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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGI AS. g__m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim $irketi igin
04.05.2016 tarihinde 2016REV275 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlan
beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;
Analizler ve sonuglanin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirh oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;
Degerleme Uzmaninin licretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigi;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlanina gére gergeklestigi;

Degerieme Uzmanmin, mesleki egitim sartlaning haiz oldugy;

Degerleme Uzmaminin degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tirl konusunda daha &nceden
deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmammin, miilkii kisisel olarak denetledigi;

Raporda belirtilenterin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadiin,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigimi,

Degerleme raporunun teminat amagh iglemlerde kullaniimak dGzere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hikiimlerine gére hazirlandigine beyan
ederiz.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galigmalan, "Cevre Jeofizigi”
bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile iigili detayh bir arastirma yapimamgtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismas) yapilmigtir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin lretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yénetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmigtir.”
Sertifika No : F5 509685

RAPOR NO: 2016REV27S RAPOR TARIHI: 04.05.2016
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———————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

GAYRIMEKULUN AGIK ADRES] Mersinli Mahallesi, 8623 ada 8 ve 12 no.'lu parseller, Konak/iZMiR.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Tasinmazlanin iizerinde mevcut durumda herhangi bir ingai yap
bulunmamaktadir.

TAPU KAYIT BiLGILERI Degerleme konusu taginmazlar izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi,
8623 ada 8 parsel numarali, tapuda “Arsa” vasifi, Mehmet Dogan Atay
(1/20 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi {2833/10000
Hisse}, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi {6667/10000
Hisse) miilkiyetindeki ve 8623 ada 12 parsel numaral tapuda “Arsa”
vasifli, Mehmet Dogan Atay {1/30), Mistral Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig
Anonim Sirketi (2/3 Hisse), Erdogan Atay Yatirm Holding Anonim Sirketi
(3/10 Hisse) miilkiyetindeki gayrimenkullerdir.

iMAR DURUMU imar Durumu Bilgisi 4.3 Béliimiinde belirtilmistir.

31.03.2016 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSESINE AIT PAZAR DEGERI (KDV Harig)

13.760.000.-TL
Oniicmilyonyediyiizaltmishin.-Tiirk Liras

31.03.2016 TARiHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.
HISSESINE AiT PAZAR DEGERI {KDV Dahil)

16.236.800.-TL
(Onaltimilyonikiyiizotuzaltibinsekizydiz.-Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa ydnelik pazar degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmigtir.

3-Bu ropor ilgHi Sermaye Piyasast Mevzugtt hikimlerine gére
hazirlanmustir.

4-8u sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmoz bir parcasidic, rapor
igerisindeki detay bilgiler ife birlikte bir biitiindir bagimsiz kullaniamaz.
5-Konu rapor teminat amach islemlerde kullanimak iizere hazirlanmamig
olup Uluslorarast Dederleme Standartlart' na gore tanzim edilmistir

Berk UNSAL Ozan KOLCHOGLU

Degerleme Uzmam (402496) Sorumlu Degerleme

e

RAPOR NO: J016REVITS

RAPOR TARIHI: 04.05.2016
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.9.'nin 19.04.2016 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 04.05.2016 tarihinde, 2016REV275 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiri

Bu degerleme raporu izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada 8 parse! numarah, tapuda
“Arsa” vasif, Mehmet Dogan Atay {1/20 Hisse), Erdogan Atay Yatim Holding Ancnim. Sirketi
(2833/10000 Hisse), Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakl§ Anonim Sirketi (6667/10000 Hisse)
miilkivetindeki ve 8623 ada 12 parsel numarah tapuda “Arsa” vasifl, Mehmet Dogan Atay (1/30),
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi (2/3 Hisse), Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim
Sirketi (3/10 Hisse) miilkivetindeki gayrimenkullerin 31.03.2016 tarihli pazar degerinin Tirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuaty hiikkiimlerine gére hazirlanmigtir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Sorumlu Degerleme Uzmani
Ozan KOLCUOGLU kontroliinde Degerleme Uzmani Berk UNSAL tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 25.04.2016 tarihinde ¢aligmalara baglamig
ve 04.05.2016 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis gahsmasi yapilmigtir. Miisteri talebi dogrultusunda degerleme
tarihi 31.03.2016 icin rapor kapsamindaki calismalar yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, girketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.'nin arasinda taraflarin hak
ve yikimiiliklerini belirleyen 19.04.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hilkimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Galigmasint Olumsuz Yonde Etkileyen Faktdrler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve simirlayan bir faktér yoktur.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakli A.$.'nin 19.04.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye
Piyasas) Mevzuati hiikiimlerine gbre hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Konu arsa igin heniiz
yapt ruhsatt abnmamis olup onayh bir mimari projesi de bulunmamaktadir. Bu nedenle konu
gayrimenkul arsa olarak degeriendirilmistir. Rapor iginde ikinci ydntem olarak kullanilan Gelir indirgeme
Yaklasimit analizinde, misterinin iizerinde &n proje galismasi yapmig oldugu alan bilgileri dikkate alinarak
proje gelistirilmis olup séz konusu sGzlesme ve on proje ¢alismasi ekte bilgi amach sunulmugtur.

RAPOR NO:2016REV275 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor -2

Rapor Tarihi 30.06.2015 31.12.2015
Rapor Numarasl 2015C126 2016REVC17

Raporu Hazirlayanlar Selda AKSOY-Bilge BELLER OZCAM | Selda AKSOY-Bilge BELLER 0zZCcAM
Gayrimenkuliin Toplam
Degeri (TL) (KDV Harig)

12.435.000.-TL 13.760.000.-TL

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayi Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana Sozlegmesi'ne
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmugtir.

sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of
Charted Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statisiine alimmistir.

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 283/1 Sokak No:2 Kat:5 Daire:602 Bornova / lzmir adresinde faaliyet gosteren
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmigtir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Ulkemizde kullanilabilir olan {i¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal

Moo

Karsilastirma Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi” yontemleridir.

2.1.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimi
Bu kargilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigimi ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilagtirmaya dayab bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan
miilk, acik pivasada gerceklestirilen henzer miilklerin satislanyla karsilastinhr. istenen fivatlar ve
verilen teklifler de dikkate ahinabilir.

2.1.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagtminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullamim degeri ise, “Higbir sahis ona karg istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile mahn gercek bir degeri vardir” seklinde tammlanmaktadir.

Bu yéntemde, gayrimenkulun &nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenie, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacag varsayihr. Bir baska deyigle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hichbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlhg Yap: Birim Maliyetleri, binalann
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin
insaat maliyetleri, miiteahhit firmalaria yapilan gériismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gz dniinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan willara gbre bina aginma paylarnim
gosteren cetvel ile binanin gozle gériilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

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

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagim

Bu karsilagtirmal yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir ve tammlanan deger tipi ile iligkilidir.

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

Gelir indirgeme Yaklagimi, bos arsalarda proje degerini tespit etmek i¢in de uygulanan bir
yontemdir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin
pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili
bir gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin
sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda sektdriin durumu, projenin bulundugu yere
yakin konumdaki benzer projelerin emsal rakamlarindan yararlanilr.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gergeklestirilmesi durumunda net buginki degerinin ne olacag hesaplanir. Galijmada yapilan
varsayimlar kismen anlatiimig olmakla birlikte detaylan uzmanda sakhdir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Caligma kapsaminda, degerleme konusu tasinmazlann deger tespiti igin * Emsal Karsilastirma Yaklagimi’
ve ‘Gelir indirgeme Yaklagimy’ analizleri kullanilmigtir.

2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli
Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond”
olarak adlandirlir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada ginlilkk olarak abm satim
vapilabilmektedir. Bu tahviller Gilkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin
géstergesi olarak kullanitmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2045 vadeli USD Eurobond’u
%5,76 olup, gésterge tahvil niteligi tagimaktadir.

Risksiz getiri oram dediskenleri’

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iligkin 3 farkh yaklagim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri oram olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasi
endeksi uyannca gegmisteki belirli bir stre boyunca bu tahvil oram izerinden ve bunu asan
miktarda kazanilan prim kullanlarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang¢ hesaplanir.
Boylece, sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto oram
olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktan kullarufarak ik
dénem (yil) isin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler igin ileriye déniik oranlar
olusturulur ve ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanihr.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siiresi varligin siiresine eslestirilir)
risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasas: endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir
stre boyunca bu tahvil oram Gzerinden ve bunu agan miktarda kazanlan prim kullamlarak
piyasada elde edilmesi beklenilen kazan¢ hesaplarir. Bu girdiler kullamilarak sermaye maliyeti
hesaplanir ve her yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond iilke ve politik risk
icermesine ragmen yapilan ige ait market riskini icermemektedir.

Biitiin bu bilgilerden yola gikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’4 kullanmaktadir.
Ancak tzellikle uzun dénemli ticari dmrii olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin
ticari dmriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri oran
kabullerinde en uzun vadeli bond cesidi olan 2045 vadeli Eurobond’un kullanilmasi dinya
kabullerine uygun olacagl ongorilmistir. Bu onannin iginde Ullke riski de bulunmaktadir.
Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik dzeliklerine gore kullamiimasin
tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikieri® Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

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

Sinirh listelemeye sahip gelismis piyasalar {Bati
Avrupa, Almanya ve isvigre harig) Devlet tahvili orane Gizerinden %4.5 - 5.5

Sinerh listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip N o
gelismis piyasalar {Almanya ve isvige) Devlet tahvili orani lizerinden %3.5 - 4

1 Damodaran on Valuation , Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 ; Estimation of Discount Rates

p.25
2 Damodaran on Valuation ,Securnity Analysis for nvestment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rales
p.23
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Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi i¢inde bulundugu pazann ve rekabetin kosullari , gayrimenkuliin
veri konumu, ticari durumu, sektérdeki diger benzerleri ile kargilagtirmasi gibi veriler ve riskler
market Indeksini olugturacaktir. Dolayisiyla daha diisiik performansi olan bir gayrimenkuliin
market riski daha ylksek olacaktir,

Calgmalarimizda kullanilan rakamilar Tirkiye'nin degisik illlerinde bugine kadar yaptifimiz
onlarca proje degerleme cahgmalarindan gelen tecribelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya
konulmug verilerden olugmaktadir.

iskonto Orani {Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani}

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblag, odenecekleri veya alacaklari bugiinkii degere
doniistiirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk
tasiyan baska bir kullamma sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini yansitmasi
gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.?

iskonto oranlar tim risk primlerini igermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...}
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48de “iskonto orammin (veya oranlaninin) paranin  bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgi riskleri yansitan vergi éncesi bir oran (veya oranlar) olmasi
gerekmektedir. iskonto oran{larj ileriye dénik nakit akig tahminlerinde diizenlenen riskleri
yansitmamahdir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akisi digiimlerinin de, iskonto
oran{larjinin gelir akig(larhiyla uygun sekilde eslestiritmeleri halinde, kullanilabilecegi dogrudur.

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fivatr veya degeri arasindaki iligskiyi yansitan bir
toplam servetteki paya iligkin gelir oramdir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir
gostergesine doniistiirmek igin kullanilmaktadr.

Diger balus agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlcer ve beklenilen sonuglan bu risk
Glcimiyle iligkilendirir. Yatinmcilarin varhk getirileri ve varyanslanyla ilgili homajen beklentilere
sahip olmalar, risksiz getiri oran Ozerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tiim varliklarin
pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde boliinebilir oimasi, islem maliyetleri olmamasi ve aciktan
satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu
varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin cesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa
endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandinlarak lgiilebilir. Bu, varigin beta’s
olarak tamimlanmaktadir. Sirketin Gzsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
dzsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R ;+ Ozsermaye beta (E{Rm}-Ry)
R ¢ - Risksiz getiri orani
E(R.) Piyasa Endeksi Uzerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullamlan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullamilmamistir.

3 International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003, p.323
4 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapler 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
5 Damodaran on Valuation, Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates

p.21
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indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Bu toplamda
kultarilan oranlann agiklamalarn asagidaki sekildedir.

Risksiz getiri oram yukarida belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gore tespit edilmig
olup, halen yiiriirliikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 ayhk ortalamasi(kisa siireli piyasa
degisikliklerini minimize etmek igin ortalama kullamlmistir) ile belirlenmistir. Bu oran igerisinde
iilke riskini barindirmaktadr.

Risk primiise; 2.2.1 maddesinde aciklandigi iizere bdlge, sekibr, proje, imar vs. gibi proje dzelini
ilgilendiren riskleri gbzéninde bulundurarak degerleme uzmaninin tecriibeleri dogrultusunda
profesyonel goriisii clarak takdir edilmistir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlan
2.3.1 Piyasa Degeri {Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin ahci ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle
ilgili botiin durumlardan haberdar olmasi kogullaniyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Abci ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir,

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

- Gayrimenkulun satigi icin makul bir siire taninmigtir.

- (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulind satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama soresinin mimkiin olmadigs kosullarda kullamlan degerdir. Zorunlu satista kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticimin 6zel kosullanm yansitan
bir degerdir.

2.3.3 Proje Degerlemesi

Yatinmlanin amaci mal veya hizmetler iretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar
etmektir. Yatinm, ticari karliig tiretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve
bunlarin beklenen kar temin etme olanag saglayacak fiyatlarla satilmasina baghdir. Projenin
girisimci yoninde incelenmesi, proje konusu dOriiniin yer aldigi sektdriin mevcut durumu ve
gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya
hizmetlerin yer aldig) pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler
olarak incelenebilir.

r
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmas), degerieme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bdlgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardima olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglanm saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve egdeger
mulklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralk 2015 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 78.741.053 kigidir. 2015 yihnda Tirkiye'de ikamet eden nifus bir dnceki yila gore
1.045.149 kisi artmistir. Niifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8%ini (39.229.862
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir,

Tirkiye Geneli Nifus Artistnin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.300 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 - |36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 ~ |37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 |37.532.954 37.191.315
2012 75.627:384  |37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39,511,191 39,229.862

Tirkiye nifusu 2009 yil sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kigiye
ulagmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yilhk niifus artis hizi 2012 yihinda binde 12'ye
gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014 yiinda binde 13,41, 2015 yihinda ise binde 13,45
olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillan arasi Turkiye geneli niifus artig oranlarini gérmek
mimkindiir.

Niifus Artis Hizi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2015 yihnda, Tiirkiye niiffusunun % 18,6'siin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en gok
niifusa sahip olan il olmustur.

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

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda énceki yila gbre artig gostererek 31
almustur, Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda bir énceki
yilda oldugu gibi %67,8 olarak {53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde
gecen yila gore 1 kigi artarak 102 olmustur. Bu sayl illerde 12 ile 2.821 kisi arasinda
degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye 2.821 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 493 kisi
ile Kocaeli, 347 kisi ile izmir, 283 kisi ile Gaziantep illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli'dir. Yiz 6lgimi blylklGgine gore ilk
sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 55, yizdlgimi en kicik olan Yalova'nin niifus
yogunlugu ise 275"tir.

it Nifus
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4,168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

3.1.2 Ekonomik Veriler'"!

Tiirkiye ekonomisi 2015’in dérdinci ¢eyreginde %5,7, 2015 yilinin tamaminda %4 biiyimiigtir.
Harcamalar tarafinda hem son ceyrekte hem de yilin tamaminda &zel tiketim biyimenin itici
giici olmusg, 2015 yillik biyiimesinin 3 puam 6zel tiketimden gelmistir. Dis talep, dis ticaret
agigindaki %39'luk digiisle son ceyrekte pozitif katk: saglasa da, 2015'in tamaminda 0,3 puan
asag yonli etki yapmistir. Uretim tarafinda ingaat sektorli biyumesinin ivme kaybina ragmen,
onceki yil kuraklik nedeniyle %2,1 daralan tanm sektdriniin 2015te %7,6 biiyimesi,
otomotivdeki canliligin etkisiyle imalat sanayinin gliciini korumasi ve mali sektériin ivmelenen
biylimesi pozitif faktérler olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig veriye gére 2015
yill dérdiincii ceyreginde bir dnceki ceyrege gére GSYIH'da %0,75 artig olmugtur. 2015 sonu
itibanyla Tirkiye ekonomisinin biiyikItga 1,95 trilyon TL'ye (720 milyar ABD dolan) ulagmistir.

Geyreklera Gare Bllylime (%) o 2012 2013 2018 1015 2015 3015 415 2015

5% Tanm 31 35 21 39 17 N4 28 76

a6 I Madencilik s 60 2.1

imalat sanayl 1Ly 37 a7 12 48 13 78 38

25* Elekirik, gaz, buhar 1 4 40 24

ingaat Sanayl oe 70 22 -7 19 20 354 17

I Ticaret 1 48[ 2L

i | Ulagtrma 31 37 31 11 21 23 60 28

. R 5 Mali kurulugtar 5.8 100
Eaynak:TU & GSYH 21 42 30 25 37 39 57 40
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAMLIGIAS. E—m

Gegen yih doviz kurlarindaki yikselis ve gida fivatlanindaki katihk nedeniyle %8,81 ile hilkiimetin
%5,5 olan hedefinin oldukga lzerinde tamamlayan yillik enflasyon, Mart 2016 sonunda %7,46'ya
gerilemistir. Bu diigiiste TL'de subat ortasindan itibaren izlenen degertenme siireci, gecen yildan
gelen kur artigi etkisinin azalmasi ve gida fivatlarindaki siirpriz gerileme etkili olmustur. Yilhin geri
kalaminda enflasyon lizerinde kur gelismelerinden pozitif etki beklerken, baskisi beklerken, enerji
ve gida fiyatlanmin seyrinin belirleyici olacagini tahmin etmekteyiz.

