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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi - No
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

01 Aralik 2021 - 001
22 Aralhik 2021

28 Aralik 2021
2021/7949

Cinarh Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi (zerinde
konumlu, 15 ve 17 kapi numarali, Mistral Towers
projesinde AVM, Ofis ve Konut + Otel Bloklan
blinyesinde yer alan 132 adet bagimsiz bolim
Konak / 1ZMIR

Izmir 1li, Konak Ilcesi, Mersinli, Mahallesi, 8625 ada,
7 no’lu parselde kayith “Bir adet 51 katli ofis ve isyeri
bir adet 41 kath konut ve otel 5 kath avm ve arsas!”
nitelikli ana tasinmaz blinyesinde yer alan 132 adet
bagimsiz bolim

Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (Tam)

“Merkezi Is Alani”
“Emsal: 3,50 ve TAKS:0,40, Yencok: Serbest”

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen bagimsiz
boélimlerin ayri ayrn ve toplam pazar dederlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN DEGERI (KDV Haric)

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 519.174.000,-TL 43.741.000,-USD
Tasinmazlarin yillik toplam kira degeri 25.105.200,-TL 2.115.000,-USD
Kogutlar_ icin ortalama ayik birim kira 76,64 TL 6,46 USD
degerleri

Oflvsler igin ortalama ayik birim kira 82,2 TL 6,93 USD
degerleri

Diikkanlar igin ortalama ayik birim kira 63,41 TL 5,34 USD

degerleri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 405206)

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

X

Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig

hikUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, miusterinin talebine istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
tasinmazlarin Tlrk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yoénelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen
varhidin veya yukimluligan dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak lzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dislis ve ylkselisler veya pazar katilimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gorialir. Pazar katilimcilari bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadl varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari

yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya vyukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
dederleme tarihi itibariyla el degdistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi
pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

NOVATD RAPOR NO: 2021/7949



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme

tarihine 6zgtdar.

Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme cgalismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mudlklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin sirketimiz
tarafindan 28.12.2021 tarihinde, 2021/7949 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin
adi ve soyadi
Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip dederleme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlari 22.12.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 28.12.2021 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu sirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmigtir.

2.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatinrm Ortakhidi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yuUkumliltklerini belirleyen 001 no’lu ve 01.12.2021 tarihli

dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” htktumleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkullerin ayni kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye

iliskin bilgiler

2019 yihli igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 02 Aralik 2019

Ekspertiz Tarihi : 25 Aralik 2019

Rapor Tarihi : 31 Aralik 2019

Rapor No : 2019/6498

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Taskin PUYAN / isletme

Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Tasinmazlarin toplam pazar degeri

284.468.000,-TL

Dederleme Konusu: 142 adet bagimsiz bolimiin toplam pazar dederinin tespiti.

2020 yihl igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 10 Aralik 2020

Ekspertiz Tarihi 1 25 Aralik 2020

Rapor Tarihi : 31 Aralik 2020

Rapor No : 2020/7695

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Taskin PUYAN / Isletme

Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Tasinmazlarin toplam pazar degeri

288.358.000,-TL

Dederleme Konusu: 140 adet bagimsiz bolimiin toplam pazar dederinin tespiti.
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirl( resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICiL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
SIRKETIN UNVANI : Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Cad. Mistral Ofis
Kulesi, No:15, Kat:20 Daire:202, Konak
Izmir/ Turkiye

TELEFON NO : +90 (232) 421 50 80

ODENMIS SERMAYESI : 134.219.462,34 TL

KURULUS TARIHi : 14 Mart 2016

HALKA AGIKLIK ORANI 1 % 23,00

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde vyazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinrm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden yukarida
adresi detayh olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3
sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiklimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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4. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
iLiSKiN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

NOVATD RAPOR NO: 2021/7949

SAHIBI Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S. (Tam)

iL izmir

ILCESI Konak

MAHALLESI Mersinli

PAFTA NO 24n-n.c-d

ADA NO 8625

PARSEL NO 1|7

AN - Bir Adet 51 Kath Ofis ve Isyeri Bir Adet 41 Katl Konut ve Otel

S L S LSO 5 Katli Avm Ve Arsasi (*)

