ISiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim
Sirketi

Gayrimenkul | aArsa

Degerleme Konak / izmir

Ra poru 2018REVC326 / 31.12.2018




CAYRANALT DIETRIEME

Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Cinarl Mah. Ankara Asfalti Cad. No:15/202 Konak-iZMiR

Sayin Serkan ERGUNES,

Talebiniz dogrultusunda Kenak'ta konumlu olan “Arsa”nin Mistral GYO A.5.’nin hissesine ait pazar degerine
yonelik 2018REVC326 no.lu degerleme galigmasi hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmaz, 4.147,89 m?
yuz dlgitmiine sahip 8623 ada 21 no.lu parseldir. Taginmazin pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve ksitlamalarla birlikte
degerlendiriimistir.

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

Rapor Tarihi 31.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 20.050.000 TL Yirmimilyonellibin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 23.659.000 TL Yirmiligmilyonaltiyiizellidokuzbin-TL

Pazar degerinin tespitine yénelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadwr. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tamimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan {IvS) ile uyumlu olarak
hazirlanmstir.

Degerlemenin amac ve kullaruci bilgileri raparda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
20.11.2018 tarih, 2733-2 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sdzlesmede belirtilen
degerleme amaci diginda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmast mdmkdin degildir.

Bu gahgmada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutlufuk duyuyoruz. Caligmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Eren OZCELIK Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmamn Sorumlu Degerleme Uzmani
Llsan/s‘lﬁullos 29 Lisans no: 402826 Lisans no: 400512

hetleLL
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Hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlan beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmanimin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin deretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigin,

Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmantnin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme galismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir gikar catismasi olmadigin,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirll konusunda daha énceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miiki kisisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amagh iglemlerde kullamimak dizere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu g¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlandifini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin Oretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 900%:2008
Kalite Yénetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULON
KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN ivi
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIHI

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Yénetici Ozeti

| Cinarli Mahallesi, 1570 Sokak, 8623 ada 21 no.lu parsel, Konak / izmir
|

|
| Arsa

izmir ili, Konak ilgesi, Mersinti Mahallesi, 8623 ada, 21 no.lu parsel

| Degerleme konusu 8623 ada 21 no.lu parsel, 13.05.2011 onay tarihli 1/1.000
Olcekli Alsancak Liman Arkas) (Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plani” kapsaminda "MIA (Merkezi | Alant)” lejandinda kalmakta olup yapttasma
kosullar asagidaki sekildedir.

¢ Aynk Nizam,
s BKat

e TAKS: 0,40

e KAKS: 3,00

*  (Cekme Mesafesi: Tom cephelerden 10 m

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, ozel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme ¢ahsmasi kapsaminda, musteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

| Bu degerleme raporu, bagimsiz denetim raporlarunda kullandmasi amaciyla
| hazirlanmigtir.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamisgtir.
Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerieme

konusu taginmazin en verimli ve en iyi kullammi uygulama imar planindaki
lejand) ve mevcut kulfanumi ile uyumlu olarak “MIA” amagh kullanimidir.

25.12.2018

31.12.2018

20.050.000.-TL
Yirmimilyonellibin.-TL
23.659.000.-TL
Yirmiligmilyonaluyiizellidokuzbin.-TL

Bu sayfo, bu degerleme roporunun aynimez bir porgasidir, rapor ierisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butindur bagimsiz kullanilomaz.
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Bolum 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numaras)

Bu degerleme raporu, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi igin sirketimiz tarafindan
31.12.2018 tarihinde, 2018REVC326 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada, 21 parsel no.lu gayrimenkuliin Mistral GYO
A.S. hissesine diisen 31.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararass Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuat) hilkiimleri dogrultusunda hazirlanmgtir,

Konu degerleme galiymasi bagimsiz denetim raporunda kullamimasi amaciyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayaniar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi -= kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER $ZCAM
(Lisans No: 400512), Degerleme Uzmani Selda AKSOY (Lisans No: 402826) kontroliinde, Degerleme Uzmani
Eren OZCELIK {Lisans No:409229) tarafindan hazirlanmustir,

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 25.12.2018 degerleme tarihinde galigmalara
baslamus ve 31.12.2018 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismast yapilmistir,

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve ylkiimluliklerini belirleyen 2733-2 no.lu ve 20.11.2018 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simrlamalar

Bu deferleme raporu, 2733-2 no.lu ve 20.11.2018 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak
ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8623 ada, 21 parsel no.lu gayrimenkulin Mistral GYQ A.S. hissesine dusen
31.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir,

Bununla birlikte degerleme gcalismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri

(TL)

Rapor 1 Bilge BELLER OZCAM

29.12.2017  2017REVC275 T 19.355.000
Rapor 2 . Bilge BELLER OZCAM

30.06.2017*  2017REVC127 e T 16.605.000
Rapag3 30.12.2016**  2016REVC251 Bilge BELLER OZCAM 14.770.000

Mustafa Alperen YORUK

*30.06.2017 tarihli deger takdir edilmis olup 2017REVC127 no.lu rapor 8623 ada 21 parselin tevhid dncesi
8623 ada 8 parsel ve 8623 ada 12 parsel numaralan icin diizenlenmigtir.

**2016REVC251 no.lu rapor 8623 ada 21 parselin tevhid dncesi 8623 ada 8 parsel ve 8623 ada 12 parsel
numaralars igin diizenlenmistir,

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.,, Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayill Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sazlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. {Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasas) Kuruluw’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi
ile Sermaye Piyasas) Mevzuati Hlkiimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17,12.2009 tarih ve 3469 sayil karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibanyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI {BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 150 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Cinarl Mah. Ankara Asfalti Cad. No:15/202 Konak-iZMiR adresinde faaliyet gosteren
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhgs Anonim Sirketi icin hazirlanmistir,
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
80.810.525 kisidir. 2017 yilinda Turkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gére 995.654 kisi (% 1,24
oraninda} artmistir. NGfusun % 50,2'sini (40.535.135
kisi} erkekler, % 49,8'ini {40.275.390 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halks biyGkIOEunin ise son
bes yilda ortalama 3,53 oldugu gérilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye i¢in yas grubuna gore ndfus dagilimi ve

egitim durumu gdsterilmigtir.

2 al & 0-14 yas grubu kis sayisy

’ B 15-29 yas grubu ks sayiss

B 30-44 yas grubu kisi sayiss

M 45-59 yas grubu kigi sayisi
60-74 yag grubu kigi sayisi
75+ yas grubu kisi sayisi

TUiK,2017

2017 wyilinda, Tirkiye nifusunun % 5,36'sinin ikamet
ettigi izmir, 4.579.677 kisi ile en cok nifusa sahip olan 3.
il olmustur. izmir niifusu, 2017 yilinda binde 13 oraninda
artig gbstermistir. Hane halki biyiklGgunin ise son bes

yilda ortalama 3,02 oldugu gorGimugstar.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gbre,
istanbul ili igin yag grubuna gére niifus dagihmi ve egitim

durumu gdésterilmistir.

B9 W 0-14 yag grubu kis1 sayis
W 15-29 yas grubu kis) sayisi
W 30-44 yas grubu kigi sayisi

i:] B 45-55 yas grubu kisi sayist
1 ] 60-74 yas grubu kist sayist

i >. ‘ 75+ yas grubu kigi sayisi

TUIK. 2017

Niifus Biiyiikliigii ve Niifus Arttg Hiz1
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MCERTE®
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=

B Okuma-Yazma Bilmeyen
B ilkoku! Mezunu
B lkogretim bMezunu
M Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
M Lise veya Dengi Okul Mezunu
W Yisksekokul veya Fakulte Mezunu
B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TUIK, 2016

= Ulke Nufusu-izmir NGfusu = Izmir Nufusu

2 Okuma-Yazma Bilmeyen
B ilkokul Mezunu
| ilkodgretim Mezunu

B Ortaokul veya Dengi Okut Mezunu

M Lise veya Dengi Okul Mezunu

B Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

TUiK, 2017

9A.
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2.2 Ekonomik Veriler'

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2018 vilinin tglinci
ceyreginde bir dnceki yilin aym ceyregine gore %1,6
artmigtir. Mevsim etkilerinden anndinldiginda ise,
GSYH bir dnceki ceyrege gbre %1,1 gerilemistir.
Uretim yéniinden bakildiginda, toplam katma deger
tanm sektorinde %1,0, sanayi sektbrunde %0,3
artarken, insaat sektoriinde yaratilan deger %5,3
gerilemistir. i¢ talep tarafinda, hanehalkinin toplam
nihai tilketim harcamalan %21,1, devletin nihai
tiketim harcamalan %7,5 artarken gayrisafi sabit
sermaye olusumu %3,8 azalmistir. Mal ve hizmet
ihracaty, bu dénemde yillik bazda %13,6 artarken
gerileyen talep kosullari ile ithalat  %16,7
digmigtiir.

Kasim ayinda manset enflasyan %1,44 gerilemis ve
yilhk bazda artig oram 362 baz puan diiserek %21,6
seviyesing inmistir. Yurt i¢i {iretici fiyat endeksi ise
Kasim’da bir dnceki aya gire %2,53 diiserek, yillik
bazda artis oram %38,5’e gerilemistir, Akaryakit
fiyatlarindaki gerileme ve motorlu araglardan alinan
OTV indirimi gibi faktérlerle TUFE sepetinde ayhk
bazda en yiksek disliy gosteren grup %6,46 ile
ulastirma olurken, maobilyadaki KDV indirimleri ile
birlikte ev egyasi grubunda %2,85 gerileme

gorilmistiir. Bu iki ana enflasyon grubundaki
disisa

gerileme manget
agpiklamaktadir,

enflasyondaki

! T5x8

I nhm

Enflasyon {%)

21,6

TUIK verilerine gore, ihracat 2018 yih Ekim ayinda,
2017 yhimin ayni ayina gore %13 artarak 15,7 milyar
dolar, ithalat %23,8 azalarak 16,2 milyar dolar
olarak gergeklesmistir. Boylece, Ekim ayinda dis
ticaret agi@ %93,8 azalarak 456 milyon dolara
geriledi. lhracattaki yiksek artis ve ithalattaki
daralma, karsilama oraninda sert artiga neden
olmugtur. ihracatin ithalati kargilama orari 2017
Ekim ayinda %65,6 iken, 2018 Ekim ayinda %97,2've
yiikselmistir. 2018 yiimin ilk 10 ayinda ithalat gecen
yilin ayni dénemine gore %0,1 artarken, ihracat ise
%7,6 artrmigtir. Boylece ilk 10 ay sonunda dis ticaret
ac %15,7'ik bir gerileme ile 51,6 milyar dolara
inmisgtir,

104
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI| VE IMAR BILGILERI
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Bolim 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

[ b

ligesi Konak

Mahallesi Mersinli

Koyi S ¥

Sokag -

Mevki _ -

Ada No 8623
_Parsel No 21

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz dlgiimi  4.147,89 m?
Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi 106437/691315

Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi 38135013/276526000
Mehmet Dogan Atay 343831/8295780

Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligs Anonim Sirketi - 553065461/829578000

Malik / Hisse

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanmi inceleme ¢alismas, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan hakian ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Konak Tapu Midirlig('nden alinan 31.12.2018 tarih, saat 14:41 itibanyla alinan onayl takyidat belgesine
gore degerleme konusu taginmaz (zerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkul ve buna bagh hak takyidat kaydinda bulunmamakta olup hukuki durumunu
etkilememektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule itiskin takyidat kaydi bulunmamakta olup taginmazin degerini
etkilememektedir.