Emtia fiyatlanndaki gerileme sayesinde 2016'nin
ilk iki ayinda dis ticaret aqf %22 dusisle 7,1 [**°

milyar doiara gerilemistir. Yiliik dis ticaret agig aos

ise son bes yilin en disiigi olan 61 milyar dolar ::

olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26 diisiisle " il
32,1 milyar dolara gerileyen cari islemler aqii, | ,, T
2016'nin ilk iki ayinda %28 disigle 4,1 milyar .

dolar olmustur. Kiiresel piyasalarda subat | 233333333 LR EEEEE L
ortasindan itibaren iyilesen risk ortamiyla, i¢ | keynak TOK

piyasaya yabanci portfdy girisi izlenmistir. Mart

sonu itibaniyla TCMB uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 114
milyar dolara yiikselmistir.

Dis Ticaret Agigs (mityar §, yillik}

Konut satislan 2016 yilina yavaglayan bir biyiimeyle baglamigtir. 2015 yilinda %10,6 artigla 1,29

21% - Konut Fiyat Degisimi (yillik} KonutSatiglan (adet)

Lo 1400000
17% -

15% - 1200000
13% -

;- 1000000

000D

S00000

: 200000

0

Kaynak: TCMB 2013 2014 2015 20152 2016/2

milyon olan konut satiglari 2016'min ilk iki aylik déneminde %2,8 artigla 186.259 adet olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislar %14,6 artigla 3.047 adet olurken, toplam satiglar igindeki pay!
%1,6'dir. Konut fiyatian 2016’nin ocak ayinda ivme kaybetse de yiiksek seyrini korumustur. 2015
sonunda yilthk %18,4 olan fiyat artisi Ocak 2016 sonunda %17,50'ye gerilemistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 izmir ili

1) Karyiyaha (7] Bayrakh
{2) Konak (8} Karaba§lar
(2 Conlamis

{4) Bakkova

15} Narlidere

1 16) Gzalbahse

Ege kiy bdlgesinin tipik bir rnegi olan izmir, kuzeyde Madra Daglan, giineyde Kugsadasi Kérfezi,
batida Cesme Yanmadasi'min Teke Burnu, doguda ise Aydin—Manisa il simirlar ile gevrilmis,
11.973 km? ‘ lik bir alana yayilmistir. izmir, Ege Bdlgesi' nin en biyiik, iilkemizin de Gigiincii biiyiik
ilidir.

Dogal konumu itibari ile Turkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi olma &zelliklerini Ustiinde
toplayan izmir ili, kaliteli ve bol hammade kaynaklarina, modern deniz, hava ve kara ulagim
agina, egitiimis insan giciine ve oncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistirilmis ve sinaii iiretimle
arttinlmis olan dnemili sayilabilcek sermaye birikimine sahiptir. Bu ozellikler ilin sanayilesmesinin
itici glicini olusturmaktadir. Kentteki en dnemli organize sanayi bdlgeleri; Atatiirk Organize
Sanayi Bolgesi, Ege Serbest Bolgesi ve Kemalpaga Organize Sanayi Bolgesi‘dir.

jzmir niifusu 2015 Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi sonuglanna gire 78.741.053 kisilik Turkiye
niifusu icinde 4.168.415 kisiye ulagmistir.

Tiirkiye izmir
Erkek 2015 | 39.511.191)2.078.224
il Ve ilge Niifuslan Kadin 2015| 29.229.862(2.090.191
Olciim bazinda | 2015 78.741.053 | 4.168.415

izmir'de geleneksel sanayideki dzelliklerini tagiyan gida, tekstil, tiitiin ve kurutulmus sebze-
meyve sanayi yaninda imalat (Kauguk Ezme B&limii) Binasi sanayiinin hemen hemen tiim dallan
kurulmus ve etkinlik gdsterir diizeye ulagmigtir. izmir tarih boyunca ticaret ve liman kenti
olamamin avantajlarini yagsamig bir kenttir, Alsancak Limani 20.000.000 ton kapasiteli nemli bir
ihracat ve ithalat merkezidir. izmir'den yapilan ihracat genel ihracatimizin % 40' 1na yakindir.
Alsancak Limani, ihracat alamnda Tlrkiye'nin dnemli bir limanidir,

izmir iline bagh toplam 30 ilge bulunmaktadir. Bunlardan Konak, Bornova, Kargiyaka, Gigli,
Balgcova, Buca, Narlidere, Giizelbahge ve Gaziemir, Foga, Aliaga, Menemen, Kemalpagsa, Bayindir,
Torbah, Selguk, Seferihisar, Menderes, Karaburun, Bayrakh, Karabaglar ve Urla Biiyiiksehir
statiisii icinde kalan ilgelerdir. Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili, Odemis, Beydag, Kiraz, Tire,

Cesme'dir.
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3.2.2 Konak ilcesi

Konak ilgesi, izmir Blyiiksehir simirlan icerisinde yer alan en biiyiik ilgedir. Kuzeyinde izmir
Kirfezi ve Kargiyaka; dogusunda Bornova; giineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir.

Tiirkiye'nin ikinci buyuk ilcesi olma ézelligini tagir. ligenin yiizdlgiimil 69 km? dir. lige icerisinde
113 mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak bulunmaktadir. Bagl beldesi yoktur.

2015 yilinda gergeklestirilen, Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemine gore, ilge niifusu 375.490"dir.
Bu nifusun 183.293'lik kismmi erkek niifusunu, 192.197’lik kismi kadin niifusunu olusmaktadir,

izmir(Konak)
Erkek 2015 183.293
il ve ilge Niifuslan Kadin 2015 192.197
Olciim bazinda | 2015 375.490

Konak ilgesi, izmir'in yonetsel, sanatsal, kiiltirel ve ticari merkezidir.
3.3 Sektdéirel Analizler
3.3.1 Konut — Rezidans Sektori;

Son yillarda istanbul’da oldugu gibi izmir'de de Rezidanslarin alisveris merkezi ve ofisle birlikte
servis edildigi projelerin hiz kazandig gorilmektedir. Bu tip projelerde ortalama olarak toplam
alarmin %5 ile %10 arasinda degisen kismi penthouse tabir edilen genis dairelerden, geriye kalan
alan ise daha ¢ok 1 oda 1 salon ya da 2 oda, 1 salon ve toplam alani 80-100 m*yi gegmeyen
dairelerden olusmaktadir.

izmir geneline bakildiginda gelistirilen Rezidans projelerinin basaril oldugu, yapilan Rezidanslarin
kent merkezinde toplandigi gdriilmiistiir. izmir merkezinin, yasanan gogler sonucunda sikistig),
yollarin ve otoparklarin kent merkezi icin yetersiz kaldii agiktir. izmir Limaninin dzellegtiriimesi,
buna bagh olarak gelisen turizm potansiyeli ve ticaretteki hareketlilik; cesitli alanlarda galisan
metropolitan izmirli’lerin sehir merkezinde, isyerlerine, bankalara, ticari ve sosyal alantara yakin
konumlanmis nitelikli liks konutlara olan ihtivacim arttirmustir. Bu ihtiyact karsilamak igin son
bes yilda izmirde Rezidans projeleri twz kazanmustir. Buna paralel olarak &zellikle sehir
merkezinde yiiksek kath, nitelikli, ofis ve Rezidans agiim karsilayacak arazinin bulunamamasi,
Cankaya-Pasaport-Alsancak-Bayrakh-Karsiyaka aksinda yeni alanlara ihtiyag duyulmasina sebep
olmaktadir. izmir Biiyiikgehir Belediyesi’nin, Alsancak Limani ile Karsiyaka-Turan arasinda kalan
550 hektarlik alam gokdelenler bolgesi olarak imara agmis olup, sadece yapilasma bazinda
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minimum 10 milyon dolarhk yatinm yaptlacag) dair 6ngériiler bulunmaktadir. Planlanan Yeni
kent merkezi is alamiin (MIiA) s6z konusu agig kapatmasi beklenmektedir. Bu durum izmir ilini
prestiji, yenilenen imaji, modern gériiniimii ve gelisimi ite &n plana tagiyacak adimlardan biridir.

'Adi: AKSOY RESIDENCE.

Konum: Alsancak- Konak

Proje Sahibi: N/A

Yatinm Ortakhg: N/A

Yiiklenici: Erdil Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.
Mimari Tasarnim: Y. Mimar Miih. Orhan Erdil
ingaat Baslangici: 2003

Tamamlanma Tarihi: Temmuz 2009

Arsa Biiyiikliigii: 3.700 m?

Toplam Yesil Alan: N/A

Toplam Konut Alam: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alanw; 12.000 m? (ahgveris merkezi alani)

Konut Tipleri: 1+1 241 | 341

Konut Sayisi: Toplam 66 adet daire bulunmaktadir.

Konut Fiyatlari: 1.100.000-1.950.000 TL
| Konut Biiyiikliikleri: | 76-78 m? | 90-140 m? 160-240-270 m?
| m?Basina Konut 5.000-8.125 TL/m?
| Fiyatlan: {1.767-2.871 USD/m’}

| m?Bagina Ortalama Konut Fiyatlari: 5.000 TL/m? {biiyiik alanh Rezidanslar igin) - 8.975.- TL/m?
{1.767-2.871 USD/m"} araligindadir. {KDV harig)

Satig Projeksiyonu: Konutlarin ingaat tamamlanmasina 3 ay kala %45 oraninda satisint tamamlanmig
olup, mevcut durumda tamam satiimigtir.

Satis Alanina Dahil Otan Alanlar: Dairelerin satigi briit m? (izerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansor
holleri, tesisat alanlar v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katiim yoktur. i

Genel Ozellikler: 20 katta toplam 40.000 m?lik ingaat alanina sahip olan Aksoy Rezidans’ de, 2 kat
otopark igin aynlmstir. ilk 4 kat Ahgveris Merkezi, 2 kat otopark, 13 kat Rezidans olarak ayrilmistir.
Aksoy Rezidans'in 5. kat! sosyal tesis alani olarak ayrilmigtir. Bu katta liiks restaurant ile agik ve kapah |
spor merkezi bulunmaktadir. 6. kat ile 18. kat arasi Rezidans olarak kullaniimaktadir.

Aligveris merkezi alaninda, kis bahgeleri, manzaralr teras kafeleri, 67 magaza, 4 sinema salonu, food

court, spor merkezi, wellness center ve SPA'da yeralmaktadir,

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: Dairede mutfak, sabit mobilyalar, parke, seramikler, kapilar, 6zel imalat ve i¢ mekan
detaylar zevke gdre hazirlanmigtir. Banyo, dolap ve yatak odasi adetlerini teknik uyguniuk kosullaryla
belirlenebilmekteydi.
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76-78-90 m?'lik dairelerde balkan bulunmamakta, 76-78 m¥lik daireler tek cepheli, 90 m*lik daireler
cift cephelidir. Daireler kismi cam agilabilir nitelikte olup, ankastreli teslim edilmektedir.

140 m?lik, 160 m¥lik, 240 m?'lik daireler, cift cepheli ve balkonlu olup, 270 m?'lik daire teras alamina
sahiptir.

Konum: Alsancak- Konak

Proje Sahibi: N/A

Yatinim Ortakh: NJA

Yiiklenici: Kar ingaat

Mimari Tasarim: Emre Karcioglu

Ingaat Baglangici: NfA

Tamamlanma Tarihi: Haziran 2011

Arsa Biyiikligii: 3.500 m*

Toplam Yegsil Alan: N/A

Toptam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alami: 779 m?

Konut Tipleri: | A tipi{d+1) B tipi(3+1) C tipi{2+1) D tipi(3+1}) E tipi(1+1)

Konut Sayis: 30 12 12 4 14

Konut 2.500.000 TL- | _ 850.000 TL - | 450.000  TL-

Fiyatlan: 2.750.000 TL e 900.000 TL 2:300.000 1L 650.000 TL

Konut 1 275 m2 164 m? 110 m? 235,38 m? 90 m?

Biyiklakleri:

m?Bagina 9.000 - , 7.350 TL/m? 7.750;- 8.200 9.750 TL/m? 5.0002- 7.250

Konut 10.000TL/m (2.597 TL/m (3.445 TL/m

Fivatlan: {3.180-3.534 UE';D/mz) (2.739-2.898 US;D/mz) (1.767-2.562
L UsH/m?) UsD/m?) usp/m?)

m? Bagina Ortalama Konut Fiyatlan: 5.000 TL/m? - 10.000.- Tt/m? (1.767-3.534 USD/m‘arahgindadr.
(KDV harig)

Satis Projeksiyonu: Dairelerin %80'ni insaat tamamlandiginda sablmisti. Mevcut durumda tamarmi
satiimistir.

Satig Alanina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satigi briit m? Gzerinden yapiimaktadir. Katta yer alan,
merdiven, asanstr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler, ortak alan ve
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A$. N_G

GAYRIMENKUL DEGERLEME

otopark alanlarindan katihm yoktur.

Genel Ozellikler: Bina ikisi bodrum olmak iizere toplam 26 kat olup maksimum yiiksekligi 93,60 m'dir.
Zemin ¢arsi olarak planlanmistir. Garg avlusu Kibris Sehitleri’ne aplmakta olup, kendi iginde bir
pasajla, Cumhuriyet Bulvari'na baglanmaktadir. 2.kat ile 23.katlar arasi Rezidans {konut) olarak
planlanmistir. Rezidans girisi Cumhuriyet Bulvarindan (ikinci kordon) olup, ¢arsi katinin Gzerinde
olusturulan bir bahge katinda kule blogunda, konutiara 6zel sosyal tesisleri (y6netim, club house,
fitness center, sauna, cocuk oyun odasi) bulunmakta ve yine bahgeye bakan, komsu parsellere bitisik
dubleks evler mevcuttur. Bodrum katlarinda konutlara dzel 147 araghk otopark, yaklasik 1220 m? 'lik
siBinak ve teknik béliimler mevcuttur. Kule blogunda diisey sirkiildsyonu biri yangin+yiik olmak iizere
toplam 3 asansér (25m/sn) ve 2 adet kapah yangin merdiveni saglamaktadir. 106 arag Rezidans
alanina ayrilmistir.

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: Her dairede ézel sofutma, isitma havalandirma, sicak su sistemi, yerden i1sitma,
springler yangin séndiirme sistemi mevcut olup binada giivenlik ve otomasyon &n plandadir.

2.kat ile 23.katlar arasi Rezidans (konut) olarak planlanmistir. 2. kattaki dubleks evler, 4 adet (D tipi
3+1) 235,38 m?, 14 adet (E tipi 1+1 ) 90 m¥'dir.

3.ve 8. katlar arasindaki 6 katta, her katta 4 daire olmak {izere toplam 24 daire mevcut olup, 12 adedi
{C tipi 2+1) 110 m?, 12 adedi(B tipi 3+1) 164 m? 'dir.

g.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.

Binda yer alan D ve E tipi daireler dublekstir, Tiim dairelerde balkon alanlar bulunmakta olup, sadece
E tipi daire tek cephelidir. Tiim dairelerde camlar agilabilmekte olup, iist katlarda bazi dairelerin
camlan kismen agilmaktadir. Daireler ankastreli olarak teslim edilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi; PUNTA RESIDENCE

Konum: Alsancak-Konak

Proje Sahibi: N/A

Yatinm Ortakhifi: N/A

Yiiklenici: Birlik insaat Sanayi A.S.
Mimari Tasarim: Gizgisel Mimarlik- Turgay Bakir
ingaat Baglangici: 2000
Tamamlanma Tarihi: 2005

Arsa Biiyiikluigii: N/A

Toplam Yegil Alan: N/A

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alar?u: 6.000 m?

Konut Tipleri: |2+l 4+1{Camagir odasi ile birlikte)
Konut Sayisi: | 10 20
Konut Fiyatlar:: | ~1.100.000 TL ~2.000.000 TL
Konut Bilyukliikleri: 140 m? (Briit) 260 m? (Briit)

E :;;aﬂtal::':a onut ~7.850 TL/m?*(2.774 USD/mZ) ~7.700 TL/m?{2.721 USD/mz)

| m?Bagina Ortalama Konut Fiyatlar: 7.700 TL/m? - 7.850.- TL/m? (2.721-2.774 usD/m’) arahgindadir.
{KDV harig)

Satis Projeksiyonu: Yaklagik 2 yil icerisinde satiglarin % 100 "ii tamamlanmigtir.
Sati Alarina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satis: brit m? Gzerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansdr
holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katiim yoktur.

