedeniyle bazi meskenler ofise kullanimina gevrilerek
kullaniimaktadir. Bu durumun &zellikle Vasif Cinar Bulvar ile ¢evresinde ve Cumbhuriyet Bulvari ¢cevresinde
stkhkla gorilmektedir.

Bogluk Oram

Alsancak-Konak bolgesinde, bos arsa stogu bulunmadif icin talep edilen ofis stoklan mesken olarak
kullanilmakta olan binalardan kargilanmaktadir. Alsancak bélgesinin, izmir'in merkezinde olmas: ve bélgede
bulunan ofislerin talep gérmesi sebebi ile is merkezleri ile beraber Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta
Rezidans, Kordon Kule ve Hilton Center icindeki ofislerin bogluk oranlan oldukg¢a dlisik seviyededir.

Kira Degerleri

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

Alsancak - Konak Bélgesindeki Ofis Yatinmlan

Alsancak-Konak Bolgesinde mevcut doku, nitelikli ofis yapilabilecek arsa stogunun kisith olmasi ve Yeni Kent
Merkezi ile ilgili plantarin onaylanmasi ile yeni yatirimlanin adresi, Konak ve Bayrakl ilgesi sinurlan igerisinde
bulunan Yeni Kent Merkezi olmugtur.

Heris Tower

Megapol Grup tarafindan 1998 yilinda ingaatina baglanmig olan Heris Tower, 2001 yilinda tamamlanarak
hizmete aqilmistir. Ofis kulesi olarak tasarlanmis olan Heris Tower, Alsancak bdlgesinde bulunan sayil
nitelikli ofislerdendir. Toplam 19.000 m? insaat alamina sahip olan Heris Tower igerisindeki 450 arag
kapasiteli otoparki bulunmaktadir. 25 kath olarak ingaa edilmis Heris Tower igerisinde 225 m? ile 450 m?
arasinda degisen ofis hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira bedellerinin aylik 30 TL/m? ile 40 TL/m?
arasinda defistigi, ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/ m? ile 6.500 TL/m? arasinda degistigi
bilinmektedir.

Aksoy Rezidans

Erdil insaat Sanayi ve Ticaret A.$. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat siiresinin sonunda 2009
yilinda tamamlanmustir. Taginmazin 12.000 m? alani 4 kath aligveris merkezi olarak, 2 kat) otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kullamilmakta olup igerisinde blyiklGkleri 76 m? ile 270 m? arasinda degiyen 66 adet
daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtiyacin artmas ile beraber, Aksoy
Rezidans icerisinde bulunan rezidanslann hir bélimid yaplan tadilatlar ile ofis hacimlerine
dénustiirilmiigtiir. Aksoy Rezidans igindeki ofis hacimlerinin aylik kira bedellerinin ortalama 25 TL/m? ile 30
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TL/m? arasinda degistigi, ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/m? ile 9.000 TL/m? arasinda
degistigi bilinmektedir.

Punta Rezidans

Yiiklenici Birlik insaat Sanayi A.S. tarafindan 2005 yiinda tamamlanip hizmet vermeye baglayan 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 kullammhdir. Zemin+1.kat alisveris merkezi, 6 kat otopark, diger katlar ise konut olmak Gzere
toplam 21 kattan olusmaktadir. Tasinmazin igerisindeki bagimsiz béliimlerin bazilan Alsancak bélgesinde,
ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine doniistiiriilmistir, Ofislerin
satisi briit m? dGzerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup
sosyal tesisler ve otoparklardan katihm yoktur. ikinci el satig bedellerinin 2+1 ofisler icin yaklasik ortalama
7.850 TL/m?, 4+1 daireler igin yaklasik ortalama 7.700 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Hilton Center