124
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile llgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

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

8623 Ada 8 No.lu Parsel

s 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yap» Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.$. adina
tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. adina tiizel kisiliklerin unvan degigikligi sebebi
ile tescil edilmistir.

s 17.10.2017 tarih, 25814 yevmiye numarasi ile 2.268,00 m? yiz dlcimi ile kayith iken 248,85 m? yiiz
dlclime sahip yola terk iglemi lle 2.019,15 m? ylz dlgime sahip olarak tescil edilmistir.

8623 Ada 12 No.lu Parsel

o 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi adina tescilli ixen Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. adina tizel kisiliklerin unvan
degisikligi sebebi ile tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlar dogrultusunda parselin kullanim
kogullarini belirtir. imar planlarina goére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hikiimler ve
ilgili yénetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzman tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.
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Konak Belediyesi imar ve Sehircilik MidirlGgi’'nde 25.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir. 13.05.2011
onay tarihli 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkast (Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama imar Plani
kapsaminda taginmazin bulundugu ada bazinda yapilasma lejantirin “MiA (Merkezi is Alam)” oldugu,
yapilasma gartlarimin da Ayrk Nizam, 8 Kat, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve tiim cephelerden 10'ar metre
gekme mesafesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani’nin,
13.12.2013 tarih 05/1504 say! ile onaylanmig olan plan notlan igerisinde bulunan “MiA (Merkezi is Alari va
da Metropolitan Aktivite Merkezi)” tamminin yeniden dizenlenmesine iligkin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykin oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlarim, plan bitiinligiinG, plan kararlannin siirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donat
alanlarin dengesini bozucu nitelikte oldugu, yapilan plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekgeye dayanmadigi, ayricalikh imar haklar saglamasi nedeniyle kamu yararina aykinhk tasichg ile
siiriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilari Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi’'nde dava agilmistir.

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

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plami Notlari, izmir Biyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yirdrlige girmistir.

Konak Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda yer alan
“MIiA (Merkezi is Alam ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” lejantina ait plan notlaninin izmir Biyiksehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden diizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya gikariimugtir. 56z konusu plan
notlarina Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yaran ilkesine aykin oldugu” belirtilerek itiraz edilmistir. Séz
konusu itirazlar izmir Biylksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayill karanyla
reddedilmigtir.

izmir Biylksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yirillige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plani Plan Notlar’'na gére 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notlar’'min yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Blylksehir Belediye Meclisin’in 14.04.2017 tarihinde 05.427
sayih karariyla kesinlestigi bilgisi alinmigtir.

Plan Adi: 1/1.000 Olgek!i Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama imar Plani
Plan Onay tarihi: 13.05.2011
Lejandi: MiA (Merkezi 5 Alani)
Yapilagma gartlari;
* Aynk Nizam,

« BKat
e TAKS: 0,40
e KAKS: 3,00

e (ekme Mesafesi: Tim cephelerden 10 m
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Plan Notlan

MiA{Merkezi is Alanlan)

Bu alanlarda her tiirll ticaret, ¢arsi, biiro, i hani, ticari depolama, hanka, sigorta, cok katl magaza ve
eglence yerleri, konut, cok kath tasit parks, 6zel hastane ve ozel egitim tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan
bir ya da birkagi ayni parsel i¢inde bulunabilir. Konut kullantmi yap insaat alarmnin (KAKS/EMSAL Alaninin}
1/3’inden fazla olamaz.

Planlama Alaminin Tamaminda Gecerli Yapilasmavya iliskin Hiikiimler

' e o ]|t.' ; § =iq ;
_l_?l.fi o= o : 45 f b ;‘ ri '

Degerleme konusu taginmazlanin 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-5alhane Kesimi} Uygulama Imar

MiA[{Merkezi i5 Alani), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiltiir alantarinda (Gzel Planlama Alanlari
Harig) en kiigiik imar parseli bily(ikiGgii 5.000 m® olacaktir.

Ancak, dnceki plan kararlarimin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?
biiylkliginde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar parseli
biyUk|igh 3.000 m*den az olamaz.

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

Bir parselde birden fazla ylksek yap) veya yaygin bir binada birden fazla ylikselen kuleler yapilmasi
halinde; yiksek yapi kitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup yiksek kiitle esas alinarak,
yikselen her 5 metre igin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir, Yliksek yap kiitleleri riizgar
alkimlar ve tiirbiilans etkisi dikkate alunarak konumlandirlacak ve yiksekligin 150 metreyi agmasi
halinde Sivil Havacillik Genel Midiirlig{’'nden izin ahinacaktir.

Plan (zerinde yapilagma nizami belirlenmemis yapi adalannda, Hmax ve yapilasma nizami serbest
olacaktir.

Plan Gzerinde yapilasma nizam belifenmis MiA adalarinda yiriliokteki imar yonetmeliginin parsel
biiyiikliklerine iliskin hikimlerine uyulacaktir. Ancak ada dlgegine gelindiginde ve/veya minimum
3.000 m? parsel biyiikliiglinin saglandif durumlarda TAKS/KAXS degismemek kaydwyla yapilasma
nizam ve gabari serbesttir.

Merkezi is Alanlarnda{MiA) ©zel hastane yer alabilmesi igin, ilgili mevzuat ¢ercevesinde
gerceklestirilecek 1/1.000 lgekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000 &lgekli nazim imar plam
degisikligi aranmaz.

Plany'ndaki yaklasik konumu
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¥ Ruhsat ve izinler:

Konak Belediyesi'nde 25.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu taginmaza ait
herhangi bir dosya bulunmadig bilgisi alinmistir. Degerleme konusu taginmazin iizerinde herhangi bir yam
bulunmamakta olup herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmamstir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayl
Yapr Denetimi Hakkinda Kanunu’'na tabi degildir. S6z konsu parse! (izerinde herhangi bir ingai faliyet
durumunda séz konusu parsel, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yap: Denetimi Hakkinda Kanunu’'na tabi
olacaktir.

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

13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plani kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilasma lejantimin “MiA (Merkezi is Alani)” oldugu,
yvapilagma sartlanimin da Ayrik Nizam, 8 Kat, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve tiim cephelerden 10°ar metre
¢cekme mesafesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Glcekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani’nin,
13.12.2013 tarih 05/1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlari icerisinde bulunan “MiA (Merkezi Is Alani ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi)” taniminin yeniden dlazenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykiri oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlanini, plan batanligini, plan kararlanmn sirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donati
alanlarin dengesini bozucu nitelikte oldugu, yapilan plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadigi, ayricalikli imar haklan saglamasi nedeniyle kamu yararina aykinhk tasidig ile
suriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilari Odasi lzmir $ubesi ve TMMOB Mimarlar Odas
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi'nde dava agilmistir,

izmir 2. idare Mahkemesi 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani'nda bulunan
MIA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi) lejantina ait plan notlarimin iptaline karar
vermistir.

1/5.000 Glgekli Nazim imar Plam Notlari, izmir Bilyiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yirirlige girmistir.

Konak Belediyesi’nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda yer alan
“MIiA {Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)”’ lejantina ait plan notlarinin izmir Biyiiksehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden dizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya gikanimistir. 56z konusu plan
notlarina Mimarlar Qdasi tarfindan “Kamu yarari ilkesine aykin oldugu” belirtilerek itiraz edilmistir. 56z
konusu itirazlar izmir Blyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayili karanyla
reddedilmistir.

izmir Bliyliksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiriilige giren 1/5.000 Olcekli
Nazim imar Plant Plan Notlar’na gére 1/1.000 Glgekli Uygulama imar Plani Plan Notlar’nin yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmig ve Biiyiiksehir Belediye Meclisin'in 14.04.2017 tarihinde 05.427
sayil karariyla kesinlestigi bilgisi alinmigtir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tarnamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmas) Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Konu taginmaza ait hazirlanan proje olmamasi ve yapl ruhsati dizenlenmemesi sebebiyle konu
gayrimenkuliin proje degerlemesi kapsaminda olmadig) goralmistir.
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3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmaz imar uygulamasini tamamlamis “Arsa” vasfina sahip olup yasal siirecini
tamamlamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkulin Konum Analizi

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

Degerleme konusu taginmaz izmir Yeni Kent Merkezi'nde, Anadolu Caddesi ile Liman Caddesi arasinda
konumliudur. izmir Yeni Kent Merkezi Konak ve Bayrakli ilge sinirlar igerisinde Alsancak Limani arkasi ve
Turan Mahallesi arasinda 471 Hektarlk alaru kapsayan Yeni Kent Merkezi rezidans, ofis, aligveris merkezleri,
efitim, eglence ve kiltir merkezleri gibi birgok fonksiyonu icerisinde barindinyor. Taginmaz, ulagilabilirligi
ve gorulebilirligi yiksek bir noktada konumlu clup yeni kent merkezi sinirlan igerisinde bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde birgok prestijli gayrimenkul sirketine, yapimi devam eden,
tasan halinde ya da baglama asamasinda olan yatinm projeleri yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde, Atatiirk Stadyumu, Halkapinar Metro Istasyonu, izmir
Biiyliksehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi, Cinarli Endistri Meslek Lisesi, Oze! Cinarli Hastanesi, Ege Perla
Projesi, Mistral izmir ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadir.

Alsancak Liman:
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakhiklar;

fyer 0 | Mesafe (~)
Alsancak Limarni 0,50 km
izmir Buyuksehir Belediyesi 4,50 kmn

Adnan Menderes Havalimam 14,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’'nde konumlu 8623 ada 21 parsel

no.lu “Arsa” vasiflichr.

Degerleme konusu taginmaz 4.147,89 m? yuz élcimine sahip olup topografik olarak diiz bir arazi Uzerinde
konumludur. Konu tasinmaz geometrik olarak amorf bir sekle sahiptir. Taginmazin kuzey cephesinde 8623
ada 13 no.lu parsel, dogu cephesinde 8623 ada 4 ve 16 no.lu parsel, giiney cephesinde 8623 ada 6 no.lu
parsel, bati cephesinde yol bulunmaktadir. Taginmaza girig 1570 no.lu sokak Gzerinden yapiimaktadir. Parsel

{izerinde mevcut durumda herhangi bir ingai yapi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmaz tiim cephelerden tel ¢it ile cevrilmigtir.

Altinyol

b 3
Anadalu Cad:'!'-"?_ L |

|
Degerleme Kor;msu Tasinmaz

4

5.2 Degerieme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri
Degerleme konusu taginmazin dzerinde ingai yapr bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Tasinmazin ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu taginmazin lzerinde insai yapi bulunmamaktadir.

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Google

e Degerleme konusu taginmaz, izmir Yeni Kent Merkezi olarak adlandirilan bélgede konumludur.