Genel Ozellikler: 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahip olan Punta Rezidans’ de, 450 araghk
otopark ve 2 kat carsi bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta olup, dairelerden 20 '
tanesi ofis, 30 tanesi Rezidans kullanimhdir. Zemin+1.kat alisveris merkezi, 6 kat otopark, diger katlar

ise konut olmak iizere toplam 21 kattan olusmaktadir.
Teslim Sekli: Anahtar teslim
Mimari Detay: Dairelerin gogunda camlar kismen acilmakta olup, Daireler ankastreli olarak teslim

edilmigtir.
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[ Adi: KORDON KULE

Konum: Alsancak-Konak

Proje Sahibi: Megapol A.S.
Yatinm Ortakhgi: N/A

Yiklenici: Megapol A.S.

Mimari Tasarnim: Ar Mimarlik Miih. Dek. Ltd.5ti.
ingaat Baglangici: Haziran 2007
Tamamlanma Tarihi: Nisan 2010
Arsa Bilyiikliigii: 550 m?

Toplam Yesil Alan: N/A

Toplam Konut Alani: N/A
Toplam Sosyal Tesis Alani: -

Kanut Tipleri: 3+1 5+1
Konut Sayisi: 10 7
Konut Fiyatlar:: ~1.950.0000 TL ~3.480.000 TL
Konut Biiyikliikleri: 160-200 m? 280-380 m?
2
::?y::;:lr':-a Konut 10.500 TL/m? (3.710 USD/m?) 11.500 TL/m? (4.064 USD/m?)

m?Bagina Ortalama Konut Fiyatlar: 10.500 TL/m? - 11.500.- TL/m? (3.710-4.064 usD/m’}
arahigindadir. (KDV haricg)

Satis Projeksiyonu: Konutlarin tamami(%100} ingaat tamamlanana kadar satilmigtir.

Sati5 Alanina Dahil Olan Alanlar; Dairelerin satisi briit m? fizerinden yapidmaktadir. Merdiven, asansir
holleri, tesisat alanlari v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim yoktur.

Genel Ozellikler: 9.500 m? toplam kapal insaat alanina sahip, 70 araghk otoparka sahip 19 kath
vapidir. Yeni deprem ybnetmeligine uygun, fore kaziklarla saglamlagtinimig zemin Gzerine, yiiksek
kaliteli hazir beton ve nerviirlii demir kullamlarak madern ¢elik kalip istemiyle insa edimistir. Giydirme
cephe, aliminyum motorlu panjur sistemi, fotoselli kapilar, merkezi sistem klima ve havalandirma,
verden Isitma ve sicak su, merkezi anten sistemi, kablo TV, uydu yayini, jeneratdr, siginak, ¢op
toplama sistemi, video intercom ve kamera ile 24 saat giivenlik, kimlik kontrolit ID elektronik kart
gegisli otomatik giris. Taginmazin zemin katinda magazalar yer almakta, 7. normal kata kadar otopark
yer almakta, 8. ve 19. normal katlar arasinda ise konutlar yer almakta olup konutlara ait 24 araclik

otopark alani bulunmaktadir.
Teslim Sekli: Anahtar teslim
Mimari Detay: Dairelerde, Asma tavan, granit, mermer ve [amine parke zemin kaplamasi, yiiksek ses
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izalasyonu, ézel tasarim banyo ve vitrifive, yangin ve hirsiz alarm sistemi mevcut olup, daireler
ankastresiz teslim edilmistir.

Dairelerin tamarminda balkon bulunmakta olup, camlar belli acida agilabilmektedir.

Tastnmazin mimari projesine gore 8., 9., 12, 13, 14. katlannda 190 m?¥lik 2 adet daire diger
katlarinda ise 380 m?'lik birer adet daire olmak iizere toplamda 17 adet rezidans olarak tasarlanmistir.
Mevcut durumda istege bagh olarak kattaki rezidanstarda birlesme yapilmestir.

Meveut durumdaki bagimsiz béliim dagihim asagidaki sekilde belirtilmistir.

9. kat 2 (Briit190m?* 2)

10. kat 1 (Briit 380 m?) (5+1)
11. kat 2 (Briit 190 m* * 2} (3+1)
12. kat 2 {Briit 190 m? * 2} (3+1)
13. kat 2 (Briit 190 m? * 2) (3+1)
14. kat 2 (Briit 190 m? * 2) (3+1}
15. kat 1 (Briit 380 m?) (5+1)
16. kat 1 (Briit 380 m?) {5+1}
17. kat 1 (Briit 160 m?) {2+1)
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Adi: GURELTOWER

Konum: Alsancak-Konak

Proje Sahibi: Giirel Endiistri A.S.
Yatinm Ortakhgi: N/A

Yiiklenici: Ege Yapi Insaat Tic. San. A.S.
Mimari Tasanm: Mimar Aybars Kendir
insaat Baslangici: 2004

| Tamamlanma Tarihi: Mart 2007

Arsa Bilyiikliigii: N/A

Toplam Yegil Alan: N/A

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: 1.800 m?

Konut Tipleri: 1+1 2+1 3+1
Konut Sayisi: 34 adet 51 adet 17 adet
Toplamda 102 adet ve 6 tip daire yer almaktadir.
Konut Fiyatian: 400.000 TL-2.000.000 TL
Konut Biyiklikleri: Daireler 70-300 m? arasinda degismektedir.
m?Basina Ortalama Konut Fiyatlan: 5.715 TL/m? - 7.000.- TL/m?{2.019- 2.473 USD/mz) arahigindadr.
{KDV harig)

Satig Projeksiyoni:: Konutlarin tamami(%100) ingaat tamamlanana kadar satilmistir,
Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satisi briit m? dzerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansdr
holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim yoktur.

Genel Ozellikler: 25 katta toplam 27.000 m?lik ingaat alanina sahip olan Giirel Tower Rezidans’ de,
300 araghk otopark bulunmaktadir. 17 katta toplam 102 adet daire bulunmakta olup bunlarin tamami
Rezidans kullanimlsdir.

Otopark 5 kat 1800 m?, otopark katinin iistiinde yikselen teras kat ve restaurant €. katta, aligveris |
merkezi zemin katta, bodrum kati spor aktivitelerinin ve tesisat kisminin oldugu béliimdiir. Her katta

yer alan 180 m?lik fuaye ile toplu halde yapilacak toplantilara olanak saglamaktadir. |
Teslim $ekli: Anahtar teslim
Mimari Detay: Her daire Franke marka full ankastre Griinler ve LG marka klimalar bulunmaktadir.
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GAYRIMENKUL DECERLEME

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAMLIGI AS. 15—6

Daire satiglarinda mobilya disinda ankastre, firin ve beyaz egya saglanmaktadir. Taginmazlarda balkon
bulunmamakta olup, camlar kismi ve belli agida agilmaktadir.

Kule sadece 800 m? olup her katta degisik daire sayilan buslunmaktadir. 7-14 arasi katlarda 6 daire
her bir katta (70-300m?),15-23 kat aras| 2-6 daire(165-200m?) bulunmaktadir. Ust katlardaki daireler
3 ve 4 odal daireler olarak ayrilirken alt katlardaki daireler genelde stidyo tarzi daireler olarak
tasarlanmstrr.

Yapida, 1+1, 2+1, 3+1 secenekleriyle 6 farkh tip olmak iizere toplamda 102 daire ve her daire igin 1
arachk otopark yeri bulunmaktadir.
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[AdiFOLKART TOWERS

Konum: Bayrakl

Proje Sahibi: N/A

Yatinm Ortakhgi: N/A

Yiiklenici: FOLKART YAPI SANAY| TICARET A.S.
Mimari Tasarim: Mimar Mehmet Yagcioglu

ingaat Baslangic: 2011

Tamamlanma Tarihi: A Kule Subat, 2014 — B Kule Afustos, 2014
Arsa Biiyiikliigii: 27.000 m?

Toplam Yesil Alan: N/A

Toplam Konut Alani; ~26.450 m?

Toplam Sosyal Tesis Alan): 3.500 m?(Spor kompleksi)

Konut Tipleri: 1+1 2+1 3+1

Konut Sayisi: 131 64 18

Konut Fiyatlar 203.000 USD-327.000 | 332.000USD- 570.000 USD-579.000
UsD 339.000USD Uso

Konut Biyikliikleri; 75-108 m? arast 114-123 m? arasi 193-202 m? arasl

m? Bastna Konut 2.543-2.694 USD/m*

Fiyatlar:: {7.184-7.610 TL/m?) {956 iskontolu Pesin Satig Fiyatlan)

m? Bagina Ortalama Konut Fiyatlar: 2.543-2.694 USD/m’ (7.184-7.610 TL/m?) (%6 iskontolu Pesin
Satis Fiyatlari} (KDV haric)

Satig Projeksiyonu: 2016 yil Mayis Ayi itibari ile iki kule genelinde satiglarin %90’ tamamlanmustir.
Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satigi briit m? (izerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansor
holleri, tesisat alanlari v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim yoktur,

Genel Ozellikler: 27.000 m? arsa {zerinde, 40 kath 2 kule olarak, 200 m. yiiksekli§inde insaa
edilecektir. Folkart Towers'in ilk 8 katinda otopark, ¢arsi ve spa alanmi, B. kat ile 18. kat arasinda
Rezidans, 19 ve 40. katlar arasinda ise ofisler yer alacak olup, toplam 658 adet ofis ve Rezidans

bulunmaktadir.
Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: Tasinmazda 1+1 ve 2+1 daireler tek cephelidir. Tim dairelerde pencere agilimi
yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim edilmektedir. Mobilya, buzdolabi ve gamagir makinesi
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disinda tiim donanimlar (Ankastre finn, davlumbaz, bulasik makinesi vs.) dairelerin icerisinde
saglanmaktadir. Her katta 9 adet ve 11 adet olmak lizere 2 farkh kat dagihmi 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 tamam deniz cephelidir.

Satiglar sirasinda miisteri talebi dogrultusunda tipler birlestirilip, 5+1 (3+1 ve 2+1), 4+1 (341 ve 1+1),
konumuna gore 3+1 (1+1, 1+1 ve 1+1) olarak farkh tipler olusturimustur. Bu sebeple son durumda
hangi tipten ne kadar olustugu proje baslangici ve giincel bilgilerle uygulamada paralel gitmemistir.
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TAdi: EGE PERLA (i5 GYO)

MISTRAL GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

T T
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Konum: Bayrakl

Proje Sahibi: IS GYO

Yatinm Ortakli: i5 GYO

Yiiklenici: N/A

Mimari Tasarim: Emre AROLAT

ingaat Baslangici: 2013

Tamamlanma Tarihi: 2016 YILI HAZIRAN AY)|

Arsa BliyliklGgii: 18.392 m?

Toplam Yesil Alan: N/A

Toplam Konut Alani: ~30.000 m?

Toplam AVM Kiralanabilir Alami: 24.000 m?

Konut Tipleri: 1+1 2+1 PLUS 3+1 (A}
Konut Sayisi: 6 30 33
Konut Fiyatlari: 245.000 % 328.000 8 574.000 5
Konut Biyiiklikleri: 83 m? {1+1) 162 m? (241 Plus) 191 m? (3+1 A)
m?Bagina Konut 2.952 USD/m? Satis Tamamlansmistir 2.025 USD/m?
Fiyatlar: 8.339 TL/m? g 1 5 720 TL/m?
Konut Tipleri: 3+1 (B} 4+1 EX S+1EX
Konut Sayisi: 32 5 5
Konut Fiyatlar:: 550.000 % - 637.000 8 932.000 S Satisi Tamamlanmstir,
Konut Bayiklikleri: 193 m?{3+1B) 251 m? (4+1 EX) 274 m* (5+1 EX}
2
m?Bagina Konut S U,SD/m 3.300 3.713 USD/m’
Fivatlan: usb/m 10.489 TU/m? Satigi Tamamlanmigtir
R 8.048-9.322 TL/m? :

m? Bagina Ortalama Konut Fiyatlan: 5.720 TL/m? - 10.489- TL/m? (2.025-3.713 USD/m*)araligindadir.

(KDV harig}

Satis Projeksiyonu: 2012 vl Eylil ayinin 2. haftasi satisa ¢ikan Ege Perla’'min satislarimin 2016 yth
Mayis ayi itibari ile %70'i tamamlanmistir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satigi briit m? {izerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansor
holleri, otopark, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup ortak alanlarnin satisa dahil edildigi bilgisi
alinmistir, Satisa hazir olan daireler igerisinde ankastre firtn, davlumbaz, dolaplar yer almakta olup,
gcamasir makinesi ve buzdolabi satisa dahil olmamaktadir.

Genel Ozellikler: 18.000 m? arsa (izerinde, 38 kath ve 21 kath, 2 kule olarak, yaklasik 120 m.
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| yiiksekliginde insaa edilecektir. Egeperla’min 38 kath kulesinde yer alan katlarda Rezidans, 21 kath I
kulesinde yer alan katlarda homeofice tarzinda ofisler yer alacak olup, toplam 84 adet ofis ve 109 adet |

Rezidans bulunmaktadir.

Teslim $ekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: Tasinmazda 1+1 ve 241 daireler tek cephelidir. Tiim dairelerde pencere agilimi
yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin tamamu deniz cephelidir. Proje A
ve B blok clmak Uzere iki bloktan olusmaktadir. A blok igerisinde 111 adet konut iinitesi bulunmakta
olup, B blok icerisinde 65 (nite yer almaktadir. Bunlardan 40 tanesi ofis olup, 15 tanesi home ofis
olarak kullanilacaktir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGI AS.

Adi: BAYRAKLI TOWER { KAVUKLAR )

Konum: Bayrakl

Proje Sahibi: KAVUKLAR AKARYAKIT OTOMOTIV INSAAT SAN. TiC. A.5.- Miray

Yatinm Ortakhg: -

Yiiklenici: N/A

Mimari Tasanm: Kreatif Mimarlik

ingaat Baslangici: 2012

Tamamlanma Tarihi: 2013, Mart

Arsa Bliyiiklugi: 6.839,28 m?

Toplam Yesil Alan: 3.500 m*

Toplam Konut Alar: 39.024,75 m?

Toplam AVM Kiralanabilir Alam; 4.354,94 m?

Konut Tipleri: Her katta 9 adet home ofis bulunmakta olup, 23 Home ofis katinda ayni sekilde devam
etmektedir.

Konut Sayisi: Home Ofis - 171 adet

Konut Fiyatlarn: 405.000 TL - 700.000 TL

Konut Bilyiikliikleri: 84,231 m’ - 145,089 m*

m?Bagma Ortalama Konut Fiyatlar: 5.000 TL/m? - 7.000.- TL/m?(1.767-2.473 USD/m"} araligindadr.
(KDV harig)

Satis Projeksiyonu: insaat asamasinda baslayan satislar %100 oraninda tamamlanmstir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar; Dairelerin satisi briit m? {izerinden yapimaktadir. Merdiven, asansér
holleri, otopark, tesisat alanlari v.b. briit alana dahil olmaktadir. Satista mutfak dolaplari ile ankastre
ocak ve aspirator verilmekte olup, banyo dolabi, klozet ve armatiirleri takili teslim edilmektedir. Ofis
kapilan, saten algipan tavanlarda aydinlatma armatiirleri takih ve zemin désemesi yapilmaktadir.
Mekanik olarak, merkezi sistem VRF lIl 1sitma ve sogutma sistemi, Control 4 akilli atomasyon sistemi,
temiz hava santrali bulunmaktadir.

Genel {zellikler: Giivenlik sebebiyle konut bloguna gikan asansorler ile, otoparklara inen asansérler
birbirinden aynlmigtir. Bunlar diginda tiim katlara hizmet eden bir acil durum (sedye} asansorii
bulunmaktadir. Yapinin i1sitma ve sogutma sistemi VRV (Merkezi Klima) ile saglanmaktadir. Tiim
yapinin giinlik su ve yangin suyu ihtiyacini karsilamak lzere bodrum katta, su deposu ve hidrofor
dairesi yapilmus, trafo ve jeneratdr yerleri aynlmigtir.

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: 19 adet konut katinda yaklasik 60, 80 ve 100 m*lik 9 tip daireden toplam 171 adet
daire bulunmaktadir. 3 adet bodrum katinda konut ve ¢arsi bloguna hizmet eden 222 araglik atopark,
ve siginak bulunmaktadir. Daire basina 1 otopark yapilmistir.