NITELIGI

YUZOLCUMU (m?) 13.922,01 m?2

YEVMIYE NO 7745

TAPU TARIHI 23.03.2017

S;';A GIRIS NO 'I(“AJ B(-;fc:"o_ NITELIGI| ARSA PAYI CI:'(')T S’I‘“Y; 2
1 17 11 2 Mesken | 152 /111000 41 4056
2 17 12 8 Mesken | 153/ 111000 41 4062
3 17 13 14 Mesken | 155/ 111000 42 4068
4 17 13 15 Mesken | 123 /111000 42 4069
5 17 14 19 Mesken | 155/ 111000 42 4073
6 17 14 20 Mesken | 157 /111000 42 4074
7 17 15 25 Mesken | 158 /111000 42 4089
8 17 15 26 Mesken | 158 /111000 42 4080
9 17 15 27 Mesken | 125/ 111000 42 4081
10 17 15 30 Mesken | 125/ 111000 42 4084
11 17 16 31 Mesken | 158 /111000 42 4085
12 17 16 32 Mesken 159 /111000 42 4086
13 17 16 36 Mesken | 126/ 111000 42 4090
14 17 16 37 Mesken | 159/ 111000 42 4091
15 17 17 38 Mesken | 161 /111000 42 4092
16 17 17 39 Mesken | 127 /111000 42 4093
17 17 18 43 Mesken | 160/ 111000 42 4097
_9_
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18 17 20 49 Mesken 249 /111000 42 4103
19 17 21 53 Mesken 252 /111000 42 4107
20 17 21 54 Mesken 212 /111000 42 4108
21 17 22 58 Mesken 214 /111000 42 4112
22 17 23 61 Mesken 257 /111000 42 4115
23 17 23 62 Mesken 217 /111000 42 4116
24 17 23 64 Mesken 256 /111000 42 4118
25 17 24 65 Mesken 259 /111000 42 4119
26 17 24 66 Mesken 218 /111000 42 4120
27 17 25 69 Mesken 261 /111000 42 4123
28 17 25 70 Mesken 220 /111000 42 4124
29 17 26 73 Mesken 263 /111000 42 4127
30 17 26 74 Mesken 222 /111000 42 4128
31 17 27 77 Mesken 266 /111000 42 4131
32 17 27 78 Mesken 224 /111000 42 4132
33 17 28 81 Mesken 269 /111000 42 4135
34 17 28 82 Mesken 226 /111000 42 4136
35 17 29 85 Mesken 271 /111000 42 4139
36 17 29 86 Mesken 229 /111000 42 4140
37 17 30 89 Mesken 273 /111000 42 4143
38 17 30 90 Mesken 230 /111000 42 4144
39 17 30 92 Mesken 272 /111000 42 4146
40 17 31 93 Mesken 278 / 111000 42 4147
41 17 31 94 Mesken 235/ 111000 42 4148
42 17 32 97 Mesken 284 / 111000 42 4151
43 17 32 98 Mesken 239 /111000 42 4152
44 17 33 101 Mesken 289 /111000 42 4155
45 17 33 102 Mesken 244 / 111000 42 4156
46 15 2 111 Is Yeri 1043 / 111000 43 4165
47 15 5 116 Is Yeri 146 /111000 43 4170
48 15 5 117 Is Yeri 184 /111000 43 4171
49 15 5 118 Is Yeri 184 /111000 43 4172
50 15 5 121 Is Yeri 196 /111000 43 4175
51 15 6 122 Is Yeri 190 / 111000 43 4176
52 15 6 124 Is Yeri 186 /111000 43 4178
53 15 6 125 Is Yeri 186/ 111000 43 4179
54 15 7 130 Is Yeri 149/ 111000 43 4184
55 15 7 131 Is Yeri 188 /111000 43 4185
56 15 7 132 Is Yeri 188 /111000 43 4186
57 15 7 135 Is Yeri 199 /111000 43 4189
58 15 7 138 Is Yeri 187/ 111000 43 4192
-10-