¢ Tasinmazin ulagilabilirlik seviyesi, goérindrligi ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

s Degerleme konusu taginmaz iizerinde herhangi bir ingai yapi bulunmamaktadir.

s Degerleme konusu taginmaz diiz bir topografyaya sahiptir.

o

wawr #1
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* Degerleme konusu taginmaza girig 1570 no.lu sokak lizerinden yapilmaktadir.

o Degerlemesi konusu taginmazin yakin cevresinde Cinarli Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Cinarli Hastanesi,
Ege Perla, Mistral Tower, Bayrakh 1923, Modda Port ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadir.

s Degerleme konusu taginmaz, izmir Limani'na yaklagik olarak 0,50 km izmir Blyiksehir Belediyesi’'ne
vaklagik olarak 4,50 km, izmir Adnan Menderes Havalimani’'na yaklasik 14,00 km mesafede
bulunmaktadir.
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Bolum 6

SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

¢  Tasinmazin yer aldig) bélgenin ticari potansiyeli, gorinarlGga ve reklam kabiliveti yuksektir.

» Tamnmaz yeni kent merkezi olarak belirlenmis olan Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-Sathane Kesimi) bolgesi
icerisinde konumlanmstr.

s Tasinmaz MiA {Merkezi Is Alar) lejandina sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmaz net imar parselidir.

- ZAYIF YANLAR

* Taginmazin bulundugu bdlge heniiz gelisimini tamamlamamigtir.

s Taginmazin Altinyol ile dogrudan baglantist bulunmamaktadir.

¥' FIRSATLAR

o Tagtnmazin bulundugu bdlge gelisim potansiyeli yliksek olan ve prestijli firmalarin yatinmlarini gergeklestirecegi
cazibeli bir bolge niteligindedir.

X TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalan, uzun vadede birbirine
alternatif ok fazla proje yaratabilecektir.

» Uygulama imar plam kapsaminda MIA lejandinda yer alan parsellerin yapilasma kosulunun, yiiksek sebebi ile
bdlgenin tamamen yapilasmasi halinde, ihtiyactan fazla yap stogunun clusacag disinilmektedir.

+ Ulkemizde yasanan ekonomik durgunluk biitin piyasalar etkiledigi gibi gayrimenkul piyasasmnida olumsuz
etkilemnistir.
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Bolum 7
Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararast Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her O¢ yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlar agagida yer almaktadr.

Pazar Yaklagimy

Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut alan ayni veya
benzer varlikiar ile kargilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz dniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait
islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farklihklar yansitabilmek amaciyla, baska iglemlerden
saglanan fiyat bilgileri Ozerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varhklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicimin, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varliga odeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklann cazibesi,
yipranmig veya demode olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanidmasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi ana bashg altinda degeri belirleyebilmek igin farkll yéntemler kullandmakta olup bunlann
tuminin ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir,

Bir yatinm amacgh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullarilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akislarn daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmast beklenen gelir akislar, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandinlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile malkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmass beklenen, yatirimei igin getiriyi veya “verimi”; mulkiu kendi kullanan hir
mulk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme galismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar’na gore deger tanimi agagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkulin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli
pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili butun
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme gahsmasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayllmaktadir;

o Al ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

¢ Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmigtir.

» (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkuliin alim - satym islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan {izerinden
gerceklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme caligmasinda, degerleme konusu taginmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulagilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagim ydntemine gére el degistirivor
olmas) dikkate abnarak “Pazar Yaklagirm”; gayrimenkulin “Arsa” niteligine sahip olmasi nedeniyle Uzerine
vapilacak binanin satig getirisinin olma potansiyeli ve gevresinde satihk benzer gayrimenkul bilgilerine
ulagilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi”’uygulanmigtir. Degerleme konusu taginmazin arsa tapusuna
sahip olmasi ve lzerinde yapi bulunmamas) nedeniyle “Maliyet Yaklagimi” kullamlmamstir,

Pazar Yaklasimi - Degierlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Grneklerinin Tamimi ve Satis — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Se¢ilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimigtir.
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CAYELAPNALA DRCIR TR

] . ARSA-KARSILASTIRMA TABLOSU

_ Kargilagtinilabilir. Gayrimenkuller

Kargilastinlan Etmenler

1

2 3 4 5 6 6 N7 E

Birim Fiyat: {TL/m?) 6262 6.998 B8.160 7.333 9.880 9.562 8.000 7.135

@ =  Pazarhik Payi 0% 0% -10% 5% -25%  -20%  -10%  -5%
£ = 2| Millkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2T E “saugKogullan 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E = ﬁ . Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 5% 0% 0% 0%
< O piyasa Kosullan 5% 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
~ « | Konum 0% -5% -5% 0% -5% -5% 0% 0%
E = :% Yapilagma Hakk 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ESE va:bBlsuma 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5.2 § . Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
O vasal Bzellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
D 3 Depe 5. 904 B.94 S 5. 9% z B 1k ¥ !

. KONUT-KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilagtirtlan Etmenler

_ Karsilasticdabilir. Gayrimenkuller

Duzeltilmis Deéé'r'

7

010

7.005

7.200

6.996

7.067

6.896

1 2 3 4 S G 7
. Birim Fiyat: {TL/m?) 7.767 8.675 10.000 6.695 10.393 6.896 7.558
m x Pazarlik Pay -5% -5% -20% 5% -20% 0% 0%
E =3 Mulkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3 E!: | Satis Kosullar) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
§ > .5 . Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
< B  piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
»  Konum -5% -10% -10% 5% -10% -5% -5%
:E- = %; | Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
£ g ;E | Bulundugu Kat/Manzara 0% -5% 0% 5% 5% 5% 0%
:E' =] Kullamim Alam 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
8 Konfor Kosultan 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

7.1B0

_ r OFiS-KARSILASTIRMA TABLOSU

Ka_rfl_la;ynlat_m_ir_Ga_vr_lm_c_!_nkuller

14

0%

(]

Karsilastinlan Etmenler 7 2 3 a 5 E
Birim Fiyati {TL/m?) 6.738 6.755 7.143 7.575 7.395 8.872
E 5 Pazarhk Pay -5% -5% 0% -10% 0% 0%
‘%@  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E' E E Satis Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E2 2 Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
® 8 piyasa Kogullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
z 1= Konum 10% 10% 5% 5% -10% -20%
8 x 3 |BinaYag/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
& EE Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 5% 5% 5%
E‘ > 'é Kullamm Alam 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosulian 0% 0% 0% 0%

0%
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v Degerieme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
tasinmaziara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, ¢evre dzellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
iilkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, aragtirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bdlgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmaz igin deger
takdiri agsagidaki gibi yapilmigtir,

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii - . Arsa Deferi

Ada/Parset (m) Birim Deger (TL/m?) (T
8623 Ada 21 Parsel 4.147,89 7.250,00 30.072.203
TOPLAM DEGERI 30.072.203

MISTRAL GYO HISSE ORANI 0,67
MISTRAL GYO HiSSESINE DUSEN ARSA DEGERI {TL) 20.048.622,96

MiSTRAL GYO HiSSESINE DUSEN TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI {TL) 20.050.000,00

Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu parsel lizerinde yapi bulunmamakta olup bu degerleme gahgmasinda maliyet yaklagimi
kullarutmamstir.

Gelir Yaklasimi

Degerlerne konusu taginmazlarin ofis ve konut satis emsal aragtirmasi verileri ile bir gelir yaklagimi yéntemi
olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullarilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Bu degerleme gahgmasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimamustir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

Projesi belli olan bog arsanin ya da inga agsamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yap ruhsatindaki alan bilgilerine gére gelir indirgeme ydntemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir.
Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiriirliikte olan mevcut imar plan kogullarina
gore kendi dngbrusii ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akes tablosunu olugturmaktadir.

s Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimtar
*  Projenin gelistirilmesi yonUndeki biitin hukuki ve yasal proseddrlerin tamamlandigi varsayilmagtir,
+ 2019 yilinda yapi ruhsatinin alinacag varsayilmistir.
= 2020 yihninda tiim ingaatin tamamlanacag varsayilmistir.

= Toplam maliyet hesaplan iginde; ortak alan dekorasyon ve ince igler maliyetleri, zemin iyilegtirme,
elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi varsaylimigtir,

= Altyapt maliyeti hesab icerisinde; elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi v.b.
bulunmaktadir.
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Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; ¢evre dizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, agik
alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

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

Cahsmalara, kiralanan ve igletilen alanlarda emlak vergisi ve bina sigortast dahil edilmistir. Satis
gergeklesecek olan residencelarin emlak vergisi ve bina sigortasi hesaplanmarmigtir. Emlak vergisi
hesabinda kiralanan alanlar igin arsa payr oram, kapalh alan oranlar Uzerinden vyaklagik
hesaplanmstir.

Calsmalara IVSC (Uluslararas Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Tiirk Liras) bazl 10 yilhik tahvillerinin son & aylik ortalamasi olan %15,53 “Risksiz Getiri Oram” olarak
kabul edilmistir.

indirgeme orarinin %19,00 olacag varsayilmistir.

Proje degerleme galismasinda % 3,47 “Risk Primi Oram” olarak kabul edilmistir.
Tiim ddemelerin pesin yapldigi varsayilmistir.

Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri icermektedir.

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

Konut satiglariin  piyasa &rnekleri incelenerek 2019'da baslayacagi ve 2024 yih iginde
tamamlanacagi ongorilmiistir.

Ofis satiglarimin piyasa drnekleri incelenerek 2019'da baglayacag: ve 2024 yil iginde tamamlanacagi
Gngorilmiistir,

Konut ve ofis alanlarinda tim kat alanlaninin satilabilir briit alana dahil edilecegi varsayilmistir.
Konut birim satis degerinin ¢evredeki diger konut projelerinin satis rakamlan baz ahinarak, 2019
yilinda 7.000 TL/m? ile baslayip, yillar iginde artarak 2024 yilinda 11.681,14 TL/m*ye yikselerek
tamamlanacag varsayllmistir.

Ofis birim satis degerinin gevredeki diger ofis projelerinin satis rakamlan baz alinarak, 2019 yibnda
7.250 TL/m? ile baslayarak, 2024 wyhnda 12.098,32 TL/m¥ye yikselerek tamamlanacag
varsayilmistir.