N —
GAYRIMENKUL DEGERLEME
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. S

3.3.1.1 Konut Sektérii Agisindan Bolgenin Degerlendirilmesi ve Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii

Projelerin Uydu Fotografi Uzerinden Gosterimi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

a) Proje Alam Yakin Cevresindeki Daire Tiplerinin ve Alanlarimin Dagilimu

Yakin gevredeki bazi projelerin daire tiplerine gére dagilimlan ve yiizdesel oranlari agagidaki gibidir;

PORT REZiDANS: KORDON KULE:
so% | 42% m(4+1)
40% 30ADET m (5+1)
30% - #{3+1) 7 ADET
12ADET
20% m{3+1)
m{2+41) 10 ADET
10% 12 ADET
0% - s 100%
TiPLERE GORE TOPLAM DAGILIM TABLOSU:
50% T ———— 4B
40% _I, m5+1
0% L m4+1
L_,-- ' m3+1
20% |
l’ m2+1
10%
J. m1+1
0% = _/—/
*Yukaridaki tablo Port-Kordon Kule-Folkart projelerine aittir.
PUNTA REZIDANS GUREL TOWER
80% 6o% o o% ®(2+1)
B {2+1) 51 ADET
60% 10 ADET 40% + 4] (1.'.1)
40% m(3+1) ) 34 ADET
20% 20 ADET 20% 1 ] (3+1)
17 ADET
0% 0%
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
FOLKART TOWER EGE PERLA
80% 30%
m(1+1) m(1+1)

131 ADET i 6 ADET
60% 20% +
40% o {2+1) = {2+1 PLUS)

64 ADET 10% 30 ADET
20% | m (3+1) B 3+1 (A)

0% 18 ADET 0% 33 ADET

Yakin gevrede yer alan bazi projelerin Rezidanslarinin ortalama alansal dagihmlar agagidaki gibidir;

DAIRELERIN PROJELERE GORE ORTALAMA BRUT ALAN DAGILIMLARI

| studyo | 141 | 241 4+1
I o | 76 | 90 0
AKSOYRESIDENCE | - | 78 | 140 : -
B g = - 2 =
SR
|
PORT RESIDENCE 'g %0 L 10 . L
T 0 | o | 140 0
PUNTA RESIDENCE
T el - | e -
KORDONKULE | g o | o 0
GUREL RESIDENCE n-i—- D =02 2
o | 711 | 125 0
FOLKART TOWERS 85 {108 '
105 | - -
113 [ -
EGE PERLA 83 | 156 162-251
'BAYRAKLI TOWER

jzmir'deki Rezidans projelerinde tercih edilen daire tipleri genel olarak 1+1 olarak dne gikmakta olup,
5+1 veya 4+1 tipteki dairelerin tercih edilebilirligi disiik sviyededir. Tim projelerde az sayida alan
biyikligu yiiksek olan ve 4+1, 5+1 tipinde daire projelendirmesine gidilmektedir.

lzmir'deki yagam kalitesi ve tercihler gbz dniinde bulunduruldgunda balkon veya seyir terasi olan
dairelerin daha gok tercih edildigi, 1+1 veya 2+1 tipteki kullamm alam biiylk olan Dairelerin daha cok
ahcisi oldugu disiinilmektedir.
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3.3.2 Pazar Aragtirmasi {Ofis Sektorii)

3.3.2.1 Ofis Sektdri agisindan izmir Bolgesi

izmir, istanbul ve Ankara’dan sonra Tiirkiye'nin iginci gelismis ofis pazar olarak one
cikmaktadir. Yeni ofis projeleri ile birlikte izmir ofis pazarinda A simifi ofis arzinda olusan artisa
karsin, halen is hani ve agirlikh olarak konuttan donistirilmis olan disiik kaliteli ofis stoku
varhgim siirdirmektedir. Tirkiye'nin en &nemli ticaret ve limanlar kentlerinden biri olarak
izmir'de ofis pazarinda ana kullanici/kiralayici olarak lojistik ve denizcilik sektoriinde faaliyet
gisteren sirketler 6ne gikmaktadir. Bununla birlikte izmir ofis pazarinda kullamcilar bélgede yer
alan gekim merkezlerine gore farkhihk géstermektedir.

izmir'de modern ofis gelisiminin ilk &rnekleri 2001 yilindan itibaren gérilmeye baslanmigtir. Bu
yildan itibaren izmir ofis piyasasinin ilk A tipi ofis érnekleri olusmaya baglamigtir. 2008 yilina
kadar oldukca simirh gelisen Izmir A sinifi ofis pazan, bu yilindan itibaren &zellikle Bayrakl
Bolgesi'nde modern ofis projelerinin gelisimi ile hareketlenmeye baglamustir. izmir'de ticari
faaliyetlerin yogunlasti§i Konak ilgesine bagh Basmane-Cankaya Bolgeleri izmir'in Merkezi ig
Alani olarak adlandinimaktadir. Bu bolgede yer atan ofis arzi agirhkh olarak B ve C tipi olarak
tarimlanabilecek han ve eski is merkezi stoklanndan olusmaktadir. Ayrica bélgede proje
gelisimine uygun arsa arz1 kisith durumdadir. Bu bélgede yer alan ofis kullanicilanirn agirlikh
olarak ticaret, denetim-damsmanlik, ilag-kimya ve diger hizmet sektorlerinde faaliyet gosteren
firmalar oldugu gozlemlenmektedir.

Son yillarda, liman cevresinde ve Salhane-Turan hattinda modern ofis binalan yer almaya
baglamis olmakla birlikte sunulan toplam ofis arzi heniiz talebi karsilayacak diizeyde degildir.
izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin 2011 yiinin Mart ayinda onayladii 1/1.000 &lcekli Uygulama
imar Plami cergevesinde, izmirin “Yeni Kent Merkezi”, Alsancak-Salhane-Turan Aksi olarak
belirlenmistir. Kentsel déniisim programi gergevesinde, eski fabrika alanlanmin karma kullanimii
ofis-Rezidans-alisveris merkezi projelerine dénistiiriilmesi nitelikli ofis arzi yaratma anlaminda
bu bélgeleri cazip kilmaktadir,

Modern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bolge Salhane-Turan Bdlgesi olarak ortaya
cikmaktadir. A tipi ofis projelerinin heniiz yeni gelismeye basladig bu bélgede yer alan izmir
Adliye Sarayi ve istinaf Mahkemeleri, bélgenin kullamci profilini etkileyen kurumlar olarak 6ne
¢tkmaktadir. Bu bdlgede yer alan ofislerin ana kullanicilan agirhikl olarak finans kuruluglan ile
hukuk biirolandir.

Pazarda yer alan sinirh sayidaki kurumsal gayrimenkuller, yatinm piyasasindaki en onemli
engellerden biri olmaktadir. Ofis pazan halen gelisim siirecinde oldugundan, ofis pazarindaki
yatinmalann gayrimenkullerin nitelifini azaltmasina ragmen, gayrimenkullerin kat bazina satigini
gerceklestirmeyi tercih ettikleri gorillmektedir. Bununla birlikte pazar hizla degismekte ve yeni
imar plani uygulamalanna bagh olarak, pazara giigli ve nitelikli bir arzin girmesi beklenmektedir.
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3.3.2.2 izmir'deki bazi is Kuleleri (A SINIF OFiS) Hakkinda Genel Bilgiler

izmir'deki baghca is Kuleleri sekilde gdsterilmistir.

oy
i Aydin Yonii

S
s o

Halkapmar Metro ve
izban Istasyonalart
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SALHANE iS MERKEZi

e o

2 I
| -._r - §

PROJENIN DURUMU

Tamamlanmis

BASLANGIC TARIHi 2007

BIiTi5 TARiHI 2009
YUIKLENICI FIRMA Megapol A.5
KONUM Salhane

ALAN BiLGisi

9.500 m? insaat alar

M2BASINA OFIS FIYATLARI:

6.500-6.700.-TL/m? (2.297-2.367 USD/m"}

MZBASINA ORTALAMA OFiS
FiYATLARI:

m? kira bedellerinin 32-33 TL/m¥/Ay (11-12 USD/m"/Ay) oldugu, satilik
ofis bulunmad:igi ancak metrekare birim satis fiyatlarinin 6.500-6.700.-
TL/m? (2.297-2.367 USD/m’) civarinda olabilecegi belirtiimektedir.

KULLANIM SEKLI

Altinyol’daki tiitiin depolar yiiksek teknolojive sahip Is Merkezi'ne
doniistirialmistar.

YAPI OZELLIKLERi

5 ve 6 kath 2 bloktan olusmakta olan yapimin 160 araghk otopark
bulunmaktadir.

KiRALANABILIR OFiS ALANLARI

HiZMETLER

Her kati yaklasik 1.500 m? kiralanabilir alan biiyiikligiine sahiptir.
» 24 saat giivenlik

Kameral glivenlik sistemi

Yangin alarm sistemi

Yiiksek huzh asansorler

160 Araghk Otopark

1D karth gecis sistemi

AU O U O G ¢

DOLULUK ORANI

% 100
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HERIS TOWER

PROJENIN DURUMU

Tamamlanmis

BASLANGIC TARIHi 1998
BITiS TARIHI 2001
YUKLENiICI FIRMA Megapol A.S.
KONUM Alsancak
ALAN BiLGisi 19.000 m? insaat alani
M? BASINA OFiS Ofislerin satisinin tamamlandigs tarihteki, m? satislarn 5.250-6.000.-TL/m? (1.855-
FiYATLARI: 2.120 USD/m?’) arasinda gerceklestigi belirtilmektedir.
M2BASINA m2 kira bedellerinin 30-40 TL/m?/Ay (11-14 USD/m"/Ay) oldugu, satilik ofis
ORTALAMA OFi5 bulunmadig! ancak satis fiyatlarinin ise 5.250-6.000.-TL/m? (1.855-2.120 USD/m’)
FiYATLARI: civarinda olabilecegi belirtilmistir.
KULLANIM SEKLI is Merkezi
YAPI OZELLIKLERI 25 katl, 450 araglik otopark kapasitesi olan ofis binasi
KIRALANABILIR OFiS | 225 m? ve 450 m? kiralanabilir alan biiyikligiine sahip ofisler
ALANLARI
HiZMETLER > 24 saat giivenlik
% Kameral giivenlik sistemi
% Yangin alarm sistemi
*  Yiiksek hizl asansérler
> Otopark
> 1D karth gecis sistemi
DOLULUK ORANI % 100
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MEGAPOL TOWER
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PROJENIN DURUMU

ingaat Asamasinda

BASLANGIC TARIHI 2010

BiTiS TARIHI 2012'nin ilk ceyregi

YUKLENICi FIRMA Megapol A.5.

KONUM Salhane

ALAN BiLGISi 31.250 m? insaat alani

OFiIS TIPLERI: Her kat tek olarak satilmus olup terash ve terassiz olarak iki tip bulunmaktadir,
OFiS SAYISI: 26

OFiS FIYATLARI:

3.000.000 TL - 4.000.000 TL

OFiS BOYUKLUKLERI: | 580 m’ -805 m’

M2 BASINA OFiS 7.000.-TL/m’

FIYATLARI:

M?BASINA Ofislerin satisinin tamamland i@ tarihteki, m? satislarin 5.000-5.500.-TL (1.767-1.943-
ORTALAMA OFIS USD) arasinda gerceklestigi belirtiimektedir.

FiYATLARI:

KULLANIM SEKLI Finans ve ticaret merkezi, sergi salonu, 3.000 m? magaza alan

YAPI OZELLIKLERI

26 kath, 260 arag kapasiteli otopark: olan ofis hinasi

KIRALANABILIR OFiS
ALANLARI

Ug farkh ofis tipi bulunmaktadir. Terash ofisler: 805 m?, terassiz ofisler ise 580 m? ve
805 m? kullanim alanina sahip olan kiralabilir alan biiyiiklGkleridir.

HiZMETLER

24 saat glvenlik

Kamerah glivenlik sistemi
Yangin alarm sistemi
Yiiksek hizly asansdérler
Acik-kapal spor merkezi
Otopark

ID karth gegis sistemi

YN NN NN

DOLULUK ORANI

% 100
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TEPEKULE iS MERKEZi

PROJENIN DURUMU Tamamlanms

BASLANGIC TARIHI 2002

BiTiS TARIHI 2003

YUKLENICI FIRMA GENTAAS.

KONUM Salhane

ALAN BIiLGiSi 5.499 m? arsa iizerinde 29.640 m? ingaat alan bulunmaktadir.

OFis TIPLERI: 1+1 1+1

OFIS SAYIS!: 24 24

OFIs FiYATLARI: 215.000 TL- 240.000 TL 215.000 TL- 240.000 TL
OFiS BUYOKLUKLERI: | 50m’ 50m*

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

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

KULLANIM SEKLI

Otopark, Showroom, Kongre ve Sergi Merkezi, Is Merkezi

YAPI OZELLIKLERI

Yeni deprem yBnetmeligine uygun olarak insa edilen binann zemin iyilestirme
¢alismalarinda; 568 adet kesisen kaziktan olusan diyafram duvari, 322 adet temel
kazik ile ankiraj imalati gergeklestirilmis clup 3 mt. kalinhginda temel insa edilmistir.
Bina, 2 bodrum + Zemin + 1.Kat + Teras/Tesisat Katr + M.M.O. Egitim Kati+M.M.O.
idari kat + 10 Biiro Kati + Teras/Restoran kati olmak iizere toplam 18 kattan
clusmaktadir

Merkez: Meclisi Mabusan Caddesi, Mclla Bayin Sckak, No:1, 34427 Findiklvistanbu! Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35

KIRALANABILIR OFiS | Otopark: 8.330 m?, Showroom: 1.200 m?, is Merkezi: 12.533 m?
ALANLARI Kongre ve Sergi Merkezi: 7.577 m?, ¢at Restoran-Bar, 50-100 m? kiralanabililr alan
bilyilikliigi araliginda ofisler
HiZMETLER » 24 saat giivenlik
7 Xamerall giivenlik sistemi
» Yangwin alarm sistemi
% YUksek hizlh asansérler
7 Acik-kapal spor merkezi
7 2480 Araghk Otapark
> 1D karth gegis sistemi
DOLULUK ORANI % 100
RAPOR NO:2016REV275 RAPOR TARiHL: 04.05.2016
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PROJENIN DURUMU Tamamlanmis
BASLANGIC TARIHI 2005

BiTi$ TARIHI 2009

YUKLENICI FIRMA Megapol A.S.

KONUM Bayrakh

ALAN BILGisi 38.107 m? insaat alani

M2 BASINA OFiS £.000-7.000.-TL/m?

FiYATLARI: (2.120 - 2.473 USD/m?3)

M2BASINA m? kira bedellerinin ortalama 20-30 TL/m? (7-11 USD/m?/Ay oldugu, m? birim satig
ORTALAMA OFIS bedellerinin ise 6.000-7.000.-TL/m (2.120 - 2.473 USD/m?) civarinda olduju
FIYATLARI: belirtilmistir.

KULLANIM SEKLI Ofis

YAPI OZELLIKLERI Yeni Kent Merkezi'nde, Adliye Binasi'na yakin konumlu 24 ve 19 kath iki bloktan

olusan, 397 araghk otopark kapasitesi bulunan ofis binasi

KiRALANABILIR OFiS | 50 m? - 800 m? arahiginda kiralanabilir alan biyiikliGgl olan ofisler
ALANLARI

HiZMETLER

24 saat giivenlik
Kameral glivenlik sistemi
Yangin alarm sistemi
Yiiksek hizli asansorier
Otopark

ID karth gecis sistemi

YV VWYY

DOLULUK ORANI % 100

RAPOR NO.2016REV275 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
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MISTRAL GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

FOLKART TOWERS

1SKB

Tamamlanmis

PROJENIN DURUMU

BASLANGIC TARiHI 2011

BiTiS TARIHi A Kule Subat, 2014 — B Kule Agustos, 2014
YUKLENICI FIRMA Folkart Yapi Sanayi Ticaret A.S.

KONUM Bayrakli

ALAN BiLGiSI

~26.450 m* insaat alam

OFiS TIPLERi:

A ve B blokta genel olarak 10 tip ofis bulunmakta clup, tiplere bagl olarak adet
dagihmlar degismektedir. Tip bazinda bloklar arasinda farkliliklar almaktadir.

OFis SAYISI:

440 adet ofis butunmaktadir.

OFIS FIYATLARI:

251.000 USD - 670.000 USD {709.050,00 TL - 1.892.683 TL)

OFis BUYUKLUKLERI:

1.blokta 62 m” alan biiyiikliigine sahip 96 adet ofis bulunmakta olup degisen
adetlerde 82 m%, 98 m%, 100 m?, 130 m?, 154 m?, 200 m® olmak iizere kat bazinda
1.150 m’ bilylikliige sahip farkh ofisler yer almaktadsr.

MZ2BASINA OFis
FiYATLARI:

m? kira bedellerinin ortalama 30-40 TL/m?/ay (11-14 USD/m?/Ay) oldugu, m? birtm
satis bedellerinin ise 3.055 USD/m’ - 3.350 USD/m” (8.630 TL/m*-9.463 TL/m?)
arabigindadir. (%6 iskontolu Pesin Satis Fiyatlan) {KDV harig)

M2BASINA ORTALAMA
OFiS FIYATLART:

3.055 USD/m” - 3.350 USD/m" (8.630 TL/m2-9.463 TL /m?) (%6 iskontolu Pesin Satis
Fiyatlan) (KDV haric)
30-40 TL/m?/ay (11-14 USD/m?/Ay)

KULLANIM SEKLI

Ofis+ Konut+Rezidans

YAPI OZELUIKLERI

27.000 m? arsa lzerinde, 40 kath 2 kule olarak, 200 m. yiiksekliginde ingaa
edilecektir. Folkart Towers'in ilk 8 katinda otopark, carst ve spa alan, 8. kat ile 18.
kat arasinda Rezidans, 19 ve 43. katlar arasinda ise ofisler yer alacak olup, toplam
658 adet ofis ve Rezidans bulunmaktadir.