59 15 8 139 Is Yeri 188 /111000 43 4193
60 15 20 153 Is Yeri 286 / 111000 43 4207
61 15 21 157 Is Yeri 288 / 111000 43 4211
62 15 21 158 Is Yeri 289 /111000 43 4212
63 15 21 159 Is Yeri 304 / 111000 43 4213
64 15 22 160 Is Yeri 304 / 111000 43 4214
65 15 22 161 Is Yeri 291 /111000 43 4215
66 15 25 172 Is Yeri 299 / 111000 43 4226
67 15 25 173 Is Yeri 314 / 111000 43 4227
68 15 28 182 Is Yeri 318 /111000 43 4236
69 15 28 183 Is Yeri 316 / 111000 43 4237
70 15 28 184 is Yeri 316 / 111000 43 4238
71 15 28 185 Is Yeri 344 / 111000 43 4239
72 15 30 186 Is Yeri 351 /111000 43 4240
73 15 30 187 Is Yeri 318 /111000 43 4241
74 15 30 188 Is Yeri 319/ 111000 43 4242
75 15 30 189 is Yeri 347 /111000 43 4243
76 15 31 190 is Yeri 353 /111000 43 4244
77 15 31 191 Is Yeri 320/ 111000 43 4245
78 15 31 192 Is Yeri 320/ 111000 43 4246
79 15 31 193 Is Yeri 349 /111000 43 4247
80 15 33 199 Is Yeri 322 /111000 43 4253
81 15 33 200 Is Yeri 323 /111000 43 4253
82 15 34 202 Is Yeri 357 /111000 43 4256
83 15 34 203 Is Yeri 323/ 111000 43 4257
84 15 34 204 Is Yeri 325/ 111000 43 4258
85 15 34 205 Is Yeri 353 /111000 43 4259
86 15 35 206 Is Yeri 358 /111000 43 4260
87 15 35 207 Is Yeri 325/ 111000 43 4261
88 15 35 208 Is Yeri 326 /111000 43 4262
89 15 35 209 Is Yeri 354 /111000 44 4263
90 15 36 210 Is Yeri 686 / 111000 44 4264
91 15 36 211 Is Yeri 683/ 111000 44 4265
92 15 38 215 Is Yeri 686 / 111000 44 4269
93 15 42 218 Is Yeri 372 /111000 44 4272
94 15 42 219 Is Yeri 337 /111000 44 4273
95 15 42 220 Is Yeri 339/ 111000 44 4274
96 15 42 221 Is Yeri 368 / 111000 44 4275
97 15 43 223 Is Yeri 341 /111000 44 4277
98 15 43 224 Is Yeri 342 /111000 44 4278
_11_
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99 15 43 225 Is Yeri 371/ 111000 44 4279
100 15 44 226 Is Yeri 380/ 111000 44 4280
101 15 44 227 Is Yeri 344 /111000 44 4281
102 15 44 228 Is Yeri 345/ 111000 44 4282
103 15 44 229 Is Yeri 375/ 111000 44 4283
104 15/1 Zemin 234 Is Yeri 284 / 111000 44 4288
105 15/1 Zemin 235 Is Yeri 329 /111000 44 4289
106 15/1 Zemin 236 Is Yeri 336 /111000 44 4290
107 15/1 Zemin 237 Is Yeri 340/ 111000 44 4291
108 15/1 Zemin 238 Is Yeri 126 /111000 44 4292
109 15/1 Zemin 239 Is Yeri 231 /111000 44 4293
110 15/1 Zemin 240 Is Yeri 245/ 111000 44 4294
111 15/1 Zemin 241 Is Yeri 74 / 111000 44 4295
112 - Zemin 242 Is Yeri 950/ 111000 44 4354
113 15/1 Zemin 243 Is Yeri 133 /111000 44 4297
114 - Zemin 246 Is Yeri 826 / 111000 43 4359
115 15/1 Zemin 247 Is Yeri 578 / 111000 44 4301
116 - Zemin 248 Is Yeri 732 /111000 43 4361
117 15/1 1 254 Is Yeri [2523 /111000 | 44 4308
118 15/1 1 255 Is Yeri 70 / 111000 44 4309
119 15/1 1 259 IsYeri [1219 /111000 | 44 4313
120 15/1 1 260 Is Yeri 186 / 111000 44 4314
121 15/1 1 261 Is Yeri 280/ 111000 44 4315
122 15/1 1 262 Is Yeri 350/ 111000 44 4316
123 15/1 1 263 Is Yeri 228 /111000 44 4317
124 15/1 1ve?2 264 Is Yeri [3209/111000 | 44 4318
125 - Zemin 266 Is Yeri 546 / 111000 44 4355
126 - Zemin 267 IsYeri |1142 /111000 | 44 4356
127 - Zemin 268 IsYeri |1548 /111000 | 44 4357
128 - Zemin 269 Is Yeri 214 / 111000 44 4358
129 - Zemin 270 Is Yeri 564 / 111000 44 4352
130 - Zemin 271 Is Yeri 725/ 111000 43 4360
131 = Zemin 272 Is Yeri 252 /111000 45 4362
132 - Zemin 273 Is Yeri [2937 /111000 | 44 4353

(*) Tasinmazlarda kat miulkiyetine gegilmistir.