1992 yiinda insaati tamamlanarak hizmete agilan Hilton 2 bloktan olusmaktadir. A blok igerisinde, izmir
Hilton Oteli ve ofis hacimleri B Blokta diikkan hacimleri bulunmaktadir. Bina igerisindeki ofis hacimlerinin
aylik 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 Yam ingaat Tic. San. A.S.'nin Ustlendigi Girel Tower Residence 2007 yilinda ingaati
tamamlanarak hizmete agilmiy ve toplamda 102 daireden olusan 23 kath bir yapidir. 25 katta toplam
27.000 m?¥lik ingaat alanina sahip olan Gurel Tower Rezidans' da, 300 araclk otopark bulunmaktadir. Bina
icerisinde mesken hacimlerinin ofis hacimlerine dénistirildiga aylik ortalama kira bedellerinin 25 TL/m?
ile 40 TL/m?, satis bedelleri ise ortalama 5.000 TL/m? ile 6.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu
bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.5. tarafindan hayata gecirilen ve tasanmim Ar Mimarlik Miih. Dek. Ltd.5ti."nin
Ustlendigi proje S50 m? arsa izerinde ingaa edilerek 2010 ydinin Nisan ayinda tamamlanmugtir. 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 kapali
ingaat alanina, 70 araghk otoparka sahip 19 kath insa editmistir. Taginmazin zemin katinda magazalar, 7.
normal kata kadar otopark, 8. ve 19, normal katlar arasinda ise konutlar yer almakta olup konutlara ait 24
araclik otopark alani bulunmaktadir. ikinci el satis bedellerinin konumlu oldugu kat ve kapali alana bagh
olarak degistigi ve ortalama 10.000 TL/m? ile 12.000 TL/m? arasinda oldugu bilinmektedir.

Yeni Kent Merkezi Bolgesi {Bayrakh ve Konak Kisimlari)
Ofis Stogu

Modern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bélge, Konak ilgesi ve Bayrakli ilcesi sinirlart igerisinde kalan ve yeni
kent merkezi olarak adlandinlan bélgedir. A tipi ofis projelerinin heniiz yeni gelismeye basladigi bu bdlgede yer
alan izmir Adliye Sarayl ve istinaf Mahkemeleri, bolgenin kullanict profilini etkileyen kurumlar olarak éne
¢tkmaktadir. Bu bblgede yer alan ofislerin ana kullamcilan agirhkli olarak finans kuruluslan ile hukuk birolaridir.
Yeni kent merkezi igerisindeki alt ofis pazarindaki baglica 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 i Merkezi, Salhane i Merkezi, Sunucu-Marti

Plazalandir.

Onimuzdeki yillarda gerceklestirilecek olan projelerin ve olusacak olan ofis stogunun yeni kent merkezi
icerisinde olacag gorilmektedir. Pianlanan ofis projelerinin daha gok yeni kent merkezinin Bayrakl ilgesi
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kesiminde yer aliyor olmasinun, arzin talebe gére olduk¢a artmasina sebep olacag ve bu nedenle uzun vadede
bélgedeki bogluk oranlarinin artmasi veya kira bedellerinin diismesi sonucunu doguracag ongorilmektedir.

Bosluk Oranlan

izmir ili genelinde, gelen talep ile orantili sekilde, nitelikli ofis projelerinin hayata gegirilmesi son 5 yilda oldukga
hizlanmigtir. Nitelikli ofis ihtiyacinin bulunmasi ve nitelikli ofis kulelerinde bulunmanin prestij gostergesi olmasi
sebebi ile Konak ve Bayrakl bolgelerindeki nitelikli ofislerin bogluk oranlar oldukga diisiik seviyelerdedir.

Kira Degerleri

Yeni kent merkezi bolgesinde bulunan A ve B sinifi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, B sinifi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, biyikliik, cephe durumu, bulunulan kata gore 20 TL/ m? ile 30 TL/ m? arasinda, A
sinifi ofislerin kira bedellerinin ise 30 TL/ m? ile 45 TL/ m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Yeni Kent Merkezi Bélgesi (Bayrakh ve Konak Kisimlar) Ofis Yatinmlan

izmir, "Yeni Kent Merkezi" ile ilgili imar planlarinin onaylanmasi ile beraber gayrimenkul sektdrii agisindan
oncelikli yatinm alanlan olarak dikkat ¢eken bir bilge olarak éne gikmistir. Bayrakl ve Alsancak Liman arkasimin
cok kath is ve aligverig merkezi projelerine agilmasi bélgedeki yatinmlan arturmaya baglamistir.