KIRALANABILIR OFis
ALANLARI

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

HiZMETLER

24 saat glivenlik
Kameral giivenlik sistemi
Yangin alarm sistemi
Yitksek huzl asansérler
Otopark

Y YN W W

DOLULUK ORANI

2016 yili May!s ayi itibari ile iki kule genelinde satislarin %90't tamamlanmistir.

RAPOR NO:2016REV275

RAPOR TARIHI: 04.05.2016
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YRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

PROJENIN DURUMU

Tamamlanmamis

BASLANGIC TARIHi 2013

BiTiS TARIHI 2015 Yil Sonu
YUKLENICI FIRMA I5 GYO
KONUM Bayrakl

ALAN BIiLGISI

~30.000 m’ ingaat alani

B KULE

OFiS TIPLERi: OFiS A OFiSB OFIs C OFis D OFIS E

OFiS SAYISI: 8 8 8 8 8

OFis FIVATLARI: 348.000 - 352.000 % 412.0005 418.000 5 Satiglan

Tamamlanmigtir

OFiS BUYUKLUKLERI: 93,4 m* | 91,37 T‘ 113,07 m* 119,85 m* 128,63 m*

M?BASINA OFis 10 2.2732;3/}?1?9-51?5 - 3.643 $/m’ 3.487 $/m? Satislan

FIYATLARI: ) U/ ' 10.291 TL/m? 8.850 TL/m? | Tamamlanmistir
N y 1+1, 1+1, 5B 1+1,5C 3+1 3+1 3+1, 5 Penthouse

HOME OFiS TiPLERI: sa R =

HOME OFiS SAYISI: 3 3 2 9 8 8 1

HOME OFIS FiYATLARI: Sirket portféyiinde olup, satisi yapilmamaktadir,

HOME OFiS 113,07 | 119,85m" | 128,63m° | 227,92m’ | 252,28m’ | 356,18m° | 425,82 m"

BUYUKLUKLERI: m’

M2ZBASINA HOME OFIS Sirket portfoyiinde olup, satisi yapilmamaktadir.

FIYATLARI:

M2BASINA ORTALAMA
OFIS FiVATLARI:

3.487-3.769 $/m’ (10.139-10.959.-TL/m’)

KULLANIM SEKLI

Ofis+ Rezidans+Home ofis

YAPI| OZELLIKLERI

18.000 m? arsa uzerinde, 38 kath ve 21 kath, 2 kule olarak, yaklasik 120 m.
yiksekliginde ingaa edilecektir. Egeperla’min 38 kath kulesinde yer alan katlarda
Rezidans, 21 kath kulesinde yer alan katlarda homeofice tarzinda ofisler yer alacak
olup, toplam 84 adet ofis ve 109 adet Rezidans bulunmaktadr Taginmazda 1+1 ve
2+1 daireler tek cephelidir. Tim dairelerde pencere acilimi yapilabilmektedir.
Daireler ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin tamami deniz cephelidir.

KiIRALANABILIR OFIS
ALANLARI

91 m? - 425 m? araliginda kiralanabilir alan biiylkligii olan ofisier bulunmaktadir.

S ———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

HIZMETLER Fitness center, kapah yiizme havuzu, spa alani, acik ve kapal loung gibi sosyal
aktivite alanlarinin bulundugu Ege Perla'da giivenlik ve otopark gibi hizmet alanlan
da bulunmaktadir.

DOLULUK ORANI 2016 yili May1 ayi itibari ile her iki blokta toplam satislarin %70°i tamamlanmistir.

RAPOQR NO:2016REV275 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
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BAYRAKLI TOWER

PROJENIN DURUMU Tamamlanmmig
BASLANGIC TARiIHi 2012
BiTiS TARIHI 2013 Mart Ay
YUKLENICi FIRMA Kavuklar Akaryakit Otomotiv ingaat San. Tic. A.5.- Miray
KONUM Bayrakl
ALAN BiLGISI ~39.024,75 m"’ insaat alani
OFiS TIPLERi: Tamami Home Ofis olmak iizere 9 adet tip bulunmaktadir.
OFiS SAYISI: 171 adet (Her tipten 19 adet olmak Gzere toplam 171 adet ofis bulunmaktadir}
OFiS FIYATLARI: 330.000 TL - 750.000 TL
84,231 m* - 145,089 m" (84 m" ile 145 m" aralifinda degisen alan biiyiikliklerinde
OFiS BUYUKLUKLERi: 9 tip alan biiyiikligiine sahip ofis olmakta olup, bunlar 84 m?, 90 m?, 100 m?, 120
m* vb. olmaktadir.)
T -
:’IIY:'?&::\ ORtS 5.000 TL/m? - 7.000.- TL/m*(1.767-2.473 USD/m’) araligindadir. (KDV harig)
KULLANIM SEKLI Home Ofis+Ofis+ Diikkan
YAPI HZELLIKLERI 18.000 m? arsa iizerinde, 38 kath ve 21 katl, 2 kule olarak, yaklasik 120 m.
yiiksekliginde insaa edilecektir. Egeperla’min 38 katlh kulesinde yer alan katlarda
Rezidans, 21 kath kulesinde yer alan katlarda homeofice tarzinda ofisler yer alacak
olup, toplam 84 adet ofis ve 109 adet Rezidans bulunmaktadir
KIRALANABILIR OFis 84-145 m" araliginda kiralanabilir alan biiylikligii olan ofisler
ALANLARI
HiZMETLER Givenlik sebebiyle konut bloguna gikan asansdrler ile, otoparklara inen asansdrler
birbirinden aynlmistir. Bunlar disinda tim katlara hizmet eden bir acil durum
(sedye) asansdrii bulunmaktadir. Yapinin isitma ve sogutma sistemi VRV {Merkezi
Klima) ile saglanmaktadir. Tim yapiun ginlik su ve yangin suyu ihtiyacim
karsilamak izere bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yapilmis, trafo ve
jenerator yerleri aynlmistir. Dairelerin satisi briit m? Gzerinden yapimaktadir.
Merdiven, asansdr holleri, otopark, tesisat alanlan v.b. briit 2lana dahil olmaktadir.
Satista mutfak dolaplan ile ankastre ocak ve aspiratdr verilmekte olup, banyo
dolabi, klozet ve armatiirleri takili teslim edilmektedir. Ofis kapilan, saten algipan
tavanlarda aydinlatma armatirleri takth ve zemin ddsemesi yapimaktadir.
Mekanik olarak, merkezi sistem VRF Il isitma ve sogutma sistemi, Control 4 akill
otomasyon sistemi, temiz hava santrali bulunmaktadir.
DOLULUK ORANI insaat asamasinda baslayan satislar %100 oraninda tamamlanmistir.
RAPOR NO:2016REV27S RAPOR TARIHI: 04.05.2016
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ATEK ADRESS iS MERKEZI

PROJENIN DURUMU Yapim Asamasinda

BASLANGIC TARIHI 2013

BITi§ TARIHI 2016 Mayis

YUKLENICi FIRMA Atek Yapi

KONUM Cinarl

ALAN BiLGIsi 26.000 m? insaat alani

OFiS TiPLERI: 70-160 m" arasinda degisen 5 tip 125 adet ofis bulunmaktadir.

M2 BASINA OFIS FIYATLARI: 6.000-7.000.-TL/m? {2.124-2.478.-USD/m’)

KULLANIM SEKLI Ofis

YAPI OZELLIKLERI Otopark olarak kullamlan 3 bodrum kat, zemin kat ve 26 normal kattan

olusmaktadir.

KIRALANABILIR OFiS ALANLARI | 5 farkh tipte 70-160 m° aralifinda kiralanabilir alana sahip ofis
bulunmaktadir.

HIZMETLER 24 saat giivenlik

Kameral glivenlik sistemi
Yangin alarm sistemi
Yiiksek hizh asansdrler
160 Araghk Otopark

ID karth gegis sistemi

A G A A A 4

SATIS PROJEKSIYONU 2016 yih Mayis Ayt itibari ile proje genelinde satiglarin % 60-65'i
tamamlanmstir.

RAPOR NO:2016REV275 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME
NOVUS VENTUS
PROJENIN DURUMU Yapim Asamasinda
BASLANGIC TARIHI 2014 Nisan
BITiS TARIHI 2016 4. Ceyrek
YUKLENICi FIRMA Sehrin Yap!
KONUM Bayrakh
ALAN BiLGISI 59.000 m? ingaat alam
OFiS SAYISI: Novus icerisinde 150 adet ve Ventus igerisinde 200 adet ofis
bulunmaktadir.
OFIS TIPLERI: 90 - 700 m* arasinda degigen cok cesitte ofis bulunmaktadir.
M2 BASINA OFS FIVATLARI: 2.300 USP/rnz -3.300 USD/m’ {6.497 TL/m"-9.321TL/m")
{KDV harigtir.)
KULLANEM SEKLI Ofis
YAPI OZELLIKLERI Otopark olarak kullanilan 3 bodrum kat, zemin ve 32 normal ofis kati
olmak iizere toplam 36 kattan clusmaktadir.
KiRALANABILIR OFiS ALANLARI | Farkli cesitte 90 — 700 m® araliginda kiralanabilir alana sahip ofis
bulunmaktadir.
HiZMETLER » 24 saat giivenlik
> Kamerah giivenlik sistemi
> Yangin alarm sistemi
> Yiiksek hizh asansdrler
> 1D karth gegis sistemi
SATIS PROJEKSIYONU Proje genelinde Mayis 2016 satiglaninin %70°i
tamamlanmistir,

3.3.2.3 izmir Ofis Sektdrii Agisindan Genel Degerlendirme

il geneline bakildiginda, dzellikle Bayrakh Bolgesi igerisinde bulunan adliye binasi ¢evresinde ve Alsancak
Bolgesi'nde ofis kullanimlannin yogun olacagl yeni yatinmiarnn bulundugu gorilmektedir. Cekim noktasi
olusturabilecek bu yatinmlarin bir kismi ingaat agamasinda iken bir kismi ise proje agamasindadir.

il geneline bakildigina yapilan projelerin A sinifi ofis olup, projeler bilinirligi yitksek girketler tarafindan

tasarlanmakta ve inga edilmektedir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGIAS. ShvamEne: ecame

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLOM 4

SiB

———————
GAYRIMENKLUIL DEGERLEME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

it izmir

iigesi Konak

Bucagi -

Koyii -

Mahallesi Mersinti

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 8623

Parsel No 8 12

Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa

Yiiz dlglmil 2.268,00 m? 2.128,74 m**
Mehmet Dofan Atay (1/20 Hisse) Mehmet Dogan Atay {1/30 Hisse)
Erdogan Atay Yatinm Holding Mistral Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg Anonim Sirketi Erdogan Atay Yatinm Holding
(6667/10000 Hisse) Anonim Sirketi (3/10 Hisse)

* 07.01.2016 tarihinde, Konak Kadastro Miidiirligl ve Konak Tapu Miidirlligii'nde yamlan tespitlerde kadastro
mildiirligii verilerine gére (Alan Hesap Cizelgesi ve Tescil Bildirimi Belgeleri) 2.400 m? vyiiz_éiciimiine sahip

degerleme konusu 8623 ada 12 no.'lu parsel iizerinden, 271,18 m (270,74 m’ vola terk ve 044 m’ dizeltme]

biydklige sahip alan vola terk edilerek 2.128, 82 m? bilyiikliife sahip parsel alusmustur.

Konak Tapu Miidiirlligii'nde, 8623 ada 12 no.’'lu parselin tapu kiitligi (zerinde yapilan incelemelerde, 2.400 m> yiiz

dlciimine sahip deferleme konusu tasinmazin {izerinden 11.04.2013 tarihinde, 271,26 m> (270,82 m? yola terk ve
0,44 m’ diizeltme)} biiyiikliige sahip_alan yola terk edilerek 2.128,74 m? biiyliklige sahip parsel olusturulmustur.

Konak Kadastro Mudiirliigiinde yapilan incelemelerde, s6z konusu yola terk islemi igin hazitlanmis_olan teknik
rapor icerisinde vola terk edilecek alanin 270,82 m’ olarak vazidi@i gérilmiistiir. Kadastro vetkilisi ile yapilan

gériismede, teknik raporun bilgilendirme amaciyla hazirlandigi,_tescile esas olan belgenin tescil bildirimi belgesi
olduBu_&grenilmistir. Sonuc olarak tapu kiitiigii lizerine degerleme konusu tasinmazin sehven 2.128,74 olarak
yazildig) 6ngdrilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

i ] ] [ —— A amt

izmir Kodastro Miidrliidii Konak Birimi’nden alinan 8623 ada 8 ve 12 No.'lu Parsellere ait giriintii

4.2 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢ahsmast, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Gzerindeki kisitfamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

02.05.2016 tarihi itibari ile Konak Tapu Sicil Miidiirligi’'nde yapilan ve ekte sunulan onaylh tapu kayd
belgesine gore degerleme konusu taginmaziardan 8623 ada 12 parsel {izerinde herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup 8623 ada 8 parsel lizerinde yer alan takyidat kaydi asagida yer almaktadir.

Serhler hanesinde:

e Kamu haczi: Bornova Vergi Dairesi Midorliginin 04/04/2016 tarih 25208 sayili haciz yazisi sayil
yazilan ile Borg: 47.370,93 TL (Alacakli: Bornova Vergi Dairesi Midirligi) (08.04.2016 tarih, 10011
yevmiye no}*

*Miigteriden temin edilen Bornova Vergi Dairesi Mildiirligliniin 30392 sayih yazisina istinaden soz
konusu kamu haczine konu borcun kapatildigi gériilmiistiir. Borg kapatma yazisi ekte yer almakta olup
giincel onayh takyidat bilgisi migteriden beklenmektedir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. Shvacwe e oecenine

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile iigili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklegen Alim
Satim islemleri

8623 Ada 8 No.'lu Parsel

e 18.04.2014 tarih 8797 yevmiye numarasi ile Musa oglu Sitkrii Kaya miilkiyetindeki s6z konusu
taginmazin, 3333/10000 hisse ile Omer oflu Onder Tiirkkan adina, 1667/5000 hisse ile Hasan oglu
Haydar inag¢ adina, 1/20 hisse ile Erdogan oglu Mehmet Dogan Atay adina, 2833/10000 hisse ile
Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi adina satis islemi gerceklestirilmigtir.

e 17.02.2015 tarih 3806 yevmiye numarasi ile 3333/10000 hisse ile Omer oglu Onder Tiirkkan adina ve
1667/5000 hisse ite Hasan oglu Haydar inag adina kayith olan hisselerin, 6667/10000 hisse ile Mistral
Yapt Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina satig islemi gergeklegmistir.

s 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numaras ile MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina
tescilli iken Mistral Gayrimenku! Yatinm Ortakhg A.S. adina tiizel kisiliklerin unvan degisikligi sebebi
ile tescil edilmigtir.

8623 Ada 12 No.'lu Parsel

* 31.01.2012 tarih 1878 yevmiye numarasi ile kat irtifaki terkin islemi ile tasinmazin miilkiyeti 1/4 hisse
ile Richart kiz) Can Giirel adina, 1/4 hisse ile Mehmet Kazim oglu ilhan Feyzi Giirel adina, 1/2 hisse ile
Yag Sanayi Turk Anonim Sirketi adina kaydedilmigtir.

e 15.05.2012 tarih 9712 yevmiye numarasi ile Mehmet Kazim oglu ilhan Feyzi Glirel adina kayith 1/4
hissenin, 1/20 hisse ile Halil Istemi oglu Noyan Kazim Giirel adina satis islemi ve 1/5 hisse ile Mehmet
Kazim Oglu ilhan Feyzi Giirel adina ipka iglemi gergeklesmistir.

e 15.05.2012 tarih 9713 yevmiye numarasi ile Richart kizi Can Giirel adina kayith 1/4 hissenin ve Halil
istemi oglu Noyan Kazim Girel adina kayith 1/20 hissenin, 1/10 hisse ile Halil Istemi oglu Noyan
Kazim Giirel adina Satig-Hisse Terkini ve 1/5 hisse ile Richart kizi Can Giirel adina ipka iglemi
geceklegmistir.

s 17.02.2015 tarih 3805 yevmiye numarasi ile Mehmet Kazim oglu ithan Feyzi Giirel adina kayith 1/5
hissenin, Halil istemi oglu Noyan Kazim Girel adina kayith 1/10 hissenin, Yag Sanayi Tirk Anonim
Sirketi adina kayith 1/2 hissenin ve Richart kizi Can Giirel adina kayith 1/5 hissenin, 2/3 hisse ile
Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina, 3/10 hisse ile Erdogan Atay Yatinm
Holding Anonim Sirketi adina, 1/30 hisse ile Erdogan oglu Mehmet Dogan Atay adina satig iglemi
gergeklegmistir.

e 19,04.2016 tarih 11206 yevmiye numarast ile Mistral Yap Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi adina tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. adina tiizel kisiliklerin unvan
degisikligi sebebi ile tescil edilmistir.