4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan incelemeler
Tapu Kadastro Genel Midirligia Portali'ndan 08.11.2021 tarihinde temin edilen
takyidatl tapu kayit belgelerine gére gore rapor konusu tasinmazlarin lizerinde asagidaki

notlar bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Beyanlar Boliimii:
(Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken)

o Yonetim Plani: 01.02.2017 tarihli. (23.03.2017 tarih ve 7745 yevmiye no ile)
o Kat Milkiyetine gevrilmistir. (13.03.2018 tarih ve 8041 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:

(237 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde)

o QNB Finansbank A.S. lehine 1. dereceden 1.360.000,-TL
bulunmaktadir. (04.09.2019 tarih ve 22686 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:

(246 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde)

o QNB Finansbank A.S. lehine 1. dereceden 3.540.000,-TL
bulunmaktadir. (04.09.2019 tarih ve 22684 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:

(248 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde)

o QNB Finansbank A.S. lehine 1. dereceden 2.720.000,-TL
bulunmaktadir. (04.09.2019 tarih ve 22685 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:

(270 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde)

o QNB Finansbank A.S. lehine 1. dereceden 2.415.000,-TL
bulunmaktadir. (04.09.2019 tarih ve 22687 yevmiye no ile)

Rehinler Béliimii:

(273 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde)

o QNB Finansbank A.S. lehine 1. dereceden 10.000.000,-TL
bulunmaktadir. (27.06.2019 tarih ve 16338 yevmiye no ile)

4.1.3 Ilgili Belediye’de Yapilan Incelemeler

bedelle

bedelle

bedelle

bedelle

bedelle

ipotek

ipotek

ipotek

ipotek

ipotek

serhi

serhi

serhi

serhi

serhi

Konak Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midurligi’nden alinan 05.11.2021

tarihli belgeye gére rapor konusu tasinmaz 13.05.2011 onay tarihli 1/1000 Olcekli

Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plani" kapsaminda

"MIiA (Merkezi is Alani)" lejantina sahiptir.

Parselin herhangi bir terki veya kisitlamasi bulunmamakta olup, imar uygulamasi

gérmus net parseldir.
Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki gibidir.
¢ Maksi TAKS: 0,40
e Emsal (E): 3,50
e Yencgok: 200 mt.
o 1Insaat Nizami: Ayrik
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1/1000 Olcekli Plan Ornegi

P ' s
w &7
- / %

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranidir. Taban alani kat
sayisi, arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin (zerinde kalan tim bodrum katlar
ile zemin kat izdisim( birlikte degerlendirilerek hesaplanir. Uygulama imar planinda c¢cekme
mesafeleri verilip TAKS verilmemis ise ¢cekme mesafelerine, bina cephe hatlarina ve ilgili imar
yonetmeliklerine gbre uygulama yapilir.

Katlar alani katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tim kat alanlarinin toplaminin imar
parseli alanina oranini ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yoénetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim
alanlarin  toplami;  parselin  toplam emsale esas alaninin % 30unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirtrlige konulan
Binalarin ~ Yangindan  Korunmasi  Hakkinda  Yoénetmelik geredince yapilmasi  zorunlu
olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni ve korunumliu
koridorun asgari 6lgllerdeki alani ile yangin glvenlik holinin 6 m=2 si, son katin (zerindeki ortak
alan teras catilar, yapinin ihtiyacr icin bahgede yapilan agik otoparklar, konferans, spor, sinema ve
tivatro salonlari gibi 6zellik arz eden umumi yapilarda dizenlenmesi zorunlu olan bosluklar,
alisveris merkezlerinde yapilan atrium bosluklarinin her katta asgari élglilerdeki alani ile binalarin
bodrum katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

b) Siginak, asansér bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, i1si ve tesisat alanlari, yakit
ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, kbmdrlikler ve kapici dairelerinin ilgili mevzuat, standart
ya da bu Yoénetmelige gére hesap edilen asgari alanlari,

c) Konut kullanimli bagimsiz bélim brit alaninin % 10°unu, ticari kullanimli bagimsiz bélim brit
alaninin % 50’sini asmayan depo amacli eklentiler,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve mustemilatin konutlarda 150 m2'si, konut disi yapilarda 300
m?2’si,

d) Bltin cepheleri tamamen gémdili olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla; otopark
alanlari ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gém/li ortak alanlar,

e) Ticari amag icermeyen, ortak alan niteligindeki c¢ocuk oyun alanlarinin ve cocuk bakim
Unitelerinin toplam 100 m?2’si bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Plan Notlari