Ada/Parsel No L 8623/21
imar Durumu MiA
Emsale Konu Parse] Alani {m?) 4.147,89
TAKS 0,40
Emsal / KAKS 3,00
Toplam Takan Alami {m?) 1.659,16
Emsale Dahil Alani {m?) 12.443,67
Emsal Harici Katsayist 30%
Toplam ingaat Alant {m?} 16.176,77
insaat Maliyetleri ey,

Fonksiyon 8riit Alan (m?) Birim Insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet {TL}
Konut Fonksiyonu 4.853,03 1.900 9.220.759
Ofis Fonksiyonu 11.323,74 1.800 20.382.731
Otopark 6.977,92 850 5.931.231
Ortak Alan 585,53 850 497.699
Toplam 23.740,22 36.032.421
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GAYREANALE INCIRLEME

Altyap! Maliyeti : 2
Kapali Alan Toplam ingaat Maliyeti (TL Oran Maliyet (TL)
36.032.420,96 18% 6.485.836

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapah Alan Toplam insaat Maliyeti {TL) Oran Maliyet {TL)
36.032.420,96 2% 630.567

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 36.032.420,96
Altyap) Maliyeti 6.485.835,77
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 630.567,37
Toplam (TL) ' — ~ 43.148.824,10
Toplam Maliyet (1L} Oran Maliyet {TL)
43,148.824,10 15% 6.472.324

Toplam Maliyet {TL)

ingaat Maliyeti 36.032.421
Altyap Maliyeti 6.485.836
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 630.567
Proje Genel Giderleri 6.472.324
iksa Maliyeti 8.397.902

Toplam {TL) 58.019.050

Maliyetin Yillara Dagiirm

Yillar 31.12.2018 31.12.201% 31.12.2020
Oran 0% 25% 75%
Maliyet (TL) 0 14.504.763 43.514.288

Konut Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?} 7.000,00
Fiyat Artis Orani {2019) 16,46%
Fiyat Artts Orani (2020} 12,43%
Fiyat Artis Orami (2021-2023) 8,42%
Fiyat Artig Orant (2024-2028) 7,03%

Ofis Fonksiyonu

Birim Satis Degeri {TL/m?) 7.250,00
Fiyat Artis Orani {2019) 16,46%
Fiyat Artis Orani (2020) 12,43%
Fiyat Artis Oram (2021-2023) 8,42%
Fiyat Artis Orani {2024-2028) 7,03%

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Oramt 3,0%
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Proje Nakit Akest {TL)

Yillar 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.32.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
Konut Fonksiyonu
Toplam Satitabilir Alan (m?} 4.853,03 4.853,03 4.853,03 4.853,03 4.853,03 4.853,03 4.853,03
Satig Orani {%) 0,00% 10,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 10,00%
Satilan Alan {m?) - 485,30 970,61 970,61 970,61 970,61 485,30
Birim Satis Degeri (TL/m?) 7.000,00 8.152,20 9.165,52 9.937,26 10.773,97 11.681,14
Toplam Konut Gelirleri 0 3.397.122 7.912,576 B8.896.110 9.645.162 10.457.285 5.668.894
Ofis Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan {m?) 11.323,74 11.323,74 11.323,74 11.323,74 11.323,74 11.323,74 11.323,74
Satig Orani {%) 0,00% 10,00% 10,00% 15,00% 15,00% 25,00% 25,00%
Satilan Alan (m?} - 1.132,37 1.132,37 1.698,56 1.698,56 2.830,93 2.830,93
Birim Satig Degﬂ (TL/m?) 7.250,00 8.443,35 9.492,86 10.292,16 11.158,76 12.098,32
Toplam Ofis Onite
Gelirleri 0 8.209.711 9.561.030 16.124.199 17.481.856 31.589.714 34.249.568
Proje Toplam Gelirleri 0 11.606.833 17.473.606 25.020.308 27.127.018 42.046:99§ 39.918.462
ingaat Maliyeti 0 14.504.763 43.514.288 0 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 348.205 524.208 750.609 813.811 1.261.410 1.197.554
Net Nakit Akislari 0 -3.246.134 -26.564.89( 24.269.699 26.313.208 40.785.589 38.720.908
'ArsaSahibiGelideri 0 4.503.451 6.779.759 9.707.880 10.525.283 16.314.236 15.488.363
Miiteahhit Gelirleri 0 -7.749.586 -33.344.64! 14.561.819 15.787.925 24.471.353 23.232.545
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 15,53% 15,53% 15,53%
Risk Primi 2,97% 3,47% 3,97%
indirgeme Orani 18,50% 15,00% 19,50%
Toplam Buglinkii Deger {TL} 37.685,983 36.737.699 35.814.196
Yaklasik Toplam Bugiinkil Deger (TL) 37.690.000 36.740.000 35.810.000
Arsa Sahibi 40%
Miiteahhit 60%
Arsa Degeri (TL) 31856077
Mistral GYO Hisse Orani 67%
Mistral GYO Hissesine Diisen Arsa Degeri (TL) 21.237.902
Mistral GYO Hissesine Diisen Yaklagik Arsa Degeri {TL) T nn240.000

Miiteahhit Geliri (TL) ... .. . _ 4881622
Birim Arsa Degeri (TL/m?}

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?)

= Hasilat Paylagimi veya Kat Kargihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar
Bu degerleme galismasinda hasilat paylasimi veya kat karsihg yéntemleri kullaniimamigtir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degeriemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanumi, en verimli ve en iyi kullarimidir.

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme kenusu taginmazin en verimli ve

en iyi kullanimy uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullammi ile uyumlu olarak “MIA” amach
kullanimudr.
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7.5 Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalanin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi igin hazirlanmamistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galigmasinda, degerlemeye konu arsanin hissesi oraninda deger tespiti yapilrmistr.
Taginmazin mlkiyeti Erdogan Atay Yatinm Holding Anonim Sirketi 106437/691315, Erdogan Atay Yatinm
Holding Anonim Sirketi 38135013/276526000, Mehmet Dogan Atay 343831/8295780, Mistral Gayrimenkul
Yatirim Ortaklify Anonim Sirketi - 553065461/829578000 miilkiyetindedir.

7.7 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayih Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayih Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iligkin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu
dogrultuda KDV orani séz konusu “Arsa” vasifl taginmaz igin %18 olarak hesaplanmistir,
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Boluim 8
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portféyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuats
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlaninda Devrine iliskin Bir Simelandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlannda, devredilebilmesine iliskin  bir simirlama
bulunmamaktadsr.

» Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamas
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde herhangi bir yapr ve alinrms olan herhangi bir ruhsat
bulunmamaktadir.

¢ Sonug Gorils

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tagimmazin ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat
hikimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakltgl portféyline “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig digiinGimektedir,
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Bolum 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanmmn raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katihyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raparda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir,

9.3 Farkh Degerleme Metotlaninin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S0z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis nakit akist
yantemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklasimi 20.050.000
Gelir Yaklagimm 21.240.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir malk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi g6zlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir,
9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN MISTRAL GYO A.5.°YE AIT HISSELERININ TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarthi 31.12.2018

Pazar Degeri (KDV Harig) 20.050.000 TL Yirmimilyonellibin-TL

Pazar Degeri (KDV Dabhil) 23.659.000 TL Yirmiiigmilyonaltiylzellidokuzbin-TL
Eren OZCELIK Selda AKSOY Bilge BELLER BzCAM
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani/ Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans no: 02826

Lisans no: 400512@(/&)
, @ua’

degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapof icerisindeki detay bilgiler ile birlikle bir biitiindiir bagimsiz kullanilamoz.
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Boliim 10
Ekler

1 Sektidr Raporu

2 Tapu Belgesi
3 Onayli Takyidat Belgesi

4 Onayh Imar Durumu

5 Fotograflar

7 SPK Lisanslan
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Ek 1: Soktor Raporu

Konut Sektori
izmir Konut Sektorii

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

izmir geneline bakildiginda gelistirilen Rezidans projelerinin baganh oldugu, yapilan Rezidanslerin kent
merkezinde toplandig gorilmistiir. izmir merkezinin, yaganan gogler sonucunda sikistifi, yollarn ve
otoparklarin kent merkezi igin yetersiz kaldig agiktir. izmir Limanimin 6zellestirilmesi, buna bagl olarak
gelisen turizm potansiyeli ve ticaretteki hareketlilik; gesitli alanlarda galigan metropolitan izmirli’lerin sehir
merkezinde, isyerlering, bankalara, ticari ve sosyal alanlara yakin konumlannus nitelikli liks konutlara olan
ihtiyacini arttirmistir. Bu ihtiyaci karsilamak igin son bes yilda izmir'de Rezidans projeleri hiz kazanmigtir.

Bogluk Oram

Projenin bulundugu bdlgede yer alan projelerde ortalama %15-20 seviyelerinde bogluk gorilmektedir.
Bolgede alternatif projelerin bulunmasi, konut fiyatianinin izmir ortalamasinin iizerinde olmas gibi etkenler
bosluk eraninin bu seviyelere gelmesinde Gnemli bir etkendir.

2015-2016 Yillan arasi Konak-Cinarh Satilik Konut Ortalama Birim m? Fiyat Analizi

Konak bélgesinde son 1 yil igindeki 2. el konut satiglarina bakildiginda genel olarak yiikselen bir ivme olmas
yaninda ay bazinda digiis kinhmlannin oldugu dikkat cekmektedir. Bilgede 2. el konut satislaninin
yukandaki grafiktede gérildigii gibi son dénemde 2.250 TL/m? seviyelerinde oldugu gorilmektedir. 2. El
satislarin yliksek oranda eski konutlar arasinda gergeklestigi bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde yeni
konutlann daha yiiksek bedellerle gergeklesebilecegi 6grenilmistir.

Bolge Analizi
Alsancak - Konak Balgesindeki Konut Yatinmlan

Alsancak-Konak Bélgesinde mevcut doku, nitelikli kanut yapilabilecek arsa stogunun kisith olmasi ve Yeni
Kent Merkezi ile ilgili planlarin onaylanmasi ile yeni yatinmlarin adresi, Konak ve Bayrakh ilgesi sinirlar
icerisinde bulunan Yeni Kent Merkezi olmustur.

Yeni Kent Merkezi ve Alsancak Bolgesinde Yer Alan Nitelikli Konut Projeleri

Aksoy Rezidans

Erdil insaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yilhk ingaat siiresinin sonunda 2009
yihnda tamamlanmistir. Taginmazin 12.000 m? alam 4 kath aligveris merkezi olarak, 2 kati otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kullaniimaktadir. Yapi icerisinde biyiiklikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degisen 66
adet daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bilgesinde, ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber,
Aksoy Rezidans igerisinde bulunan rezidanslarin bir bolimii yamlan tadilatlar ile ofis hacimlerine
doniistiriimiistiir. Aksoy Rezidans igerisinde 3 tip daire bulunmaktadir. 1+1 konut tipinde ingaa edilen
daireler 76-78 m? araliginda, 2+1 konut tipinde ingaa edilen daireler 90-140 m? arahifinda, 3+1 konut tipinde
ingaa edilen daireler 90-140 m? aralifinda, 160-240-270 m? araliginda ingaa edilmigtir. 76-78-90 mlik
dairelerde balkon bulunmamakta, 76-78 m3lik daireler tek cepheli, 90 m2ik daireler ¢ift cephelidir. 140
m2lik, 160 m?lik, 240 m?lik daireler, ¢ift cepheli ve balkonlu olup 270 m?lik daire teras alanina sahiptir.
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Daireler kismi cam agilabilir nitelikte olup ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin ikinci el satig
bedellerinin ise ortalama 6.000 TL/m? ile 10.000 TL/m? arastnda degistigi bilinmektedir.

Port Residence

Emre Karooglu tarafindan tasarlanan ve 3.500 m? arsa (zerinde insaa edilen Port Residence 2011 yilinin
haziran ayinda tamamlamigtir. 2.kat ile 23.katlar arasi Rezidans (konut) clarak planlanmistir. 2. kattaki
dubleks evler, 4 adet (D tipi 3+1 )} 235,38 m?, 14 adet (E tipi 1+1 ) 90 madir. 3.ve 8. katlar arasindaki 6 katta,
her katta 4 daire olmak iizere toplam 24 daire mevcut olup 12 adedi (C tipi 2+1) 110 m?, 12 adedi(B tipi 3+1
) 164 m? dir. 9.ve 23.katlar arasindaki 15 katta, her katta 2 daire olmak Gzere toplam 30 daire (4+1) 275 m?
mevcuttur. Toplam daire sayisi 72 dir. Binada yer alan D ve E tipi daireler dublekstir. Tiim dairelerde balkon
alanlan bulunmakta olup sadece E tipi daire tek cephelidir. Tum dairelerde camlar agilabilmekte olup st
katlarda bazi dairelerin camlan kismen agilmaktadir. Daireler ankastreli olarak teslim edilmektedir.
Dairelerin satis briit m? {zerinden yapilmaktadir. Katta yer alan, merdiven, asansér holleri, tesisat alanlan
v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler, ortak alan ve otopark alanlarindan katilim yoktur. Dairelerin
satislarinin %80 oraninda ingaat tamamlandifinda geri kalan kismi ise ilerleyen yillarda satilmistir. Port
Residence igerisinde ikinci el satis fiyatlari su sekildedir;

- A tipi{4+1) konutlarin satiglari ortalama 10.000 TL/m? ile 11.000 Tt/m? arasinda degistigi bilinmektedir.
- B tipi(3+1) konutlarin satiglari ortalama 7.500 TL/m? ile 8,500 TL/m? arasinda degigtigi bilinmektedir.