4.2.2 Degerleme Konusu Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlarnin, Gayrimenkuliin Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatirtm Ortakhiklan Portféyiine Alinmasina Engel
Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Gdriis

SPK’'nmin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Ili, No:48.1 sayih
Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iligkin Esaslar Teblii'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda
“Portfoylerine ancak izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
dnemli Glglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri
sakhdir.” denmektedir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerleme konusu tasinmazlardan 8623 ada 8 nolu parsel tapu kayitlarina gére "Arsa” vasifli
olup ilgili Tapu Miidirliigiinde yapilan incelemelere gore taginmazin Uzerinde kamu haczi
bulunmaktadir. Ancak miisteriden alinan Bornova Vergi Dairesi Midiirliigiiniin 30392 sayih
yazisina istinaden soz konusu kamu hacze konu borcun kapatildig gérilmiistiir. Borg kapatma
yazisi ekte yer almakta olup giincel onayh takyidat bilgisi miisteriden beklenmektedir. 8623
ada 12 nolu parselin ise {izerinde herhangi hir takyidat kayd: bulunmamaktadir,

Bu dogrultuda degierleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiine “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadi@ diisiinilmektedir.
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Konu ¢ Hociz keldirma

KONAK TAPU MODURLOGONE
lzpir

ligh: 03.04.2016 tarih ve 25208 suyh yazumz,

Midiroanmaz, 6220600275 vergi numarasinda kayili Mistral Gayrimenkul Yaunm
Orteklspa San Tie A.$.‘run vergi borcundan dolay: adina kayith izpomaza haciz konutmugtis

Sz konusu mikelicfin  vadesi gegmiy borcu bulunmadsguxlan  adina kayith, ilgi sayib
yazumzls asanda Szellikleri belitilen gayrimenku! Ozerine dairemiz aing keoulan haczin
kaldinlmast ve yapilan iglem sonucunden bilgt verilmesi hususunu;

Bilgilerinize arz ederim,

Esral ASCI
ModGr s,
Modfr Yrd,

Cayrimenkuliin Dzellikleri:.
Mersinh mak. 85623 adn 8 parsel
Mersinli Mah. 8554 nda 6 parsel
Konak fzmist
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgiteri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapt yonetmeliklerini incelerken, tiim gilincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanim
tanimlar ve bu kullarimlara istinaden yapilabilecek yap! yogunlugunu belirtir,

Konak Belediyesinde 25.04.2016 tarihinde yapilan incelemelerde; projenin gerceklestirilecegi bélgede
karayollanmin gerceklestirmis oldugu kamulastirmalarla, imar planlannin uyumlu olmadig, Etiid ve Proje
MadiirlGgi'nin, imar hatbini kamulastirma hattina gore yeniden diizenledigi ve lzmir Biyiiksehir
Belediyesi'ne gonderdigi biigisine ufagiimistir.

imar Plani degisikliginin izmir Biyiiksehir Belediyesi’nde ilgili komisyonca degerlendirildigi, imar hattinin
yeniden dizenlenmesi yoniinde karar alindig) ve biiyiiksehir belediye mecslisinin 05.584 sayih karart ile
imar hattinin diizenlenmesine ynelik plan degisikligini onayladig bilgisine ulasiimigtir.

S6z konusu durumun degerleme konusu tasinmazlar olan 8623 ada 8 ve 12 no.'lu parselleri direk
etkilemedigi ancak taginmazlarin yan ve yakin parsellerinin degisiklik kapsaminda oldugu dgrenilmistir.

13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi(Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama
imar Plan kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilasma lejantinin “MIA {Merkezi Is Alani)”
oldugu, yapilagsma sartlarinin da Ayrtk Nizam, 8 Kat, TAKS:0,40 KAKS:3,00 oldugu ve yollardan 5’er metre
cekme mesafesi bulundugu 6grenilmistir. Ayrica 8623 Ada 8 No.’lu parselin yaklagik 249 m® yola terki
bulunmakta oldugu bilgisi Hgrenilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin icerisinde bulundugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar
Plan’'min, 13.12.2013 tarih 05.1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlan icerisinde bulunan “MiA
(Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” taniminin yeniden diizenlenmesine iliskin plan
notu degisikliginin; hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykirn oldugu, plan
degisiklifinin, plan ana kararlanimi, plan bitOnlagiand, plan kararlanmn sirekliligini ve planlama
alamindaki sosyal ve teknik donati alanlan dengesini bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu
degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir gerekgeye dayanmadi, ayncalikh imar haklan saglamasi
nedeniyle kamu yaranna aykinhk tasidig ile siiriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilan
Odas| izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi’'nde dava agildif
tespit edilmigtir.

lzmir 2. idare Mahkemesi'nin 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani’nda
bulunan MIA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi} lejantina ait plan notlarinun iptaline
karar verdigi bilgisine ulasilmistir.

05.01.2016 tarihinde Izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nde ile yapilan gériismelerde, 1/5.000 Olgekli Nazim
imar Plan’nda bulunan MIA lejantina ait plan notlan ile ilgili olarak plan notu degisikligi cahigmalarinin
devam ettigi ve plan notu degisikliginin biiyiiksehir belediyesi meclisinde de onaylanmasinin akabinde
ilgili ilge belediyelerine yollanacag ve 1/1.000 dlgekli uygulama imar plan notlannin bu plan notu esas
alinarak yeniden diizenlenecegi 6grenilmistir.

Konak Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde, degerleme konusu taginmazlarin lejantlarinda herhangi bir
degisiklik olmayacag ancak, “MIA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” lejantina ait
plan notlarinin izmir Bilyiiksehir Belediyesi Meclisince onaylarak degistirilmesi sonrasinda 1/1.000 élgekli
Uygulama imar Plani Plan Notlanmin, izmir Biiyiiksehir Belediyesince onaylanmig olan plan notu esas
alinarak yeniden diizenlenecegi bilgisine ulasiimis olup, mevcut durumda taginmazlara ait imar durumu
bilgisi verilmedigi belirtilmistir. Degerleme konusu taginmazlara ait onayh imar durum belgesi ilgili
kurumdan malik tarafindan alinabilmekte olup, miigteriden talep edilmis ancak temin edilememistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Konak imar ve Sehircilik Midurliginden konu bilgiler alinmakta olup, izmir Biyiiksehir Belediyesinde
22.04.2016 tarihinde askiya ¢ikan 1/5.000 Olgeki Nazim imar Plani Plan notlan Konak Belediyesi’'ne
heniiz ulasmadigindan verilen imar durumarinda gincellemenin heniiz yapilmadigi bilgisine ulagiimigtir,
22.04.2016 tarihinde askiya cikan plan notlarinin 23.05.2016 tarihinde askidan inecegi hilgisine
ulagilmigtir. Degerleme tarihi itibariyle séz konusu imar Plani’na ait imar durumu agagida listelenmistir:

¥ imar Durumu:

Taginmazlar igin mevcut durumda imar durumu bilgisi verilememekie birlikte 1/5.000 &lgekli Nazim imar
Plan plan notlari iptal olan, 1/1.000 élcekli Uygulama imar Plani’'na gére;

Yapilasma Kosullari;
» TAKS:0,40
> KAKS:3,00
7 MiA(Merkezi is Alan

~y =

1) lejantinda kalmaktadir.

T,

2F 1] i) e o, 220

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari imar paftas lizerinde yaklasik olarak gosterilmistir.
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29.04.2015 plan notu onay tarihli, mevcut durumda yiriirliikte olmayan 1/1000 Olgekli “Yeni Kent
Merkezi Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama imar Plani” plan notlari;

MiA {Merkezi is Alanlan) (Asagida belirtilen plan notlari izmir Biiviiksehir Beledivesinde alt ve iist
dlcekli planlar bazinda uyumlandirma siirecindedir)

Bu alanlarda her tlrli ticaret, gars), biiro, is han, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza ve
eglence yerleri, turizm tesis alanlar, konut, cok kath tagit parks, 6zel hastane ve 6zel egitim{Okul) tesisi
yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullammi yapi ingaat
alaninin(KAKS/EMSAL Alaninin} 1/3'inden fazla olamaz. Malikleri ayni olan ve bir bitiinlik olusturan
imar adaiannda ve/veya parselierinde imar uyguiamasi tamamiandikian sonra biriikte projeiendirilcek
alan sinin belirlenebilir.

Birlikte projendirilecek alan siruni igcinde, yapilasma kosullan ve kullamm karar oranlan degismemek
kaydwyla kullanimlar arasi transfer yapilabilir, bu durumda bir parselde anilan kullammiarin bir ya da bir
kaci yer alabilir.

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

Birlikte projelendirilecek alan simirimin belirlenecegi 1/1.000 Slgekli imar plani degigikliklerinde 1/5.000
dlgekli nazim imar plani degisikligi aranmaz.

Plantama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapilagmaya iliskin Hiikiimier

» MiA(Merkezi is Alani), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiitiir alanlarinda{Ozel Planlama Alanlan
Haric) en kiigiik imar parseli biiyiikliigii 5.000 m? olacaktir.

Ancak, onceki plan kararlanmin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?
buyikligiinde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar
parseli biyikI(gii 3.000 m¥den az olamaz.

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

Bir parselde birden fazla yiksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler
yapilmasi halinde; yiiksek yap: kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup, ylksek kiitle esas
alinarak, yikselen her 5 metre igin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiiksek yap
kutleleri riizgar akimlari ve tiirbiilans etkisi dikkate alunarak konumlandirilacak ve yiiksekligin
150 metreyi agmasi halinde sivil havaoltk genel midirligiinden izin alinacaktir.

s Plan izerinde yapilasma nizami belirlenmemis yap adalarinda, Hmax ve yapilasma nizami
serbest olacaktir. Uyulacaktir.

» Plan lzerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yiirilikteki imar ydnetmeliginin
parsel buyikliklerine iligkin hiikkiimlerine uyulacaktir. Ancak ada 6lgegine gelindiginde ve/veya
minimum 3.000 m? parsel biyikliginin saglandig durumlarda TAKS/KAKS degismemek
kaydiyla yapilagsma nizami ve gabari serbesttir.

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

Ancak parsel ebatlari, konumu ve bunun gibi fiziki engeller veya bundan dnceki 1/1.000 dlgekli
uygulama imar planlanna gére yapiimis mevcut yapilann bulundugu adalarda yiirrlikteki imar
yonetmeliginin bahce mesafelerine iliskin hokimlerine gdre uygulama yapihr.
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* Merkezi is Alanlarinda(MIiA) 6zel hastane yer alabilmesi icin, ilgili mevzuat c¢ercevesinde
gergeklestirilecek 1/1.000 6lgekli imar plarm degisikliklerinde 1/5.000 dlgekli nazim imar plam
degisikligi aranmaz.

¢ Planlama alanimin tamaminda otopark gereksinimi dogrudan kullammlarin bu gereksinimi agik
ve/veya kapal olarak istinasiz kendi parselinde karsilanacaktir.

Ancak agik otoparklar parsel alaninin %20'sinden fazla olamaz. Otopark gereksinimi ylirarlikteki
izmir Biyiiksehir Belediyesi Otopark Ydnetmeligi Uygulama Esaslarina gére hesaplanacak ve
gerceklestirilecektir.

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

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

¢ Imar uygulamasi sonrasi olusacak yeni imar parseli icinde kalan ve bu plan éncesi 1/1.000 &lgekli
uygulama imar planlanina gore yapilmig mevcut ruhsatl yapilarda; yapi ruhsatlarindaki
yapilagma kosullan (TAKS, KAKS, Gabari ve Yapi Yaklasma Mesafeleri) degismemek kaydyla ve
glan biitinlGgini bozmayacak sekilde yeni plana uygun fonksiyon degisikligi yapilabilir.

s Her parselde yapinin konumlanacagi alan disinda kalan bélim igin, “Mimari Proje” baglg
altindaki “Vaziyet Plan” kapsaminda bir de “Peyzaj Projesi” hazirlanacak; yapi sahibi, ingaat
ruhsati talebi sirasinda bu projeyi de ilgili belediyeye sunacak ve ingaat tamamlandiginda peyzaj
projesine gére acik alan diizenlemesi de yapildiktan sonra yap kullanma izni verilecektir.

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

e Afet acil durum ydnetimi bagkanlhginca onaylanan imar planina esas jeclojik ve jeoteknik etiid
raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir.

¢ Bina ve bina tirii yapilacak yamalr igin zemin ve temel etlid raporlarimin hazirlanmasi zorunlu
olup, etiid rapor iceriginde yapi+temel basinc etki derinligi boyunca zeminin oturma, gisme,
tagima gici, siwvilasma ozellikleri ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber tiim zeminin
parametreleri belirlenecektir.

e Imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporunda “inceleme alaninda itk 10.50-19.00
metreler tagima giicli agisindan problemii olup tasiyici 6zelligi yoktur. Uzerine gelecek yiiklere
bagh olmakla birlikte, tasyicr tabaka 10.50-19.00 metrelerden sonra baglamaktadir. inceleme
alanindaki ince taneli zeminler igin konsolidasyon oturma degeri, oturma degerinin ¢ok
UstUndedir.” ifadesi yer aldigindan bina ve bina tirii yapilacak yapilar icin hazirlanacak zemin ve
temel etiid raporlarinda bu hususlara dikkat edilecektir.

e Alan olas) bir depremden etkilenecek alanlardan olugmaktadir. Statik yiikler altinda tagima
altinda tagima glcl ve oturma tasima gicl ve zeminde oturma problemleri vardir. Bu
problemlerin ¢dzimine yodnelik olarak hazirlanacak geoteknik raporlarda proje bilgileri
dogruitusunda oturma, tagima giich ve zemin ve derin temel segilmesi durumunda tagwyci
tabaka seviyesi ve tasiyici tabakadan ne kadar ilerlenecegi saptanacaktir.

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

22.04.2016 tarihinde askiya ctkan ve heniiz aski siireci devam eden 1/5.000 Oigeki Nozim imar
Plan: Plan notlarina gére;
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»  MIA (MERKEZI iS ALANI) YADA METROPOLITEN AKTIVITE MERKEZI: Bu alanlarda her tir ticaret,
carg), biiro, is ham, ticari depolama, banka, sigorta, cok kath magaza ve eglence yerleri, konut,
cok kath tagit parki ve dzel hastane yer alabilir. Bu kullanimlardan bir yada bir kagi aym parsel
icinde bulunabilir. Konut kullammi yapi ingaat alaninin (KAKS/EMSAL alammin) 1/3 ‘Unden fazla
olamaz. Ozel hastane kullamiminin ayn bina (blok) olarak tanimlanmasi zorunludur ve bu bina
icinde basgka bir kullamim yer alamaz.

v Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

= Degerleme konusu taginmazlarin lzerinde herhangi bir insai yapi bulunmamakta olup
herhangi bir yapi ruhsatina rastianiimamistir.

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri

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

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Konak Kadastro MidurlGigi’nde yapilan incelemelerde, degerleme konusu tasinmazlardan 8623
ada 12 no.’lu parselin 11.04.2012 yihinda 271,18 m¥lik kisminin yola terk islemi gérmiis oldugu
ogrenilmigtir.

Konak Belediyesi’'nde yapilan incelemelede, deferleme konusu taginmazlan kapsayan 1/5.000
dlgekli Yeni Kent Merkezine ait Nazim imar Plant Notlarinda 09.10.2014 onay tarihi ile plan notu
degisikligi yapildigs, 1/1.000 &lcekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama
imar Plani plan notlanimin da séz konusu Nazim imar Plani plan notlarina uygun sekilde
diizenlenerek izmir Biiyiiksehir Belediyesi olarak 29.04.2015 tarihinde onaylandigi égrenilmistir.
Konak Belediyesi‘'nde 18.05.2015 tarihinde askiya cikmig olan 1/1.000 dlcekli Alsancak Liman
Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plam plan notlarinin 17.06.2015 tarihine
kadar askida kaldig bilgisi alinmigtir.

Konak Belediyesi Etiid Proje Miidiirligii’'nde yapilan incelemelerde, karayollar tarafindan “lzmir
Kent Gegisi 2afer Payain Koprili Kavsagi Kamulastirma Plani” kapsaminda gergeklestirlen
kamulastirmalanin, imar planlarina uygun olmadigi belirlenmis olup, Mersinli Mahallesi, 8623
Ada 13, 14, 17, 18, 19, 20 no.'lu parsellerin, kamulastirma simin dogrultusunda imar hatlarinin
yeniden diizenlenmesine yonelik 1/1.000 &lgekli uygulama imar plam degisikligi énerisinin izmir
Biiyiiksehir Belediyesine yollandig, izmir Biiyiiksehir Belediyesinin 05.584 sayih karar ile plan
degisikligini onayladigi bilgisine ulagilmistir.

S&z konusu durum ile ilgili olarak Konak Belediyesi’nin, izmir Biiyiiksehir Belediyesinden gelecek
olan komisyon kararin) bekledigi, komisyonun kararini en geg 3 ay icerisinde verecegini ve karar
Konak Belediyesi'ne yollacag) bilgisilerine ulagilmstir.