Avrupa’nin en yiiksek besinci ikiz kulesi olan, 40'ar katli, 200 m yitksekliginde ikiz kuleden olusan Folkart Towers
projesi tamamlanmis olup bélge icin énch projelerden birisidir. Projede ofis, konut ve ticari alanlar bulunmakta
olup mevcut durumda ikinci el satislar ve kiralamalar bulunmaktadir.

Kavuklar ingaat, homeofis konseptli Bayrakh Tower'daki satiglarda ikinci ve tigiincii el satiglar devam etmektedir.
izmir'in en yiiksek yapilarindan biri olan Bayrakh Tower, yiiksekligi 100 metreyi agan toplam 27 kattan oluguyor.

Tirkiye i Bankasi'min istiraki olan is Gayrimenkul Yatinm Ortakh’min Bayrakli'da AVM, konut ve home-
ofis’lerden olusan projesi Ege Perla, 25 ve 49 kath iki kuleden olugmaktadir. Projenin konut ve home ofis
bélimiinde 16 farkh tipte 176 Gnite bulunmaktadir. Ege Perla satstarin yizde %80'inin tamamlandig
belirtilmektedir.

Adnan Kiligoglu insaat Bayrakl Adliye yakininda inga etmeye basladigi Novus & Vetus, 36 kath 2 kuleden
olugmakta olan ofis projesidir. Projenin ingaat ¢alismalan devam etmektedir.

Atek Yapi’nin 22.000 m?*lik arsa {izerinde hayata gecirdigi Atek Kule projesi 2014'Gn Nisan ayinda satisa
sunulmustur. 26 kath olmas planlanan projenin yapim galismalarinda sona yaklasilmis olup ingaat galigmalan
devam etmektedir.

Avolar insaat'n 2015 yili icerisinde temelini attigi ve 2016 yiimn ilk ¢eyriginde teslim Lobi Parlas isimli homeofis
projesi; 2016 yilinin ilk ceyreginde teslim ettigi Cadde Teras isimli homeofis projesi, Bayrakl bdlgesinde Office
10, Kazimdirik Mahallesi iceriisnde Avalar Effect ve Avcilar Prestij projeleri, Manavkuyu bdlgesinde Suits
Bayrakl; Altinyol {izerinde, yapimina 2018 yilinda baglanmasi planlanan Port 8ayrakh ve yapimina 2017 yilinda
baslamasi planlanan Mersinli bélgesinde izmir Atatirk Stadi’na yakin 2 kuleden olusan toplam 65.000 m¥lik
ingaat alaruna sahip “Avcilar Bornova” projesi oldugu bilinmektedir.

Ronesans otel ve konut fonksiyonlarini igeren, 130.000 m? ingaat alanina sahip olan Turan Projesi’nin yakin
donemde hayata gecirilecegi bilinmektedir.

Megapol Grup tarafindan hayata gegirilen Megapol City projesi 1 adet konut kulesi, 1 adet ofis kulesi, 1 adet
premium kule olmak iizere toplam 3 adet kule, ticari ve konut bloklan ile spor merkezi ve tv stiidyolarindan
olusmaktadir. Proje kapsaminda ofis kulesi yaklagik olarak 37.000 m?, premium kule yaklasik olarak 66.000 m?,
konut kulesi ise 39.500 m? ingaat alanina sahiptir.

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

Emlak Konut GYQ ile Tarig incir, Pamuk ile Zeytin ve Zeytinyag birliklerinin Alsancak Liman Arkasi olarak
bilinen bélgede, 140.000 m? biiyiikliige sahip alanda turizm, ticaret ve kiiltiir fonksiyonlarina sahip projenin
hayata gegirilmesine dair 2016 yilinda protokol imzaladig bilinmektedir.