- C tipi{2+1) konutlarin satislar ortalama 8.750 TL/m? ile 9.200 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

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

- E tipi{1+1) konutlarin satiglari ortalama 5.500 TL/m? ile 7.500 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Punta Residence

Miman tasarimini Cizgisel Mimarlik- Turgay Bakir’a ait Birlik ingaat Sanayi A.S. tarafindan hayata gegirilen
Punta residence 2005 yilinda tamamlanmistir. 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahip olan Punta
Rezidans'da, 450 araglik otopark ve 2 kat garsi bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta
olup dairelerden 20 tanesi ofis, 30 tanesi Rezidans kullammlidir. Zemin+1.kat aligveris merkezi, 6 kat
otopark, diger katlar ise konut olmak (zere toplam 21 kattan olusmaktadir. Toplamda 6.000 m? sosyal tesis
alamina sahiptir. Proje icerisinde 10 adet briit 140 m? 2+1 ve 20 adet briit 260 m? 4+1{Camagr odasi dahil}
olmak iizere 2 ayr tipte 30 adet daire bulunmaktadir. Dairelerin satisi brit m? iizerinden yapiimaktadir.
Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlar v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim
yoktur. ikinci el satig bedellerinin 2+1 dairler igin yaklasik ortalama 8.850 TL/m?, 4+1 daireler igin yaklagik
ortalama 8.700 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapo! A.S. tarafindan hayata gegirilen ve tasanminmi Ar Mimarlik Mih. Dek. Ltd.5ti.’nin
Ustlendigi proje 550 m?® arsa izerinde insaa edilerek 2010 yilinin Nisan ayinda tamamlanmistir. Mimari
projesine gbre 8., 9., 12,, 13., 14. katlarinda 190 m?lik 2 adet daire diger katlarinda ise 380 m?lik birer adet
daire olmak lizere toplamda 17 adet Rezidans olarak tasarlanmistir. Mevcut durumda istege bagl olarak
kattaki Rezidanslerde birlesme yapilmigtir. Dairlerde, Asma tavan, granit, mermer ve lamine parke zemin
kaplamasi, yiiksek ses izalasyonu, 6zel tasarim banyo ve vitrifiye, yangin ve hirsiz alarm sistemi mevcut olup
daireler ankastresiz teslim edilmistir.

9.500 m? toplam kapali ingaat alanina, 70 araghk otoparka sahip 19 kath yamdir. Yeni deprem yonetmeligine
uygun, fore kaziklarla saglamlastinlmis zemin Ozerine, yiiksek kaliteli hazir beton ve nervirlh demir
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kullanilarak modern ¢elik kalip istemiyle insa edimistir. Giydirme cephe, aliminyum motorlu panjur sistemi,
fotoselli kapilar, merkezi sistem klima ve havalandirma, yerden 1sitma ve sicak su, merkezi anten sistemi,
kablo TV, uydu yayini, jeneratér, siginak, ¢cdp toplama sistemi, video intercom ve kamera ile 24 saat
glivenlik, kimlik kontrolii 1D elektronik kart gegisli otomatik giris sistemi bulunmaktadir, Tasinmazin zemin
katinda magazalar, 7. normal kata kadar otopark, 8. ve 19. normal katlar arasinda ise konutlar yer almakta
olup konutlara ait 24 araghk otopark alani bulunmaktadir. ikinci el satig bedellerinin konumlu oldugu kat ve
kapali alana bagl olarak degistigi ve ortalama 10.000 TL/m? ile 12.000 TL/m? arasinda oldugu bilinmektedir.

Giirel Tower

Mimar Aybars Kendir tarafindan tasarlanan ve 27.000 m? ingaat alanina sahip proje 2007 yiinin Mart ayinda
yiiklenici Ege Yapi ingaat Tic. San. A.$. tarafindan tamamlamigtir. 34 adet 1+1, 51 adet 2+1 ve 17 adet 3+1
olmak iizere toplamda 102 adet ve 6 tip daire yer almaktadir. Daireler yaklagik brit 70-300 m? arasinda
degisen kullamim alanlanina sahiptir. Her dairede Franke marka full ankastre Griinler ve LG marka klimalar
bulunmaktadir. Daire satglarinda mobilya disinda ankastre, finn ve beyaz esya saglanmaktadir.
Tasinmazlarda balkon bulunmamakta olup camlar kismi ve belli agida agilmaktadir. 25 katta toplam 27.000
m?lik insaat alanina sahip olan Giirel Tower Rezidans' da, 300 arachk otopark bulunmaktadir. 17 katta
toplam 102 adet daire bulunmakta olup bunlarin tamarmy Rezidans kullanimhidir. Otopark 5 kat 1.800 m?,
otopark katinin iistinde yiikselen teras kat ve restaurant 6. katta, ahgveris merkezi zemin katta, bodrum
kat) spor aktivitelerinin ve tesisat kisminin oldugu bdlimdiir. Her katta yer alan 180 mik fuaye ile toplu
halde yapilacak toplantilara olanak saglamaktadir. Dairelerin satigi briit m? Gzerinden yapimaktadir.
Merdiven, asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup sosyal tesisler ve otoparklardan katihm
yoktur. ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 6.500 TL/m? ile 7.700 TL/m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Folkart Towers

Mimar Mehmet Yagcioglu tarafindan tasarlanan ve 27.000 m? yiz dlgiimune sahip arsa Uzerinde yer alan
proje 2 kule olarak tasarlanmig olup A Kule Subat, 2014 - B Kule ise Agustos 2014 tarihinde
tamamlanmistir. Projede 131 adet 1+1, 64 adet 2+1 ve 18 adet 3+1 daire olmak {izere toplamda 213 adet
daire bulunmaktadir. 1+1 daireler 75-108 m? , 2+1 daireler 114-123 m?, 3+1 daireler 193-202 m? arasinda
degismektedir. S&z konusu proje 40 kath 2 kule olarak, 200 m. yiksekliginde insaa edilmistir. Folkart
Towers'in ilk 8 katinda otopark, garsi ve spa alani, 8. kat ile 18. kat arasinda Rezidans, 19 ve 40. katlar
arasinda ise ofisler yer almakta olup toplam 658 adet ofis ve rezidans bulunmaktadir. Folkart Towers'da 1+1
ve 2+1 daireler tek cephelidir. Tiim dairelerde pencere aghmi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim
edilmektedir. Mobilya, buzdolabi ve camagir makinesi diginda tim donamimlar {Ankastre finn, davlumbag,
bulagik makinesi vs.) dairelerin igerisinde saglanmaktadir. Her katta 9 adet ve 11 adet clmak lzere 2 farkli
kat dagiimi bulunmaktadir. Birinci Kule’'de 8.-18. kat aras), ikinci Kule’de 7.-18. katlar aras konut
bulunmaktadir. 1+1 dairelerden 70-75 m? arasi olanlar, bulvar cepheli 85-118 m? arasi daireler ise deniz
cephelidir. 2+1 ve 3+1 dairelerin tamanu deniz cephelidir. Satilar sirasinda misteri talebi dogrultusunda
tipler birlestirilip, 5+1 {3+1 ve 2+1), 4+1 (3+1 ve 1+1), konumuna gére 3+1 {1+1, 1+1 ve 1+1} olarak farkl
tipler olusturmustur. Bu sebeble son durumda hangi tipten ne kadar olugtugu proje baglangici ve guncel
bilgilerle uygulamada paralel gitmemistir. Dairelerin satigi briit m? GOzerinden yapilmaktadir. Merdiven,
asansor halleri, tesisat alantan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katihm yoktur.
2016 yil ortasi itibari ile iki kule genelinde satiglanin %90"1 tamamlanmigtir. Dairelerin satisi brit m?
{izerinden yaptimaktadir. Merdiven, asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal tesisler
ve otoparklardan katihm yoktur. Proje icerisinde ortalama satig bedellerinin 7.000-8.000 TL/m? arasinda
degistigi bilinmektedir.
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Ege Perla {is GYD)

Is GYO tarafindan 2015 yih sonlarinda ingaa sireci tamamlanan proje; 18.000 m? arsa {izerinde, 38 kath ve
21 katli, 2 kule olarak, yaklagik 120 m yiiksekliginde ingaa edilmistir. Egeperla’nin 38 kath kulesinde yer alan
katlarda Rezidans, 21 kath kulesinde yer alan katlarda homeofis tarzinda ofisler yer alacak olup toplam 84
adet ofis ve 109 adet rezidans bulunmaktadir. 6 adet briit 83 m? 1+1, 30 adet briit 162 m? 2+1 Plus, 33 adet
briit 191 m? 3+1 (A), 32 adet briit 193 m? 3+1(B), 5 adet briit 251 m? 4+1 EX ve 5 adet briit 274 m? 5+1 EX
olmak {izere toplamda 111 adet daire bulunmaktadir. Tagtnmazda 1+1 ve 2+1 daireler tek cephelidir. Tim
dairelerde pencere agilimi yapilabilmektedir. Daireler ankastreli teslim edilmektedir. Dairelerin tamam
deniz cephelidir. Proje A ve B blok olmak lizere iki bloktan olugmaktadir. A blok icerisinde 111 adet konut
Unitesi bulunmakta olup B blok icerisinde 65 Unite yer almaktadir. Bunlardan 40 tanesi ofis olup 15 tanesi
home ofis amachdir. Dairelerin satisi briit m? Gzerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansor holleri, otopark,
tesisat alanlan v.b. brit alana dahil olup ortak alanlann satiga dahil edildigi bilgisi ainmistir. Satisa hazir
olan daireler i¢erisinde ankastre firin, davlumbaz, dolaplar yer almakta olup ¢amasir makinesi ve buzdolabi
satisa dahil olmamaktadir. Ortalama satig bedellerinin ise 9.000 TL/m? - 10.000- Tt/m? arasinda degistigi
bilinmektedir.