- Bu alanlarda her tirli ticaret, carsi, blro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, cok
kath madaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlar, konut, ¢cok katl tasit parki, 6zel
hastane ve 6zel egitim (Okul) tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi
ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapr insaat alanin (KAKS/EMSAL
Alaninin) I/3'Gnden fazla olamaz. Malikleri ayni olan ve bir bitinlik olusturan imar
adalarinda ve/veya parsellerinde imar uygulamasi tamamlandiktan sonra birlikte
projelendirilecek alan siniri belirlenebilir.

- Birlikte projelendirilecek alan sinin iginde, yapilasma kosullari ve kullanim karari
oranlari dedgismemek kaydiyla kullanimlar arasi transfer yapilabilir, bu durumda bir
parselde anilan kullanimlarin bir ya da birkagi yer alabilir.

- Birlikte projelendirilecek alan siniri icinde, yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra
parseller arasinda fonksiyon dedisikligi yapilamaz. Ancak ayni parsel igerisinde
fonksiyonlar arasindaki asgari oranlar dedismemek kaydiyla fonksiyon transferi
yapilabilir.

- Birlikte projelendirilecek alan sinirinin  belirlenecegi 1/1000 o6lcekli imar plani
degisikliklerinde 1/5000 6lgekli nazim imar plani dedisikligi aranmaz.

- MiA(Merkezi is Alani), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiltir alanlarinda(Ozel
Planlama Alanlarn Harig) en kiiglk imar parseli bliytkligd 5.000 m2 olacaktir.

- Ancak, 6nceki plan kararlarinin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle
5.000 m2 buyutkliginde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu
olusacak yeni imar parseli baylUkligid 3.000 m2 den az olamaz.

- Imar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m2 olarak
bélinmesinden sonra artik parcanin 4.000-5.000 m<2’lik dilim arasinda kalmasi
durumunda, kalan parcanin imar parseli olarak olusumuna izin verilir.

- Bir parselde birden fazla ylksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yulkselen
kuleler yapilmasi halinde; yiksek yapi kitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre
olup yuksek kltle esas alinarak, yikselen her 5 metre icin bu mesafeye 0,50 metre
ilave edilecektir. Yiksek yapi kutleleri rlizgar akimlar ve tirbilans etkisi dikkate
alinarak konumlandirilacak ve yliksekligin 150 metreyi asmasi halinde sivil havacilik
genel madurligunden izin alinacaktir.

- Plan lzerinde yapilasma nizami belirlenmemis yapi adalarinda, Hmax ve yapilasma
nizami serbest olacaktir. Uyulacaktir.

- Plan Uzerinde yapillasma nizami belirlenmis MIA adalarinda vyurirlikteki imar
yonetmeliginin parsel buyukliklerine iliskin hiklimlerine uyulacaktir. Ancak ada
Olcedine gelindiginde ve/veya minimum 3.000 m?2 parsel blylkliginin saglandig
durumlarda TAKS/KAKS dedismemek kaydiyla yapilasma nizami ve gabari serbesttir.

- Genel kural olarak vyapilarin imar hattina yaklasma mesafesi plan Ulzerinde
belirlenememis ise, 10 metreden az olmayacaktir.

- Ancak parsel ebatlari, konumu ve bunun gibi fiziki engeller veya bundan o&nceki
1/1.000 olgekli uygulama imar planlarina goére yapilmis mevcut yapilarin bulundugu
adalarda yurirlukteki imar yonetmeliginin bahge mesafelerine iliskin hikimlerine
gdre uygulama yapllir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Merkezi is Alanlarinda (MIA) 6zel hastane yer alabilmesi icin, ilgili mevzuat
cercevesinde gerceklestirilecek 1/1.000 o6lcekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000
Olcekli nazim imar plani degisikligi aranmaz.

Planlama alaninin tamaminda otopark gereksinimi dodgrudan kullanimlarin bu
gereksinimi acgik ve/veya kapali olarak istinasiz kendi parselinde karsilanacaktir.
Ancak acik otoparklar parsel alaninin %20'sinden fazla olamaz. Otopark gereksinimi
yurirlikteki Izmir Blylksehir Belediyesi Otopark Yénetmeligi Uygulama Esaslarina
gore hesaplanacak ve gergeklestirilecektir.