Proje alam ve yakin gevresinde bulunan nitelikli ofis projeleri agagida siralanmgtir,

Salhane Is Merkezi

Megapol Grup tarafindan, 2007 yilinda ingaatina baslanmis olan Salhane is Merkezi 2009 yiinda tamarmlanmistir.
Toplam 9.500 m? ingaat alamna 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.

Megapol Tower

2010 yilinda ingasina baslanan Megapol Tower 2012 yiinda tamamlanarak hizmete agilmistir. Toplam 31.250 m?
ingaat alanina sahip olan Megapo! Tower'da 580 m? ile 805 m? arasinda degisen 3 farkh tipte ofis hacimleri
bulunmaktadir. Toplam 26 kata sahip olan bina icerisinde sergi salonu da bulunmaktadir. ikinci el piyasasinda s6z
konusu hinada satis bedellerinin ortalama 8.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Tepe Kule Is Merkezi

2003 yihinda tamamlanmis olan Tepe Kule i3 Merkezi, 5.499 m? arsa iizerinde, 18 katta toplam 29.640 m? insaat
alanina sahiptir. Bina igerisinde kongre ve sergi salonlari bulunmaktadir. Tepe Kule is Merkezi igerisindeki
ofislerin, ikinci el pivasasinda ortalama 5.000 TL/ m? bedellerle e degistirdigi bilinmektedir.

Sunucu Plaza

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

ingaat alamina sahip olup 24 ve 19 kath olmak {izere 2 kuleden olusmaktadir. Binada ofis hacimleri bulunmakta

olup ortalama kiralama bedellerinin aylik 20 TL/ m? le 30 TL/ m? arasinda degistigi, satis bedellerinin ise
ortalama 6.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Folkart Towers

Yeni kent merkezi bolgesinin A sinfinda inga edilmis ilk projelerinden olan Folkart Towers 40'ar kath iki
kuleden olugsmaktadir. Ofis, konut ve ticaret kullammi olmak {izere karma konseptte inga edilmis olan
projede 440 adet ofis hacmi bulunmaktadir. izmir icerisindeki 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? arasindadir. kinci el satislarin devam ettigi Folkart Towers'da
ofis Unitelerinde satis bedelleri ortalama 9.000 Tt/m? ile 11.000 TL/m? arasinda degismektedir.

Ege Peria (is GYO)

18.392 m? arsa izerinde inga edilmekte olan Ege Perla, birisi 29 kat digeri 46 kat olmak {izere iki bloktan
olusmaktadir. Zemin katlannda AVM alaru bulunan proje icerisinde konut alanlan ve homeofis alanlart
bulunmaktadir. Ege Perla 111 adet konut, 65 adet homeofis igermektedir. Ofis hacimleri icin ortalama satis
bedelieri 8.500 TL/m? - 9.600- TL/m*arasinda degismektedir.

Bayroki Tower { KAVUKLAR }

Kreatif Mimarlik tarafindan tasarlanan proje sahibi Kavuklar Akaryakit Otomotiv insaat San. Tic. A.S'dir. 6.839
m? arsa iizerine insaa edilen proje 39.024 m? konut alanina, 4.354 m* AVM Kiralanabilir alana sahip olup 2013
yilinin Mart ayinda tamamlanmistir. 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 yaklasik
60, 80 ve 100 m?'lik 9 tip daireden toplam 171 adet daire bulunmaktadir. 3 adet bodrum katinda konut ve garsi
bloguna hizmet eden 222 araghk otopark ve sifinak bulunmaktadir. Daire bagina 1 otopark yapilmistir.
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Givenlik sebebiyle konut bloguna gikan asansérler ile, otoparklara inen asansdrler birbirinden ayrilmigtir. Bunlar
diginda tim katlara hizmet eden bir acil durum (sedye) asans6rii bulunmaktadir. Yapinin 1sitma ve sogutma
sistemi VRV {Merkezi Klima) ile saglanmaktadir. Tim yapinin giinlik su ve yangin suyu ihtiyacini kargilamak {izere
bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yapilmig, trafo ve jeneratdr yerleri aynlmistir. Projede home