Mahall Bomonti

Yiikleniciligini Tirkerler Holding ‘in Ustlendigi ve teslimlerin 2019 yihnin Haziran ayinda yamlmasi planfanan
Mahall Bomonti izmir projesinde, tarihi binalar restore edilerek ticari faaliyete aktif katilimi saglanacaktir.
Tarihi saraphane binasi mize/café konseptinde, tarihi kisk ise sanatevi olarak iglevlendirilecek. izmir
Konak'ta Eski Bomonti Bira Fabrikasy arazisi (zerinde insa edilen Mahall Bomonti izmir projesi, ~45.000
metrekare alan iizerinde, 58 kath ana blok, dokuzu tarihi olmak Gzere toplam 12 blok halinde yikseliyor.
Mahall Bomonti projesi 415 adet konut, 572 adet ofis ve 85 adet ticari {(initeden meydana geliyor. Projede
61 adet briit 41 ile 78 m? arasinda degisen kapal alana sahip 1+0, 300 adet briit 87 ile 177 m? arasinda
degisen kapal alana sahip 1+1 Loft, 30 adet brit 153 ile 238 m? arasinda

degisen kapal alana sahip 2+1 Loft, 20 adet briit 196 ile 304 m? arasinda degisen kapah alana sahip 3+1
Loft, 2 adet briit 153 ile 238 m? arasinda degisen kapal alana sahip 2+1 Loft, 2 ser adet 310 ile 321 m?
arasinda degisen kapall alana sahip 4+1 ve 5+1 tip konu bulunmaktadir. Dairelerin satigi briit m? Gzerinden
yapiimaktadir. Merdiven ve otopark, asansdr holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup; sosyal
tesislerden katibm yoktur. Yaklasik 1 ay i¢erisinde satislann % 25'i tamamlanmistir. Sabiglarin ortalama
metrekare birim fiyatlari 6.500 TL/m? - 7.250 - TL/m? araliginda degismektedir.

Ofis Sektori
Ofis Sektorii Agisindan izmir

izmir, istanbul ve Ankara’dan sonra Tiirkiye'nin {igiincii gelismis ofis pazan olarak éne ¢ikmaktadir. Yeni ofis
projeleri ile birlikte izmir ofis pazarinda A sinifi ofis arzinda olugan artiga karsin, halen is hani ve agirhkh
olarak konuttan donistiriilmis olan disik kaliteli ofis stoku varhgini sirdirmektedir. Tirkive'nin en
onemli ticaret ve limanlar kentlerinden biri olarak izmir'de ofis pazarinda ana kullanici/kiralayior olarak
lojistik ve denizcilik sektoriinde faaliyet gosteren sirketler éne gikmaktadir. Bununla birlikte izmir ofis
pazarinda kullanicilar bélgede yer alan cekim merkezlerine gore farklilk gostermektedir.

izmir'de modern ofis gelisiminin ilk &rnekleri 2001 yilindan itibaren gériilmeye baglanmistir. Bu yildan
itibaren izmir ofis piyasasimin ilk A tipi ofis 6rnekleri olusmaya baglamistir. 2008 yilina kadar oldukga sinirhi
gelisen izmir A sinifi ofis pazar dzellikle Bayrakli ve Alsancak Bélgesi'nde modern ofis projelerinin geligimi ile
hareketlenmeye baglamistir. izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlastigi Konak ilgesine bagh Basmane-Cankaya
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Boigeleri izmir'in Merkezi is Alam olarak adlandinimaktadir. Bu bolgede yer alan ofis arzi agirlikli olarak B ve
C tipi olarak tamimlanabilecek han ve eski is merkezi stoklarindan olusmaktadir. Ayrica bélgede proje
gelisimine uygun arsa ar2l kisith durumdadir, Bu bdlgede yer alan ofis kullamcilaninin agirhkl olarak ticaret,
denetim-danigmanlik, ilag-kimya ve diger hizmet sektorlerinde faaliyet gosteren firmalar oldugu
gozlemlenmektedir.

Son yillarda, liman gevresinde ve Salhane-Turan hattinda modern ofis binalari yer almaya baglamigtir, izmir
Biiyiiksehir Belediyesi'nin 2011 yilinin Mart ayinda onayladi@ 1/1.000 élcekli Uygulama imar Plam
cercevesinde, izmir'in “Yeni Kent Merkezi”, Alsancak-Salhane-Turan Aksi olarak belirlenmistir. Kentsel
donlisiim programi cergevesinde, eski fabrika alanlarinin karma kullanimh ofis-rezidans-alisveris merkezi
projelerine donlstirilmesi nitelikli ofis arzi yaratma anlaminda bu bélgeleri cazip kilmaktadir.

izmir Ofis Bolgeleri Krokisi

Ganakiale Yanil %

h'ﬂ-n'ﬂ h‘“‘ﬁ:

}( Alsancak-Cankays-Pasaport-

& Aydm Y8nd

Shayeis | o ety 23 - = —"1 =3

*0fis alaniarinin yogunlostigi bolgeler yaklagsik olarak gosterilmistir.

jzmir geneline bakildifinda ofis alanlaninin belirli bdlgelerde toplanmig oldugu gorilmektedir. Ofis
alanlanmin yogunlasti 2 bolge bulunmaktadir. Ofis alanlan genellikle, Konak ilcesi igerisinde, Alsancak-
Cankaya-Pasaport-Basmane bolgelerinde ve Yeni Kent Merkezi olarak adlandirdan, bir bolimii Konak ilgesi,
bir bélimi Bayrakli ilcesi sinirlan igerisinde bulanan bdlgede kenumludur.

Alsancak- Konak Bélgesi
Ofis Stogu

Alsancak- Konak bdlgesinde yogun olarak ishanlan ve is merkezleri, az miktarda plaza ve apartman
dairesinden ofise dondstUrilmis hacimler bulunmaktadir. 56z konusu hélgede bulunan agik ve kapah
otopark alanlan ihtiyac karsdamamakia beraber, bolgenin trafik sorunu da bulunmaktadir. Sehit Fethi Bey
Caddesi lzerinde bulunan Heris Tower, Gazi Osman Pasa Bulvarn iizerinde konumlu Hilton Center,
Alsancak’in limana yakin bélgesinde konumlu olan, Kordon Kule, Aksoy Rezidans ve Punta Rezidansta,
bélgedeki nitelikli ofis stogunu olugturmaktadir.
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Bolgede ofis stogu ihtiyac bulunmasi nedeniyle bazi meskenler ofise kullanimina cevrilerek
kullamimaktadir. Bu durumun ézellikle Vasif Cinar Bulvar ile gevresinde ve Cumhuriyet Bulvari cevresinde
siklikla goriilmektedir.

Bosluk Oram

Alsancak-Konak bilgesinde, bos arsa stopu bulunmadigy icin talep edilen ofis stoklan mesken olarak
kullanilmakta olan binalardan karsilanmaktadir. Alsancak bolgesinin, izmir'in merkezinde olmasi ve bélgede
bulunan ofislerin talep gérmesi sebebi ile is merkezleri ile beraber Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta
Rezidans, Korden Kule ve Hilton Center igindeki ofislerin bogluk oranlari oldukga diisik seviyededir.

Kira Degerleri

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

Alsancak - Kanak Bdalgesindeki Ofis Yatirrmlar

Alsancak-Konak Bélgesinde mevcut doku, nitelikli ofis yapilabilecek arsa stogunun kisith olmasi ve Yeni Kent
Merkezi ile ilgili planlanin onaylanmasi ile yeni yatirmlarnin adresi, Konak ve Bayrakli ilcesi sinirlart icerisinde
bulunan Yeni Kent Merkezi olmustur.

Heris Tower

Megapol Grup tarafindan 1998 yilinda insaatina baslanmus olan Heris Tower, 2001 yilinda tamamlanarak
hizmete agilmigtir. Ofis kulesi olarak tasarlanmis olan Heris Tower, Alsancak bdlgesinde bulunan sayili
nitelikli ofislerdendir. Toplam 19.000 m? ingaat alanina sahip olan Heris Tower icerisindeki 450 arag
kapasiteli otoparki bulunmaktadir. 25 kath olarak ingaa edilmis Heris Tower icerisinde 225 m? ile 450 m?
arasinda degisen afls hacimleri bulunmaktadir. Ortalama kira bedellerinin aylik 30 TL/m? ile 40 TL/m?
arasinda degistigi, ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/ m? ile 6.500 TL/m? arasinda degistigi
bilinmektedir.

Aksoy Rezidans

Erdil insaat Sanayi ve Ticaret A.S, tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik insaat siiresinin sonunda 2009
yilinda tamamlanmistir. Taginmazin 12.000 m? alam 4 kath alisveris merkezi olarak, 2 kati otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kullanidmakta olup icerisinde buyiklikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degisen 66 adet
daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bélgesinde, ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber, Aksoy
Rezidans icerisinde bulunan rezidanslanin bir boélimi yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine
donistirilmistir. Aksoy Rezidans igindeki ofis hacimlerinin aylik kira bedellerinin ortalama 25 TL/m?ile 30
TL/m? arasinda degistigi, ikinci el satig bedellerinin ise artalama 5.000 TL/m? ile 9.000 TL/m? arasinda
degistigi bilinmektedir.

Punta Rezidans

Yiklenici Birlik ingaat Sanayi A.S. tarafindan 2005 yiinda tamamlanip hizmet vermeye baglayan Punta
Rezidans 21 katta toplam 30.000 m? ingaat alanina sahiptir. Punta Rezidans’ta 450 araghk otopark ve 2 kat
¢arsi bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta olup dairelerden 20 tanesi ofis, 30 tanesi
Rezidans kullarimhdir, Zemin+1.kat alisveris merkezi, 6 kat otopark, diger katlar ise konut olmak Gzere
toplam 21 kattan olusmaktadir. Taginmazin icerisindeki bagimsiz béliimlerin bazilar Alsancak bolgesinde,
ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine dénistirGlmiigtur. Ofislerin
satigl briit m? Gzerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alantan v.b. brit alana dahil olup
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sosyal tesisler ve otoparklardan katiim yoktur. ikinci el satis bedellerinin 2+1 ofisler igin yaklasik ortalama
7.850 TL/m?, 4+1 daireler igin yaklasik ortalama 7.700 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Hilton Center

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

Giirel Tower

Yikleniciligini Ege Yapi insaat Tic. San. A.5.nin iistlendigi Girel Tower Residence 2007 yilinda insaati
tamamlanarak hizmete agilmis ve toplamda 102 daireden olusan 23 kath bir yapidir. 25 katta toplam
27.000 m?¥lik ingaat alarnuna sahip olan Glrel Tower Rezidans’ da, 300 araghk otopark bulunmaktadir. Bina
icerisinde mesken hacimlerinin ofis hacimlerine donistiriiddgl aylik ortalama kira bedellerinin 25 TL/m?
ile 40 TL/m?, satis bedelleri ise ortalama 5.000 TL/m? ile 6.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu
bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.S. tarafindan hayata gegirilen ve tasanmini Ar Mimarlhk Mih. Dek. Ltd.Sti.'nin
istlendigi proje 550 m? arsa (zerinde ingaa edilerek 2010 yilinin Nisan ayinda tamamlanmigtir. Mimari
projesine gére 8., 9., 12, 13., 14. katlarinda 190 m?lik 2 adet daire diger katlarinda ise 380 m2lik birer adet
daire olmak lzere toplamda 17 adet Rezidans olarak tasarlanmistir. Kordon Kule 9.500 m? toplam kapal
ingaat alanina, 70 arachk otoparka sahip 19 kath inga edilmistir. Taginmazin zemin katinda magazalar, 7.
normal kata kadar otopark, 8. ve 19. normal katlar arasinda ise konutlar yer almakta olup konutlara ait 24
arachk otopark alani bulunmaktadir. ikinci el satig bedellerinin konumlu oldugu kat ve kapali alana bagl

olarak degistigi ve ortalama 10.000 TL/m? ile 12.000 TL/m? arasinda oldugu bilinmektedir.