Degerleme konusu taginmazlarin icerisinde bulundugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim
imar Plan’'min, 13.12.2013 tarih 05.1504 say ile onaylanmis olan plan notlar icerisinde bulunan
“MiA (Merkezi I Alam ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” tamiminin  yeniden
diizenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin; hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve
planlama esaslarina aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana kararlarini, plan biitiinlGgand,
plan kararlaninin surekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donati alanlan dengesini
bozucu nitelikte oldugu, getirilen plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir gerekgeye
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dayanmadigi, ayncalikh imar haklan saglamasi nedeniyle kamu yaranna aykinbk tasidigi ile
suriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilar Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar
Odasi tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi’nde dava agildig tespit edilmistir.

izmir 2. idare Mahkemesi'nin 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olgekli Nazim imar
Plani’'nda bulunan MIA (Merkezi Is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi) lejandina ait plan
notlarinmin iptaline karar verdigi bilgisine ulagiimigtir.

Konak imar ve Sehircilik MidirlGgiinden konu bilgiler alinmakta olup, izmir Biyiiksehir
Belediyesinde 22.04.2016 tarihinde askiya ¢ikan 1/5000 Olceki Nazim imar Plani Plan notlan
Konak Belediyesi'ne henuz ulasmadigindan verilen imar durumiarinda gunceilemenin henuz
yapiimadig bilgisine ulagilmistir. 22.04.2016 tarihinde askiya ¢ikan plan notlanmin 23.05.2016
tarihinde askidan inecegi bilgisine ulagilmigtir,

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfdyiine Alinmasinda Engel Olup
Olmadig Haklunda Gdériis

Degerleme konusu tasinmazilarin (zerinde herhangi bir yapi ve konu taginmazlar igin alinmus olan yapt
ruhsati bulunmamasi sebebi ile Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimleri uyarinca GYO portféyiine “Arsa”
olarak alinmasinda bir engel olmadigi disiinilmektedir. Konu taginmazlar icin bir imar plam olmakla
birlikte, 1/5.000 6lgekli nazim imar planinda bulunan plan notlarinin iptali sonrasi ile karar alinmis olsa
da, bu plan notu iptalinin konu taginmazlann imar planinda kullamm fonkisyonu ve yapilagma hakki
bazinda bir degisiklige yol agmayacag bilgisi edinilmistir.

4.5 Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata Baslanmasi igin Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Gdoriig

Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde herhangi bir yapi bulunmamasi ve konu tasinmazlar igin
alinmis olan yapi ruhsati bulunmamasi sebebi ile Sermaye Piyasas)i mevzuati hilkiimleri uyarinca GYO
portfyiine “Arsa” olarak ahnmasinda bir engelin olmadigi diisiinilmektedir.

4.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkle Olabilecegine
iliskin Agiklama

Parsel Uzerinde yapilmasi planlanan projeye iliskin proje ¢alismalarinin devam ettigi 6grenilmistir. Ancak
hazirlanan projeler heniiz onaylanmadigi ve yapi ruhsati diizenlenmedigi igin konu gayrimenkuliin proje
degerlemesi kapsaminda olmadigi gériilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agtk adresi: Mersinli Mahallesi, 8623 ada 8 ve 12 no.’lu parseller, Konak/iZMIR.

Degerleme konusu taginmazlara ulagim icin, izmir Adliye Saray’min da bulundugu islam Kerimov Caddesi
boyunca batr istikamette ilerlenerek Ozan Abay Caddesi‘ne ulasiir. Saga donilerek yaklasik 100 metre
ilerlenir. Salhane izban Istasyonu’nun bulundugu isiklardan sola déniilerek tren raylarinin bati hattina gegilir
ve yaklagik 325 metre ilerlenerek Anadolu Caddesi'ne ulagiir. Sola doniilerek yaklagik 500 metre ilerlenir.
Egemot Servisi gecildikten sonra yaklasik 150 metre daha ilerlenerek saga doniilir ve 1572/1 Sokak’a girilir.
1572/1 Sckak sonuna kadar ilerlenip saga donilerek 1570. Sckak’a girilir. Degerleme konusu tagimmazlar
yaklagik 50 metre ileride, sag kolda kalmaktadir.

" Duta SO,
-

Feraay 4 .
*~ .
. CImago© 23id CHES! .-':m u.-m-f.z

Enmmm 139 5845517 Boylam, PO BL3I3T yurSerlad

_I.‘

Taginmazlar, ulagilabilirligi ve gorilebilirligi ylksek bir noktada konumlu olup yeni kent merkezi igerisinde
bulunmaktadir. Ancak bdlgede yeni yapilagmamin olmamast, mevcut yapilarin eski ve balumsiz olmasi, kigik
imalathanelerin bdlgede yer almas| ve degerlemesi yapilan tasinmazlann Ankara Caddesi’'ne yakin olmasina
ragmen ulagimin arka sokaklardan saglaniyor olmasi tasinmazlan olumsuz yonde etkilemektedir.

Bununla birlikte, degerlemesi yapilan taginmazlarnn yakin ¢evresinde birgok prestijli gayrimenkul sirketine,
yapimi devam eden, tasar halinde ya da baslama asamasinda olan yatirim projeleri yer almaktadr.

Degerlemesi konusu taginmazlarin yakin ¢evresinde Ginarh Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Cinarli Hastanesi, Ege
Perla Projesi, Mistral izmir Projesi bulunmaktadir.

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

RAPOR NO:2016REV275 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
*GlZLIDIR

62

TSKB Gayrimenkul Deferleme A.S. | www.iskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485935
Merkez: Meclisi Mabusan Caddesi, Molta Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikii/lstanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 B0 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbalkor {Sube): 0412 229 09 00



MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

T —
GAYRIMENKUL DEGERLEME

mim: ;:dm.Téinmaih
Emir Yeni Kere Merkez!

Eski Fuar Alant

fzmir Limani

MTK Tekstilciler Carpum

| Mirselpzsa Buvan

Ankara Caddect

ARkimyol

Yukaridaki krokide dederleme konusu tasinmaozlann sinirfan yoklastk ofarok gdsterilmistir.
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Konu Gayrimenkulden Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar

E Yer Mesafe (km)
| izmir Limani ~2,0
Alsancak Gan ~3,0
izmir Adnan Menderes Havalimani ~19,3

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

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

Degerleme konusu 8623 ada 8 no.'lu parsel 2.268,00 m? yiiz dlgimiine sahip olup topografik olarak diiz
bir arazi lizerinde bulunmaktadir. Konu taginmaz geometrik olarak yamuk formdadir. Degerleme konusu
taginmazin kuzey cephesinde 8623 ada 13 no.’lu parsel, dogu cephesinde 8623 ada 4 no.'lu parsel, giiney
cephesinde 8623 ada 12 no.'lu parsel, bati cephesinde yol bulunmaktadir. Taginmazin girisi 1570 no.’|lu
sokak Uzerinden vyapimaktadir. Parsel iizerinde mevcut durumda herhangi bir insai yap
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 8623 ada 12 no.’lu parsel 2.128,74 m’ yiiz dlgimiine sahip olup topografik olarak diiz
bir arazi Gizerinde bulunmaktadir. Konu tasinmaz geometrik olarak yamuk formdadir. Degerleme konusu
taginmazin kuzey cephesinde 8623 ada 8 no.'lu parsel, dogu cephesinde 8623 ada 16 no.’|lu parsel, giiney
cephesinde 8623 ada 6 no.’lu parsel, bati cephesinde 12/A no.'lu parse! bulunamaktadir. Taginmazin
girisi 1570 no.’lu sokak Uzerinden yapilmaktadir. Parsel iizerinde mevcut durumda herhangi bir ingai yap
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin etrafinda ayrici eleman olarak tel ¢it bulunmaktadir.

| T
&

' ""_ s
Oref Cintarli Hastanesi !

Yukaridaki krokide dederleme konusu tasinmazlarin sinirlan yaklastk ostenlm: tir.

¥

)
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S
GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.3 Fiziksel Degerlemede Baz Altnan Veriler

* Degerleme konusu tasinmaziar, izmir Yeni Kent Merkezi olarak adlandinlan bélgede konumludur.
®  Deferleme konusu tagimmazlar Gzerinde herhangi bir ingai yap bulunmamaktadir.

= Degerleme konusu taginmazlar diiz bir topografyaya sahiptir.

= Degerleme konusu taginmazlarin girigi 1570 no.’lu sokak Gzerinden yapilmaktadir.

* Degerlemesi konusu taginmazlarin yakin cevresinde Cinarli Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Ginarli Hastanesi,
Ege Perla Projesi, Mistral izmir Projesi bulunmaktadr.

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

BOLUM 6

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

Bir miilkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kutlanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarnini icermektedir.

Kullanim makul ve olast bir kullamm midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasili§ var mi?

Miilk fiziksel olarak kullamima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullarum finansal yéinden gergeklestirelebilir mi?

s ilk ddrt sorusunu gegen kullamim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullarim, arazinin
gercekten en verimli kullammudir.,

Gayrimenkul sektériinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlan
ilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. 56z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul {izerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmam dahi temin edilmis en optimum seg¢enegin uygulama safhasina
konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla,
iilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglan
saglayan segenek degil, aymi zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

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

Degerleme konusu taginmazlann konumu, imar planinda belirtilen hususlar ve gevre geligsimi agisindan
incelendiginde ve mevcut imar durumu ile uyumlu olarak en iyi ve en verimli kullanimimin “MiA (Merkezi
is Alani)” olacag diistiniilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
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BOLUM 7

GAYRIMENKUL DEGERLEME
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

7.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler

GUGLD YANLAR ZAYIF YANLAR
- Tasinmazlarin bulundugu bélge hendz
v Tasinmazlar vyeni kent merkezi olarak gelisimini tamamlamamstir,
belirlenmis olan Alsancak Liman Arkasi

- Tasinmazlann Ankara Caddesi ile dogrudan
baglantis1 bulunmamaktadr.

- 8623 Ada 8 No.'lu parselin yaklagik 249 m?
yola terki bulunmaktadir.

{Halkapinar-Salhane Kesimi}) bélgesi
igerisinde konumlanmistir,

v Tasinmazlar MIA (Merkezi is Alam) alaninda
kalmaktadrr.

- Parseller 3.000 m* altinda oldugundan dolayi
plan notuna gdre 8 kat imarhdir.

- 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plant Plan Notlan
icerisinde bulunan "MiA” lejantina ait plan
notunun ask siirecinde olmasi, konu
tasinmazlar lizerinde yapilacak yatinmlarin
siiresini olumsuz etkilemektedir.

¥" 8623 ada 12 no.’|lu parsel net imar parselidir.

FIRSATLAR TEHDITLER

x  Tasinmazlarin  bulundugu bblgede baz
¥ Taginmazlarin bulundugu bdlge gelisim

parsellerde imar uygulamalan
potansiyeli yiksek olan ve prestijli firmalarin tamamlanmamasi ve yasal siirecler,
yatinmianm  gerceklestirecegi cazibeli bir bélgedeki gelisimin siiresini erteleyici faktér
bélge niteligindedir. olmaktadir.

7.2. Degerlemede Kullarmilan Yontemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkil degeri icin emsal kargilastrma yaklasimi ve gelir indirgeme
yaklagimlari kullamlmigtir.

7.2.1, Emsal Karsilastirma Yaklagim Analizi = Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira
Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil
edebilecek agagidaki emsal bilgilere ulagilmistir.
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MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:
Arsa Emsalleri;

s Emsal 1'in Bayrakh ilgesi sinirlar igerisinde, Yeni Kent Merkezi bélgesinde, Tepekule Ig
Merkezinin arkasinda konumlu oldugu, net imar parseli oldugu ve yaklasik 1 yil énce
satildigi bilgisine ulasilimistir,

e Emsal 2'nin Bayrakh ilgesi sinirlan igerisinde, Yeni Kent Merkezi bélgesinde, Yiikselig
Plaza yaminda konumlu oldugu, 2 adet briit parselden olustugu ve yaklagik 7 ay 6nce

satildigi bilgisine ulasilmigtir.

e Emsal 3'Gin Bayrakh ilgesi simirlan icerisinde, Yeni Kent Merkezi bolgesinde, Ozan Abay
Caddesi iizerinde kise konumda bulundugu, briit imar parseli oldugu ve 17.11.2015
tarihinde icra yoluyla satiginin gergeklestigi bilgisine ulasimistir.

s Emsal 4'Un Bayrakl ilgesi simirlan igerisinde, Yeni Kent Merkezi bdlgesinde, Altinyol ve
Anadolu Caddesi arasinda konumlu oldugu, briit imar parseli oldugu ve 17.11.2015
tarihinde icra yoluyla satisinin gergeklestigi bilgisine ulasilmistir.

s Emsal 5'In Bayrakh ilgesi siirlan igerisinde, Yeni Kent Merkezi bélgesinde, Folkart
Towers’a yakin konumda oldugu, briit imar parseli oldugu ve satis bedeli iizerinde
pazarhk pay bulundugu bilgisine ulasiimigtir.

e Emsal 6’'min Bayrakh ilgesi sinirlan icerisinde, Yeni Kent Merkezi bolgesinde, Folkart
Towers’a 5 parsel mesafede bulundugu net imar parseli oldugu ve satig bedeli iizerinde
pazarhk pay! bulundugu bilgisine ulagilmigtir.

* Emsal 7’nin Konak ilgesi sinirlan icerisinde, Yeni Kent Merkezi bolgesinde bulunan Ginarl
Mahallesinde konumlu oldugu, degerleme konusu taginmazlann yakininda bulundugu,
istenen satis bedelinin yiiksek oldugu ve satig bedeli iizerinde pazarhk payr bulundugu
bilgisine ulagilmistir.

Rezidans Emsalleri;

e Emsal 1'in Punta Residence 19. katta konumlu olan, deniz manzarasina sahip olan 260
m2 kullamm alanina sahip oldugu belirtilen mesken oldugu bilgisine ulagiimistir.

¢ Emsal 2'nin Port Residence i¢inde konumlu deniz manzarasina sahip olan, 150 m2 3+1
konut olan tasinmazin 1.800.000 TL bedel ile yaklasik 1 senedir satiik oldugu bilgisine
ulagilmigtir.

e Emsal 3'Un Aksoy Residence icinde konumlu olan deniz manzarasina sahip olan, 360 m2
konutun 3.500.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisine ulagimigtir.

s Emsal 4'iin Port Residence icinde konumlu deniz manzarasina sahip olan, 150 m2 3+1
konut olan taginmazin 1.600.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulagiimistir.

* Emsal 5’in Alsancak vapur iskelesinin kargisinda konumlu olan, 36 yil dnce insa edilmis
olan 8 katli ana taginmazin 7. katinda konumlu clan 3+1 175 m2 yiizélgiimiine sahip alan
deniz manzarasina sahip, tadilat gérmis olan daire oldugu bilgisine ulagiimistir.

o Emsal 6'min Alsancak vapur iskelesinin kargisinda kenumlu olan, 36 yil 6nce inga edilmis
olan 8 kath ana tasinmazin 8. katinda konumlu olan 3+1 173 m2 yiizélgiimiine sahip olan
deniz manzarasina sahip, tadilat gérmis olan daire oldugu bilgisine gifahen ulagiimigtir.
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¢ Emsal 7'nin Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 1. kordonda konumlu ofan,
deniz manzaral, 130 m2 yizdlgiimiine sahip, yaklagik 8 ay énce satilmig oldugu beyan
edilen 1. katta konumlu olan daire oldugu bilgisine ulasilmistir.

¢ Emsal 8'in Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 1. kordonda konumlu olan,
deniz manzaral,, 160 m2 yizolglimiine sahip, yaklasik 2 ay énce satilmig oldugu beyan
edilen 6. katta konumlu olan daire oldugu bilgisine ulasgilmistir.

= Emsal 9'un Giirel Tower Residence icinde konumlu, 20. normal katta konumlu olan, 125
m2 kapal kullamim alanina sahip mesken oldugu biigisine ulasilmistir.

Ofis Emsalleri;

* Emsal 'in degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Megapol is Merkezi iginde
konumlu tam kat 1.500 m? kullamm alanina sahip isyeri oldugu bilgisine ulagilmistir.

e Emsal 2'nin degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, Anadolu Caddesine cepheli
konumda, 1456 m* kapali alana sahip 3 kath komple bina oldugu bilgisine ulagilmistir.

o Emsal 3'iin degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, Megapol is Merkezi iginde
konumlu tam kat 805 m? kullanim alanina sahip isyeri oldugu bilgisine ulagiimigtir.

e Emsal 4'iGn degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Folkart Towers iginde
konumlu 660 m? kullanim alanina sahip deniz manzarah ofis oldugu bilgisine ulagilmistir.

e Emsal 5'in degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, Megapol is Merkezinde
konumlu deniz manzarasina sahip olan, 272 m? yiizélcime sahip ofis oldugu bilgisine
ulasilmistir.

e Emsal 6, 9, 10 ve 13 numaral tasinmazlarin Bayrakh Tower icerisinde konumlu ofis
nitelikli tasinmazlar oldugu bilgisi alinmistir.

s Emsal 7, 8, 11 ve 12 numarah taginmazlarin Folkart Towers’ta igerisinde A ve B kulelerde
konumlu taginmazlar oldugu bilgisi alinrmigtir,

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu taginmazlara arsa degeri takdir edilirken;

e Bdlgeye hakim emlak ofisleri ile yapitan gérismelerde, Yeni Kent Merkezinin izmir
icerisinde en gozde olan bolgelerden birisi aldugu, nitelikli karma projelerin s6z konusu
bilgede hayata gecirildigi dgrenilmistir.

e Bélge icerisinde, Bayrakli kesiminin daha yerlesik bir yapiya sahip clmasi sebebi ile Konak
kesimine gdre daha avantjl oldugu bilgisine ulagilmstir.