ofislerin ayhk kiralama bedellerinin ortalama 35 TL/ m? ile 40 TL/ m? arasinda degistigi, satis bedellerinin
ortalama 7.000 TL/m32-9.000 TL/m? arasinda degismektedir.

Atek Adress is Merkezi

Atek Yapi tarafindan 2014 yilinda ingasi baglayan Atek Adress is Merkezi toplam 26.000 m? insaat alanina
sahiptir. Proje kapsaminda S tipte 125 adet ofis hacmi bulunmaktadir. Bina 26 kattan olugmaktadir. Ofis
hacimlerinin satis bedellerinin ortalama 6.500 TL/ m? ile 7.000 TL/ m? arasinda degismekte oldugu
bilinmektedir.

Novus Ventus

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

izmir Ofis Piyasasini Sekillendirecek Unsurlar

Onomiizdeki yillarda izmir'deki ofis stogunu énemti élgiide etkileyecek gelismeler asagidaki gibi siralanabilir.

» Yeni Kent Merkezi igerisindeki 3194 sayili imar kanununun 18. Madde uygulamalarinin biiyiik bir
bélimi tamamlanmis olup imar uygulamalarinin tamamen bitirilmesi akabinde, bélgede hayata
gegirilecek olan projelerin sayisinda artis olacaktir.

¢ Yeni Kent Merkezi igerisindeki imar uygulama siirecinin uzun siirmesi sebebi ile yeni tasarlanacak
projelerdeki fonksiyon, alan dagilimlari ve mimari konsept projelerin verimliligi agisindan biyiik
onem tasimaktadir,

e iz2mir ili igerisinde halen nitelikli ofislere talep bulunmakta olup éniimiizdeki 5 yillik siiregte tasari
halinde olan bir ¢ok karma proje hayata gegirilecektir.

s Kentin mevcut ekonomik yapisi ve dinamik yapisi dikkate alindiginda ofis piyasasinin gelismesinin
kentin sanayi, turizm gibi diger sektorlerde de gelisimine bagh oldugu muhakaktir.

e Yeni Kent Merkezi igerisinde yer alan projelerin hayata ge¢mesi ile bolgede mesai girig-cikis
saatlarinde yogun arag trafigi olmasi ongdrillmektedir. '

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

» [zmir-istanbul otoyolunun hizmete agiimasi ile Yeni Kent Merkezi bolgesi'ne yatinmlarin artmasi ve
bolgedeki gelisimi olumlu etkilecegi beklenmektedir.

e Yeni Kent Merkezi icerisinde yer alan tasari halindeki projelerin hayata gegmesi ile bélgenin mevcut
altyapisirun yetersiz kalacag dngdrilmektedir.
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IS MERKEZLERINDE BAGIMSIZ BOLUM BASINA
DUSEN OTOPARK SAYISI
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Mistral Tower Bayrakh Tower Atek Adress Novus Ventus

*Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta Rezidans, Hilton Center, Salhane is Merkezi, Giirel Tower, Salhane I Merkezi,
Megapol Tower igerisinde yer alan otoparklor kamunun kullonimi agik ofon otoparkliardrr.