Yeni Kent Merkezi Bélgesi (Bayrakl ve Konak Kisimlari)
Ofis Stogu

Modern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bdlge, Konak ilgesi ve Bayrakli ilgesi sinirfar igerisinde kalan ve
veni kent merkezi olarak adlandirilan bolgedir. A tipi ofis projelerinin heniiz yeni gelismeye bagladig bu
bolgede yer alan izmir Adliye Saray ve istinaf Mahkemeleri, bélgenin kullanici profilini etkileyen kurumiar
olarak &ne gkmaktadir. Bu bélgede yer alan ofislerin ana kullamalan agirhkh olarak finans kurutuglar ile
hukuk birolandir. Yeni kent merkezi icerisindeki alt ofis pazarindaki baslica A tipi ofis projeleri arasinda
Megapol Tower, Folkart Towers, Ege Perla, Mistral Tower, Bayrakh Tower ve ingaati devam eden Novus-
Ventus Tower yer almaktadir. Yapimi tamamlanmis olan B tipi ofis projeleri de Tepe Kule Is Merkezi,
Salhane is Merkezi, Sunucu-Marti Plazalandir,

Onimizdeki yillarda gerceklestirilecek olan projelerin ve olusacak olan ofis stogunun yeni kent merkezi
icerisinde olacad giriiimektedir. Planlanan ofis projelerinin daha ¢ok yeni kent merkezinin Bayrakh ilgesi
kesiminde yer aliyor olmasinin, arzin talebe pore olduk¢a artmasina sebep olacag) ve bu nedenle uzun
vadede bdlgedeki bosluk oranlanmin artmasi veya kira bedellerinin ditismesi sonucunu doguracag
ongoridlmektedir.

Bosluk Oranlar

izmir ili genelinde, gelen talep ile orantil sekilde, nitelikli ofis projelerinin hayata gegirilmesi son S yilda
olduk¢a hizlanmistir. Nitelikli ofis ihtivacinin bulunmasi ve nitelikli ofis kulelerinde bulunmanin prestij
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gostergesi olmasi sebebi ile Konak ve Bayrakli bélgelerindeki nitelikli ofislerin bogluk oranlan oldukea disik
seviyelerdedir.

Kira Degerleri

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

Yeni Kent Merkezi Bélgesi {Bayrakli ve Konak Kisimlan) Ofis Yatinmlari

izmir, "Yeni Kent Merkezi" ile ilgili imar planlaririn onaylanmasi ile beraber gayrimenkul sektéri agisindan
oncelikli yatinm alanlari olarak dikkat ¢eken hir bblge olarak dne gikmistir. Bayrakli ve Alsancak Liman
arkasinin ¢ok kath is ve alisveris merkezi projelerine agiimasi bélgedeki yatinmlan arttirmaya baglamistir.

Avrupa’'nin en yiiksek besinci ikiz kulesi olan, 40'ar kath, 200 m yliksekliginde ikiz kuleden olusan Folkart
Towers projesi tamamlanmis olup bdlge icin 6ncli projelerden birisidir. Projede ofis, konut ve ticari alanlan
bulunmakta olup mevcut durumda ikinci el sabiglar ve kiralamalar bulunmaktadir.

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

Tiirkiye is Bankasi'mn istiraki olan is Gayrimenkul Yatirim Ortakh@’nin Bayrakl’da AVM, konut ve home-
ofis’lerden olusan projesi Ege Perla, 25 ve 49 kath iki kuleden olugsmaktadir. Projenin konut ve home ofis
bolimiinde 16 farkh tipte 176 dnite bulunmaktadir. Ege Perla satislarin ylzde %80'inin tamamlandig)
belirtilmektedir.

Adnan Kiligoglu ingaat Bayrakh Adliye yakininda insa etmeye basladig) Novus & Vetus, 36 kath 2 kuleden
olugsmakta olan ofis projesidir. Projenin ingaat calismalar devam etmektedir.

Atek Yapi'nin 22.000 m?lik arsa izerinde hayata gegirdigi Atek Kule projesi 2014'iin Nisan ayinda satisa

sunulmusgtur. 26 kath olmasi planlanan projenin yapim ¢alismalarinda sona yaklasilmis olup ingaat
calismalar devam etmektedir.

Avcilar insaat'in 2015 yil icerisinde temelini attif) ve 2016 yilinin ilk ceyriginde teslim Lobi Parlas isimli
homeofis projesi; 2016 yiinin ilk geyreginde teslim ettigi Cadde Teras isimli homeofis projesi, Bayrakh
hilgesinde Office 10, Kazimdirik Mahallesi igeriisnde Avalar Effect ve Avcilar Prestij projeleri, Manavkuyu
biélgesinde Suits Bayrakl; Altinyol dzerinde, yapimina 2018 yilinda baslanmasi planlanan Port Bayrakh ve
yapimina 2017 yilinda baslamasi planlanan Mersinli bdlgesinde izmir Atatiirk Stadi’na yakin 2 kuleden
olusan toplam 65.000 m?lik ingaat alanina sahip “Avcilar Bornova” projesi oldugu bilinmektedir.

Rénesans otel ve konut fonksiyonlarini iceren, 130.000 m? ingaat alarina sahip olan Turan Projesi’nin yakn
donemde hayata gecirilecegi bilinmektedir.

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

Turkerler Holding tarafindan izmir Konak'ta Eski Bomonti Bira Fabrikas arazisi Gzerinde inga edilen Mahall
Bomaonti izmir projesi, ~45.000 metrekare alan GOzerinde, 58 katl ana blok, dokuzu tarihi olmak izere
toplam 12 blok halinde yiikseliyor. Mahall Bomonti projesi 415 adet konut, 572 adet ofis ve 85 adet ticari
initeden meydana geliyor.

Emlak Konut GYO ile Tarig incir, Pamuk ile Zeytin ve Zeytinyag birliklerinin Alsancak Liman Arkas) olarak
bilinen bélgede, 140.000 m? biiyiiklige sahip alanda turizm, ticaret ve kultir fonksiyonlarina sahip projenin
hayata gegirilmesine dair 2016 yilinda pratokol imzaladif bilinmektedir,

Proje alam ve yakin gevresinde bulunan nitelikli ofis projeleri asagida siralanmistir.
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Salhane is Merkezi

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

Megapol Tower

2010 yilinda ingasina baglanan Megapol Tower 2012 yilinda tamamlanarak hizmete agilmigtir. Toplam
31.250 m? ingaat alarina sahip olan Megapol Tower’'da 580 m? ile 805 m? arasinda degigen 3 farkl tipte ofis
hacimleri bulunmaktadir. Toplam 26 kata sahip olan bina igerisinde sergi salonu da bulunmaktadir. ikinci el
piyasasinda soz konusu binada satis bedellerinin ortalama 8.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Tepe Kule is Merkezi

2003 yilinda tamamlanmis olan Tepe Kule is Merkezi, 5.439 m? arsa iizerinde, 18 katta toplam 29.640 m?
ingaat alanina sahiptir. Bina igerisinde kongre ve sergi salonfani bulunmaktadir. Tepe Kule is Merkezi
icerisindeki ofislerin, ikinci el piyasasinda ortalama 5.000 TL/ m? bedellerle el degistirdigi bilinmektedir.

Sunucu Plaza

Megapol Grup tarafindan 2009 yilinda tamamlanarak hizmete agilan Sunucu-Martr is Merkezi toplam
38.107 m? ingaat alamina sahip olup 24 ve 15 kath olmak iizere 2 kuleden olusmaktadir. Binada ofis
hacimleri bulunmakta olup ortalama kiralama bedellerinin aylik 20 TL/ m? le 30 TL/ m? arasinda degistigi,
satis bedellerinin ise ortalama 6.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Folkart Towers

Yeni kent merkezi bolgesinin A sinifinda insa edilmis ilk projelerinden olan Folkart Towers 40’ar kath iki
kuleden olugmaktadir. Ofis, konut ve ticaret kullamm olmak (zere karma konseptte inga edilmis olan
projede 440 adet ofis hacmi bulunmaktadir. izmir igerisindeki az sayida nitelikli karma projelerden birisi
olan Folkart Towers'in bilinirligi oldukca yiksektir. 50 m? ile 800 m? arasinda degisen ofislerin kiralama
bedelleri aylik ortalama 30 TL/m? ile 40 TL/m?2 arasindadir. ikinci el satiglarin devam ettigi Folkart Towers'da
ofis linitelerinde satig bedelleri ortalama 9.000 TL/m? ile 11.000 TL/m?* arasinda degismektedir.

Ege Perla (is GYO)

18.392 m? arsa Uzerinde insa edilmekte olan Ege Perla, birisi 29 kat digeri 46 kat olmak Gzere iki bloktan
olusmaktadir. Zemin katlarinda AVM alani bulunan proje igerisinde konut alanlar ve homeofis alanlan
bulunmaktadir. Ege Perla 111 adet konut, 65 adet homeofis icermektedir. Ofis hacimleri igin ortalama satig
bedelleri 8.500 TL/m? - 9.600- TL/m?arasinda degigmektedir.

Bayrakh Tower { KAVUKLAR ]

Kreatif Mimarlik tarafindan tasarlanan proje sahibi Kavuklar Akaryakit Otomotiv ingaat San. Tic. A.$'dir.
6.839 m? arsa (zerine insaa edilen proje 39.024 m? konut alanina, 4.354 m? AVM Kiralanabilir alana sahip
olup 2013 yibnin Mart ayinda tamamlanmistir. Konut tipleri 60 m? - 101 m? arasinda degismekte olup her
katta 9 adet home ofis bulunmakta ve 23 Home ofis katinda ayni gekilde devam etmektedir. 19 adet konut
katinda yaklagik 60, 80 ve 100 m¥lik 9 tip daireden toplam 171 adet daire bulunmaktadir. 3 adet bodrum
katinda konut ve garsi bloguna hizmet eden 222 araglk otopark ve siginak bulunmaktadir. Daire bagina 1
otopark yapilmistir.

Givenlik sebebiyle konut bloguna gikan asansdrler ile, otoparklara inen asansérler birbirinden ayrilmistir,
Buniar disinda tiim katlara hizmet eden bir acil durum {sedye) asanséri bulunmaktadir.

Yapinin 1sitma ve sogutma sistemi VRV {Merkezi Kiima) ile saglanmaktadir. Tim yapinin ginliik su ve yangin
suyu ihtiyacim karsilamak iizere bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yapiimis, trafo ve jenerator
yerleri ayrilmistir. Projede home ofislerin aylik kiralama bedellerinin ortalama 35 TL/ m? ile 40 TL/ m?
arasinda degistigi, satis bedellerinin ortalama 7.000 TL/mZ2-9.000 TL/m? arasinda degismektedir.
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Ater Tower

Atek Yapi tarafindan 2014 yilinda ingasi baglayan Ater Tower toplam 26.000 m? insaat alanina sahiptir. Proje
kapsarminda 5 tipte 125 adet ofis hacmi bulunmaktadir. Bina 26 kattan olusmaktadir. Ofis hacimlerinin satig
bedellerinin ortalama 6.500 TL/ m? ile 7.000 TL/ m? arasinda degismekte oldugu bilinmektedir.