¢ Degerleme konusu taginmazlann bulundugu bélgede, parsel yiz dlgiimiinden dolay
(3.000 m?) serbest yikseklik sartini yerine getiremeyen briit imar parsellerinin ortalama
4.000-4.250 TL/m? bedellerle, net imar parsellerinin ortalama 4.500- 4.750 TL aras
bedellerle el degistirebilecegi 6grenilmistir.

e Bdlgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan gériismelerde, degerleme konusu taginmazlann
bulundugu bélgede arsa kiralamasi yamilmadigi bilgisine ulagplmistir

e Konu parsellerin yola olan cephesi, gevresinin yaplasma durumu, goruntrlUgd,
yerlesilebilir bir forma sahip olmas, topografik yapisinin diiz olmasi,

s Konu parsellerin imar durumu ve yapilasma kogsullar,
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o Degerleme konusu tasinmazlardan 8623 ada 8 no.’lu parselin 249 m? terkinin bulunmass,

e Parsellerin 3.000 m? kosulunu saglamamas: sebebi ile plan notuna gore 8 kat imarh
olmas,

e Bolgenin ulagim ve altyaps olanaklarinin mevcut olmas: ve bdélgenin gelisimini henlz
tamamlamamis olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinrmigtir.

e Tasinmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile Glkenin ekonomik
durumu da géz 6niinde bulundurulmustur.

Emsal karsilagtirma yénteminde, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmazlara gire
olumlu olumsuz kosullar degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak; tasinmazlar icin deger takdiri asagidaki gibi yapiimigtir.

ARSA DEGERLERI
8623 ADA 8 PARSEL
Toplam Arsa Blyiikligi {m?) 2.268,00 | m?
1 m? Arsa Degeri 4.500,00 | Tt
Toplam Arsa Degeri (TL) 10.206.000,00 | 1)
HISSE 0,67 |1
HiSSE DEGERI 6.804.340,20 | 11
Toplam Yaklagik Hisse Degeri {USD) 2.404.000,00 | ysp
8623 ADA 12 PARSEL
Toplam Arsa Biiyiikltigii {m?) 2.128,74 | m?
1 m? Arsa Degeri 4.900,00 | TL
Toplam Arsa Degeri (TL) 10.430.826,00 | 1
HISSE ORANI 0,67 {11
HISSE DEGERI 6.953.884,00 1)
Toplam Yaklagik Hisse Degeri (USD) 2.457.000,00 | y5p
Arsalarin Toplam Degeri {T1) 20.636.826,00
Arsalarin Toplam Yaklagik Degeri (TL) 20.640.000,00
Arsalanin Toplam Yaklagik Degeri (USD) 7.290.000,00
Arsalarin Toplam Hisse Degeri (TL) 13.758.224,20
Arsalarin Toplam Yaklagik Hisse Degeri (TL) 13.760.000,00
Arsalarin Toplam Yakiasik Hisse Degeri
{usD) 4.860.,000,00

* Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi hissesine ait deger belirtilmistir.
7.2.2 Maliyet Yaklagimi

Konu parsel Gzerinde herhangi bir ingai yapi bulunmadigr igin maliyet yaklasimi kullamimamistir.
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7.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Daha dnceki bolimlerde bahsedilen pazar aragtirmalarimiz, buna bagl analizlerimiz ve bolge verileri
kullarularak gelir indirgeme yaklagimi ile varsayimiar ve hesaplar asagida detaylandirnlmigtir.

Proje alarniin mevcut durumu, lokasyonu, imar durumu ve sartlan, yakin cevresi ve bélgenin
potansiyeli irdelendiginde konu taginmazlar Gizerinde “Ofis+Konut” alternatifini gelistiriimesine karar
verilmigtir.

7.2.3.1 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

s Degerleme konusu proje alaninin net 4.147,74 m? yiiz dlgimine sahip olacagl kabul
edilmistir.

e Projenin geligtirilmesi yodniindeki bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamiandig
varsayilmigtir,

* Konu parsellerde yapilmasi planlanan ve misteriden temin edilen taslak projeye gore
parsellerin tevhit edildigi varsaydmigtir.

e Konu parselde yapilmasi planlanan projeye iligkin veriler misteriden temin edilmis olup, 6n
proje calismasindaki alan dagilimi dikkate alinmgtir. Alan dagihminin degismesi halinde proje
varsayim ve degerinin degisecegi muhakkaktr.

s Konak Belediyesi imar Midirligi’'nde imar planindaki yapilasma kosullarina gére
emsale dahil olan toplam insaat alaninin 12.433,22 m? olacag: kabul edilmistir.

e Altyapr maliyeti hesabi igerisinde; dogalgaz altyapisi, elektrik zltyapisi, atik-igcme suyu
altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme, mevcut binalann yikim maliyeti v.h.
bulunmaktadir,

e (Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, cevre dizenleme
maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b.
bulunmaktadir.

e Proje genel giderleri malivetleri igcerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sithhi tesisat,
elektrik, statik gibi her tirlii projenin ve detayin gizdirifmesi, yapi denetim sirketi
bedelleri, proje yonetim firmasi hedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

¢ (Cabsmalar sirasinda, 31.03.2016 tarihli TCMB alis kuru 1 USD= 2,8249-TL, 1 Euro=
3,2090-TL olarak, TCMB satig kuru 1 USD= 2,8300-TL, 1 Euro= 3,2148-TL olarak
belirtilmistir.

¢ Cabsmalara |VSC (Uluslararast Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dabhil
edilmemistir.

s Amerikan Dolari bazh 2045 yil Eurobond tahvillerinin son 6 ayhk ortalamasi olan 5,68
“Risksiz Getiri Orani” olarak kabul edilmistir.

e indirgeme oranimin % 11,00 olacag) varsayilmastir.

e Proje degerleme ¢alismasinda % 5,32 “Risk Primi Orani” olarak kabul edilmistir.
 Tim édemelerin pesin yapildig varsayilmistir.

o Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri icermektedir.

s Maliyetler piyasa genel kabulleri dogrultusunda ingaat standartlan da gbz Oniinde
bulundurularak tahmin edilmistir.
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e Yapinin tamamunin A sinifi ingaat kalitesinde inga edilecegi varsayilmigtir.

Ofis+Konut icin Proje Varsayimlan:

» Proje dahilinde toplam kapal alan hesabi icin mugsteri tarafindan iletilmis olan ve rapor
ekinde bilgi amach sunulan &n proje caligmasi dikkate alinmistir. Taslak projeye gére
kapali alan dagilimi asagidaki sekiide hesaplanmistir.

Kapali Alan Dagihmi Alan (m2)
Arsa Alan 4.147,74
Emsale Dahil Alan (KAKS = 3,00} 12,443,232
Ofis Emsale Dahil Alan 8.295
Konut Emsale Dahil Alan 4.148
Ofis Emsal Harici Alan 5.028
Konut Emsal Harici Alan 2.514
Toplam Otopark ve Stginak Alan 5,383*
Toplam ingaat Alani 25.368,22

*Bina icerisindeki otopark alan haricindeki ihtiyacin, misteri taslak projesine gére agik
alandan karsilanacagi varsayimegtir.

EFONI(SIYONLARA GORE TOPLAM INSAAT ALANI DAGILIMI ]
 Ofis 13.323,48

Konut 6.661,74

Otopark Alanlan 4.383,74

Siginak Alani 999,26 \
TOPLAM 25.368,22 ;

¢ Ofis birim satis degerinin ¢cevredeki diger ofis projelerinin satig rakamlan baz alinarak,
2016 yilinda 1.900 $/m?, 2017 yiinda 1.995 $/m%ye, 2018 yilinda 2.095 $/m%ye, 2019
yilinda 2.199 $/m? yiikselerek tamamlanacag) varsayilmigtir.

e Ofis alanlarinin, 2016 yilinda %10’unun, 2017 yihnda %35’inin, 2018 yilinda %30'unun ve
2019 yihnda %25’inin satilarak satigtarin tamamlanacagl varsayilmigtir.

s Konut birim satis degerinin ¢evredeki diger konut projelerinin satis rakamlar baz
alinarak, 2016 yilinda 1.850 $/m? ile baslayarak, 2017 yilinda 1.943 $/m’ye, 2018 yilinda
2.040 $/m? ‘ye ve 2019 yilinda 2.142 $/m?¥ye yiikselerek tamamlanacagi varsayilmstir.

e Ofis ve konut alanlannda tiim kat alanlariin satilabilir brit alana dahil edilecegi
varsayllmigtir.

e Konut alanlanmin, 2016 yiinda %10°unun, 2017 yilinda %30'unun, 2018 yilinda
%30’unun, 2019 vilinda %30’unun satilarak tamalanacag) varsayilmistir.

Maliyet Hesabi;

Alansal Dagilim Alan {m’) Maliyet {USD/m2) Maliyet {USD)
OFIS 13.323,48 450 5.995.566
KONUT 6.661,74 550 3.663.957
Ofis + Konut+ Otopark ve Si3inak {Emsal disi) 4.383,74 200 876.748
Siginak Alani{Emsal disi) 999,26 200 195.852

Toplam 25,368,22 10.736.123
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TOPLAM MALIYET (USD)

ingaat Maliyeti ($) 10.736.123

Altyap) Maliyeti ($) 1.503.057

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Mal.($) 214,722

Proje Genel Giderler {$) 1.494.468

Zemin iyilestirme Bedeli {$) 630.456

iksa Maliyet Bedeli(S} 582.400

TOPLAM (5) 15.161.227

MALIYETIN YILLARA DAGILIMI - B

YILLAR 2016 2017 TOPLAM

ORAN 40% 60% 100%
MALIYET (USD) 6.064.491 9.096.736 15.161.227
OFiS NAKIT AKIS TABLOSU

SATILABILIR OFIS ALANI

SATILABILIR OFiS ALANI (M2) 13.323,48

SATIS ARTIS ORANI 5,00%

OFiS SATIS GELIRLERI 2017 2018 2019 TOPLAM
OFiS SATIS ORAN! (%) 10% 35% 30% 25% 100%
SATILAN OFiS ALANI (M2} 1.332 4.663 3.997 3.331 13.323
OFis BiRiM SATIS GELIRi (USD/M2) 1.900 1.995 2.095 2.199

TOPLAM SATIS GELIRi (USD) 2.531.461 9.303.120 8.372.808 7.326.207 27.533.586

KONUT NAKIT AKIS TABLOSU:

SATILABILIR KONUT ALANY

SATILABILIR KONUT ALANI {M2) 6.661,74

SATIS ARTIS ORANI 5,00%

KONUT SATIS GELIRLERI 2016 2017 2018 2019 TCGPLAM
KONUT SATIS ORANI (%) 10% 30% 30% 30% 100%
SATILAN KONUT ALANI (M2) 666 1,999 1.999 1.939 6.662
KONUT BiRiM SATIS GELIRi (USD/M2) 1.850 1.943 2.040 2.142

TOPLAM SATIS GELIRI {USD) 1.232.422 3.882.129 4.076.235 4.280.047 13.470.834
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BOLUM 8
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Degerleme konusu tasmmazlann pazar degeri, emsal kargilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimlarina gére
bulunmustur. Degerleme konusu tasinmazlar igin alinmig olan herhangi bir yapi ruhsati ve onaylanmig
herhangi bir mimari proje bulunmuyor olmasi nedeni ile gelir indirgeme yaklasimi ile bulunan arsa
degerine,2. vintem olarak rapor kapsaminda ver verilmistir. Degerleme calismasinda emsal karsilashirma
yaklasimi icin somut verilere ulasilimis olmasi, projenin gergeklestiriime riski ve zaman iginde
olugabilecek risklerin ongériilemiyor olmasi nedenleri ile ‘Emsal Karsilastirma’ yaklagimi ile bulunan
deger rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

> Degerleme konusu tasinmazlann Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Ancnim Sirketi hisse
payina diigen arsa degeri, emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan deger olan 13.760.000.-TL
(Oniigmilyonyediyiizaltrmisbin.-TiirkLirasi) {4.870.000.-USD} olarak bulunmus olup, sonug degeri
olarak takdir edilmistir.

» Degerleme konusu tasinmazlanin gelir indirgeme ydntemi ile bulunan Mistral Gayrimenkul
Yatinmm  Ortakl§  Anonim  Sirketi hissesine diisen arsa degeri 19.180.000.-TL*
{Ondokuzmilyonyiizseksenbin.-Tiirk Lirasi) (6.790.000.-USD) olarak takdir edilmistir

*Konu deger miisteri tarafindan iletilen taslak projeye goére iki parselin tevhit edilmesi
durumundaki deger olup, emsal karsilagtirma yéntemi ile bulunan deger ise her iki parselin ayn
ayn degerlendirilmesi sonucu ulagilan degeri yansitmaktadir.

*31,03.2016 tarihli bozi TCMB ahs kuru 1 USD= 2,8249-TL, 1 Eurg= 3, 2090-TL. olarak, TCMB satis kuru 1 USD=
2,8300-TL, 1 Euro= 3,2148-TL olarak belirtiimistir,

8.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Haklunda Gorlis

SPK'nin  28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri I, No:48.1 sayil
Gayrimenkul Yatnm Ortaklklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda
“Portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli
dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikiimleri sakhdir.” denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan 8623 ada 8 nolu parsel tapu kayitlarina gore “Arsa” vasifh olup ilgili
Tapu Midiirliiglinde yapilan incelemelere gére tasinmazin Gzerinde kamu haczi bulunmaktadir. Ancak
miigteriden alinan Bornova Vergi Dairesi MudiirlGgiiniin 30392 sayih yazisina istinaden séz konusu
kamu hacze konu borcun kapatildigi gériilmiistiir. Borg kapatma yazist ekte yer almakta olup giincel
onayli takyidat bilgisi misteriden beklenmektedir. 8623 ada 12 nolu parselin ise Gzerinde herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazlann ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerince
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg portféyiine “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
diisiiniilmektedir.

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

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

Degerleme konusu taginmazlann (zerinde herhangi bir yapi bulunmamasi ve yapi ruhsati bulunmamasi
sebebi ile ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri uyarinca GYO portféyine “Arsa” olarak alinmasinda
bir engelin olmadig disiiniilmektedir. Konu taginmazlar icin bir imar plam olmakla birlikte, 1/5.000
Glgekli nazim imar planinda bulunan plan notlanmin iptali yoniinde karar alinmis olsa da, bu plan notu
iptalinin konu taginmazlarin imar planinda kullamim fonkisyonu ve yapilasma hakki bazinda bir
degigiklige yol agmayacag bilgisi edinilmistir.
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9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaminin raporda belirttigi tim analiz, gahgma ve hususlara katiiyorum.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim oSzellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayh piyasa arastrmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadifimiz ekonomik
kosullar da goz oniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazlann Mistral
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. hissesine ait pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmistir.

31.03.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. HISSESINE AiT PAZAR DEGERI (KDV Harig)

13.760.000.-TL
{Oniicmilyonyediyiizaltmisbin.-Tiirk Lirasi)

31.03.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. HISSESINE AT PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

16.236.800.-TL
Onaltimilyonikiviizotuzaltibinsekizyiiz.-Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deger pesin satiga yonelik pezar degeridir.

2- KDV oran: %18 kabul edilmistir.

3-8Bu ropor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gbre
hazirlanmistir,

4-Bu soyfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, ropor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir badimsiz kullanitamaz.
5-Konu rapor teminat amach istemlerde kullanimak dzere hozirlanmamis
olup Uluslararast Dederleme Standartlari' na gére tanzim edilmistir
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Berk UNSAL Ozan KOLCUOGLUY
Degerleme Uzmant (40297]

flr"
RAPDR NO: zmsna.fm&’

TSKB Gayrimenkul Deferleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Mactisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikdilstanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 458 59 B0 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon ($ube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube)}: 0412 229 09 00

[}

RAPOR TARIHI: 04.05.2016
*GlzLiDiR

88




MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 10
EKLER

RAPOR NO; 2016REV275 RAPOR TARIHI: 04.05.2016
*GlzLIDIR

89

TSKB Gayrimenkul Dagerleme A.S. | www.lskbgd.com.Ir | Ticarel Sicil No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddasi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikivistanbu! istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Subae): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 459 59 BO | Antalya (Sube): 0242 322 20 80
Bursa {Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakor (Sube): 0412 229 09 00



MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLOM 10
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek Listesi

Tapu Fotokopileri

Onayh Takbis Belgesi

Haciz Kaldirma Yazisi

Miigteri tarafindan temin edilen &n proje raporu

Fotograflar

Ozgegmigler
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SPK Lisanslar
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