**zmir'de yer alan Is Merkezlerinin otopark kulllorimlan incelendiginde bagimsiz bélim basino 1,2-2 adet otopark
planlandigi goriilmektedir. Ancak ilerleyen siiregte doha fazla otepark kullamiminin ayird edici dzellik olacad:
dngdriimektedir.

iS MERKEZLERINDE YER ALAN TABAN VE TAVAN BIRIiM
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*Yapim agsamasinda olan projeler.
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Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyads
Dogum Yeri, Tarihi
Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

Is Tecriibesi

Oyelikler

Sertifikalar

Yabanci Diller

01.2015-

Selda AKSOY

Erlenbach, 16.09.1980

! Sehir Plancisi

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. = Yonetici {402826)

Lisans
Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlama
Boliima, 2008

05.2004-0%.2004 Eskidji Gayrimenkul Bélge Ofis Yetkilisi
|
09.2004-06.2007 Yapi Kredi Bankast A.S., Cagr Merkezi- Masteri Temsilcisi
11.2007-01,2008 Best Yayincilik [zmir Bélge Temsilcisi
01.2008-04.2009 Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve . Gayrimenkul Degerleme
Darigmalik A.S | Uzmani
04.2009-01.2011 TSKB GD A.S BT G
Uzmani
01.2011-01.2013 TSKB GD A.$ .
Degerleme Uzmani
01.2013-01.2015 TSKB GD A.S Yonetici Yardimeisi
! Yonetici

T5KB GD A%

| 30.07.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Tapu Egitimi

26-27.03.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Etkin Bilgi Yénetimi- ileri Excel Uygulamatar
29-30.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Prometheus- Danismanbk Yoneticiler igin
Yoneticilik

16.02.2011 75KB Gayrimenkul Degerleme A.5.- 1S0O-9001:2008

15.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Finans Matematigi

10.10.2010 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Minerva Egitim Danigmanlik- lletisim becerileri ve
zaman yonetimi

12-13.12.2009 T5KB Gayrimenkul Degerleme A.$.- Birikim Egitim Damigmanlik- Bagart Hepimizin
04.02.2008-08.02.2008 Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A.5. — Gayrimenkul

Degerleme Uzmanh@ Egitimi

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas) ¢ergevesinde uzmanin hazirladig: degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman girketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal alarak gérev almaktadir.
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Ad ve Soyadr | Bilge BELLER GZCAM

Dogum Yeri, Tarihi | Zonguldak, 07.04.1972

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. — Genel Madiir Yardimcisi
Lisans
Egitim Durumu istanbul Teknik Universitesi / Mimarlk Fakiiltesi / Sehir ve B&lge Planlamas) /
1593
| 2006~ ... | ;S:B S Genel Miidiir Yardimcis:
) |
is Tecriibesi : Sehir Planlama ve Damigmanlik ' .
j 19962006 | Hizmetleri, Kendi Ofisi | I PlRage)
| |
i |
Oyelikler | Sehir Plancilan Odasi, Deferleme Uzmanlari Dernegi, iTU Mezuntan Bernegi, TOUB
i
| ts Saglig) ve Giivenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, iZMIR, Mini MBA Egitimi, 2012-2013,
Sertifikalar Prometheus, ISTANBUL, ileri Diizey Excel Uygulamalan Programw, 2011, Etkin Bilgi Yonetimi,

i iZMiR, Basari Hepimizin, 2009, Birikim Egitim Darismanlik, ISTANBUL
Yabanci Diller | ingilizee

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmamin hazirladif degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal alarak gorev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslan

WP

Sermaye Piyasast

Tarih : 17.06.2014 No : 402826

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermuave Piyasast hurule nun Ser VUL Socda sanli *Sernnn e Pivasasinea Fadiven
ulusantar fein Tsansbio ve Sicl Tugmava Higkin Esaslar Hakkndi TebHE§ uvanne

Selda ULASIR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansii almaya hak kazanmghr.

W\ M
Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (W)
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TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

TSPAK

Tarih : 29.05.2007 No: 400512

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurulu'nun Seri: Vill, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyetie
Bulunanlar kin Lisanslama ve Sicil Turmaya liiskin Esastar Hakkinda Teblig "t uyannca

Bilge BELLER OZCAM

Degerleme Uzmanhid Lisansim almaya hak kazanmigtr.

tikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

Nevzat OZTANGU!
BIRLIK BASKANI
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