Novus Ventus

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

izmir Ofis Piyasasim Sekillendirecek Unsurlar

Ontimiizdeki yillarda izmir'deki ofis stogunu énemli él¢iide etkileyecek gelismeler asagidaki gibi siralanabilir.

Yeni Kent Merkezi icerisindeki 3194 sayil imar kanununun 18. Madde uygulamalarimin biiyiik bir
bélimi tamamlanmig olup imar uygulamalarinin tamamen bitirilmesi akabinde, bélgede hayata
gegirilecek olan projelerin sayisinda artis olacaktir,

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

izmir ili icerisinde halen nitelikli ofislere talep bulunmakta olup Gniimizdeki 5 yillik siirecte tasar
halinde olan bir gok karma proje hayata gegirilecektir.

Kentin mevcut ekonomik yapisi ve dinamik yapisi dikkate alindiginda ofis piyasasimin geligmesinin
kentin sanayi, turizm gihi diger sektbrlerde de gelisimine bagh oldugu muhakaktir,

Yeni Kent Merkezi igerisinde yer alan projelerin hayata gegmesi ile bholgede mesai girig-gikig
saatlarinde yogun arag trafigi olmas: éngorilmektedir.

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

izmir-istanbul otoyolunun hizmete agilmast ile Yeni Kent Merkezi bolgesi’'ne yatinmlarin artmasi ve
bélgedeki gelisimi olumlu etkilecegi beklenmektedir.
Yeni Kent Merkezi igerisinde yer alan tasari halindeki projelerin hayata gegmesi ile bélgenin meveut
altyapisinin yetersiz kalacag 6ngdrilmektedir.
IS MERKEZLERINDE YER ALAN BAGIMSIZ BOLUM
SAYILARI
500 o 1 — e 240 a k1
400 | 3
350
300
250
200
150 |
100
50 -
o | Herls. m;’“ P";‘ [ thnrl- Giirel Salvane Mega o_:rcp;k;'i Full:ln. E_e .Ml;tui"h rakh Ma.k. i.Nu.vu:
Tower Rezl’dan_ltezl’danl Center | Tower me:'l:e x’?IT:w':r m:r:l,e ﬂ.aners P:lll Tower 'I‘:wer . Adress | Ventus
(—e—ssaden| 100 | 68 | so | v | w2 | m | 19 | s | e | e | a3 | am | wm | 0
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iS MERKEZLERINDE YER ALAN DOLULUK |
ORANLARI %

100

& Doluluk %

IS MERKEZLERINDE BAGIMSIZ BOLUM BASINA
DUSEN OTOPARK SAYISI

4,5
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0
1,5
1,0 |
05
0,0

Mistral Tower Bay'rrakll Taower Atek Adress Novus Ventus

*Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta Rezidans, Hilton Center, Salhane is Merkezi, Giirel Tower, Salhane [s Merkezi,
Megapol Tower icerisinde yer alan otoparklar kamunun kullammi ocik olan otoparklardir.

**(zmir'de yer alan fs Merkezlerinin otopark kulllammiari incelendiginde bagimsiz béliim basina 1,2-2 adet otopark
planiandit gériilmektedir. Ancak ilerleyen siirecte doha fozla otopark kullammimin ayird edici Gzellik olacad:
Gngdriilmektedir.
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IS MERKEZLERINDE YER ALAN TABAN VE TAVAN BiRiM

SATIS DEGERI TL/m?

25000 — ————— = —_—
20000 e —
15000
10000
5000
0 Salhan Tepeku
Heris ::m ::::;: Hiiton | Girel | el M?lw lels |Sunucu| Folkart| Ege |Mistral [Bayrak!{ Atek | Nowus
Tower Center | Tower |Merkez merker| Plaza |Towers| Perla | Tower |1 Tower| Adress | Ventus
ns ns ) Tower :
smmuguees Taban Birim Fiyat TL/m2 | 5000 | 5000 | 7000 | 4000 | S000 | 6000 | 7.000 | 5.000 | 6.000 | 9000 | 8500 | 8800 | SODO | 6500 | 69300
=== Tavan Blrim Fiyat TL/m2 | 6500 | 5000 | BOOO | 5000 | 5000 | 7000 | 7.000 | 5.000 | 6.000 | 11000 | 9600 | 12300 ( 7000 | 7000 | 5900

*Yapim asamasinda olan projeler.
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Ek 4: Onayli imar Durumu

TC.
@ KONAK BELEDIYE BASKANLIG oo
mar ve: Sehircilik Madorlag vy
KONAK BELEDIYES!
Sayr : 35598559-115.02.01-E.21156 3611272018

Komu : 8623 adn 21 parsel

Suyin SERKAN ERGUNES
Ankura Asfults Caddesi
No:15 Kat:20 D:202
Konak / 1ZMIR

ligi  : 25/12/20i8 tarihli ve 52466 sayihi dilekgeniz,

Hgi dilekeenize konu lzmir 11i, Konak ligesi, 8623 ada 21 parsel, 1/1000 dlgekli Uyguluma mar
Plannda, (A-8) Ayrik nizmda 8 kat, Tuks:0.40, Keks:3.00 yuplagma kogullu MIA-Merkezi I Alaninda
kalmuktadir, * Plan ftzerinde ynpilagma nizom belidenmig Mia adalannda ylirtrlokicki Imar Yonetmeligi'nin

sel bty kliiklerine iliskin hitkimlerine uyutaeaktir. Ancak ada Gleegine gelindifinde ve/veys minimum
000m2 purse] bugﬂ}dlllglnnn sufiandifh durumlurda Tuks/Keks defismenck knytiyla yopilagma nizami ve
goban serbesttir” Man Notu hitkml bulunmakiadhr,

Bilgikenniz rica ederim,

Ozlem OZGOREN
Imar ve Schircilik Moditra
DCelgenin Ash
Elektronik imzahidu r\
...2.?-1_11-_..2[(3",.-" $
W
M.e 0 CUGAN
fuiv ey
Adres; 9 EYLUL MEYDANINO 1 K 3 BASMANELZMIR N

Telefon: 023248366 15 Faks: 234893545 ¢-posta. imarschircilikikonak bel 1r
hupfwww konakbelty Kep Adreu: i@
5070 sayih Elektronik lmes Kanunu'na uygun olarak Gavenli Elektronik imza e Bretiimigtir.
Evrak teyidl hitp:iebyssorgukonak.beltr sdvesinden DI.IH-ZOAD-DKF1 kodu il yapilabilie.

Dahilr: 1343



Ek 5: Fotograflar
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GATRIAAINA L DECERLCME
Ek 6: Ozgecmisler
Adive Soyads | Eren OZCELIK
Dogum Yeri, Tarihi izmir, 01.01.1991
Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzman -Lisans No: 409229
Lisans
Egitim Durumu Dokuz Eylil Universitesi / Mimarhk Fakultesi / $ehir ve Bolge Planlamasi /
2009 - 2013
01.02.2017- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzman
is Tecriibesi 06.05.2015 — | Arves Gayrimenkul | Gayrimenkul Degerleme
27.01.2017 Degerleme Uzman Yardimgcisi
Uyelikler -
Sertifikalar -
Yabanc Diller Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas: gergevesinde uzmanin hazirladif) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir,
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Selda AKSOY
Dogum Yeri, Tarihi . Erlenbach, 16.09.1980
Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSK8 Gayrimenkul Degerleme A.§. — Yonetici (402826)
Lisans
Egitim Durumu Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarhk Fakiiites: / Sehir ve Bolge Planlama
Béliimd, 2008
05.2004-09.2004 Eskidji Gayrimenkul Bolge Ofis Yetkilisi
09.2004-06 2007 Yapt Kredi Bankast A.S., Cagn Merkezi- | Miigteri Temsilcisi
11.2007-01.2008 Best Yayinailk izmir Bélge Temsilcisi
01.2008-04.2009 Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Darmigmalik A.S Uzmani
is Tecriibesi ' )
04.2009-01.2011 TSKB GD A.5 Cayimenku b geriems
Uzmani
01.2011-01.2013 TSKB GD AS Aice TN Cayiimenkul
Degerleme Uzmani
 01.2013-01.2015 TSKB GD A.S Yonetick Yardimaist
01.2015- TSKB GD A.S$ | Yénetici
Uyelikler -

30.07.2011 TSK8 Gayrimenkul Degerleme A 5.- Tapu Egitimi
26-27.03.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Etkin Bilgi Yanetimi- lleri Excel Uygulamalan
29-30.01.2011 T5KB Gayrimenkul Deferleme A.5.- Prometheus- Damgmanlik Yoneticiler igin
Yoneticilik

16.02.2011 T5KB Gayrimenkul Degerleme A.$.- 150-8001:2008

Sertifikalar 15.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S .- Finans Matematigi

10.10.2010 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Minerva Egitim Danismanlik- lletisim becerileri ve
zaman ynetimi )

12-13.12.2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Birikim Egitim Damgsmanlik- Bagsan Hepimizin
04.02.2008-08.02.2008 Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlk AS5. — Gayrimenkul

Degerleme Uzmanlig) Egitimi

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas) cer¢evesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir,
Uzman girketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir,
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Adi ve Soyads Bilge BELLER OZCAM

Dogum Yeri, Tarthi Zonguldak, 07.04.1972

Meslegi Sehir Plancisi
i
Pozisyon | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. - Genel Miidir Yardimcisi
Lisans
Egitim Durumu istanbul Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlamasi /
1593
|
2006- .. ‘ 15;8 Gayrimenkul Degerleme | gorol midir Yardimersi
Is Tecriibesi | Sehir Planlama ve Danigmanlk .
eI Hizmetleri, Kendi Ofisi SEDpRancs
} - R——
|
Uyelikier | Sehir Plancilan Odasi, Degerleme Uzmanlan Dernegi, iTU Mezunlar Dernegi, TDUB

i5 Saghg ve Givenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, iZMIR, Mini MBA Egitimi, 2012-2013,
Sertifikalar Prometheus, ISTANBUL, ileri Diizey Excel Uygulamalari Programs, 2011, Etkin Bilgi Yénetimi,
iZMIR, Basar Hepimizin, 2009, Birikim Egitim Damgmanlik, ISTANBUL

Yabanc Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas: gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir,

64



GANERACNA LY DEGIR DM

Ek 7: SPK Lisanslar

o

Sermaye Plyasas

Tarih : 03.04.2018 No : 409229 ‘

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Eren OZCELIK

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmigtir.

AT 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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QePL

Sermays Phyasan

Tarih : 17.06.20014 No - 402826

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermuye Piyasan Korelu'non SeriVIHL Noc3savili *Sermaye Plyusasnda Fagliyete
Bulumanlar igin Lsanstuma ve Sicll Tutmaya Higkin Esastay Hukksds Tebligi uyannca

Selda ULASIR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmghr.

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siciL MUDORO GENEL MUDOR (W

TSPAKB TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

“Tarih : 29852007 No: 400512
DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermuye Myasas: Kurvlu nun Seri: VHL No:34 sanll “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Buturantas kin Lissnstama ve Sidl Tutmaya Bskin Esashar Hakkenda Tebild "] uyarmea

Bilge BELLER OZCAM
Degerleme U zmanhgi 1.isansim elmaya hak karanmusur.

A M (PR

Mkiay ARIKAN £y I  Nevast OZTANGUT
GENEL SEKRITER =\ ) BIRLIK BASKAN
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