+-0,00 Kotunun altinda yapilacak otoparklarda, yola 5 metreden fazla yaklasiimaz.
Ihtiyactan fazla yapimi istenen otoparklar +- 0,00 kotunun altinda yapilacak ve yapi
insaat alanina (KAKS/EMSAL Alanina) dahil edilmeyecektir.

Imar uygulamasi sonrasi olusacak yeni imar parseli icinde kalan ve bu plan oncesi
1/1.000 olgekli uygulama imar planlarina goére yapilmis mevcut ruhsatli yapilarda;
yap! ruhsatlarindaki yapilasma kosullari (TAKS, KAKS, Gabari ve Yapi Yaklasma
Mesafeleri) dedismemek kaydiyla ve plan bitinligini bozmayacak sekilde yeni plana
uygun fonksiyon degisikligi yapilabilir.

Her parselde yapinin konumlanacadi alan disinda kalan bolim igin, "Mimari Proje"
basligi altindaki "Vaziyet Plani" kapsaminda bir de "Peyzaj Projesi" hazirlanacak; yapi
sahibi, insaat ruhsati talebi sirasinda bu projeyi de ilgili belediyeye sunacak ve insaat
tamamlandiginda peyzaj projesine gore acik alan dizenlemesi de yapildiktan sonra
yapl! kullanma izni verilecektir.

Ilgili kurum tarafindan istenecek trafolar yapilan bina icinde veya yapi yaklasma
mesafeleri icinde yeraltinda yer alacaktir.

Afet acil durum yoOnetimi baskanhdinca onaylanan imar planina esas jeolojik ve
jeoteknik etlid raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir.

Bina ve bina tlru yapilacak yapilar igin zemin ve temel etld raporlarinin hazirlanmasi
zorunlu olup etld rapor iceriginde yapi+temel basinci etki derinligi boyunca zeminin
oturma, sisme, tasima guici, sivilasma Ozellikleri ve diger jeoteknik hesaplamalar ile
beraber tim zeminin parametreleri belirlenecektir.

imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporunda "inceleme alaninda ilk 10.50-
19.00 metreler tasima glci acisindan problemli olup tasiyic 6zelligi yoktur. Uzerine
gelecek yuklere bagh olmakla birlikte, tasiyici tabaka 10.50-19.00 metrelerden sonra
baslamaktadir. inceleme alanindaki ince taneli zeminler igin konsolidasyon oturma
dederi, oturma dederinin cok Ustlindedir." ifadesi yer aldigindan bina ve bina tiru
yapilacak yapilar icin hazirlanacak zemin ve temel etid raporlarinda bu hususlara
dikkat edilecektir.

Alan olasi bir depremden etkilenecek alanlardan olusmaktadir. Statik ylkler altinda
tasima altinda tasima glici ve oturma tasima glici ve zeminde oturma problemleri
vardir. Bu problemlerin ¢ézimuine yodnelik olarak hazirlanacak geoteknik raporlarda
proje bilgileri dogrultusunda oturma, tasima glicii ve zemin ve derin temel segilmesi
durumunda tasiyici tabaka seviyesi ve taslyici tabakadan ne kadar ilerlenecedi
saptanacaktir.

Planlama alani icinde kamuya ayrilmis alanlar (Yol, Yesil, BHA, BOP, VB.) kamu eline
gecmeden insaat izni verilemez.
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4.1.4 Konak Belediyesi imar !Vlijdijrliiﬁij Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Konak Belediyesi Imar arsivinde bulunan kat irtifakina esas 11.09.2013 tarihli ve
09.07.2014 tarihli onayh mimari projeleri ile 10.11.2016 tarihli ve 10.10.2017 tarihli
tadilat mimari projeleri bulunmaktadir.

Konak Belediyesi Imar Mudirligi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlarin konumlandigi bloklara ait yapilan incelemelerde asadida yer alan yeni yapi
ruhsatlan sunulmustur.

Proje blinyesinde ortak alanlar icin 03.06.2013 tarih ve 2 no’lu 18.819 m?2 insaat
alani igin verilmis asadida yer alan iksa yapi ruhsati bulunmaktadir.

Proje binyesinde yer alan tim bloklar icin 2013 yilinda asadida yer alan yeni yapi

ruhsatlar alinmistir.

RUHSAT TARIHI VE BLOK BAG. BOL. KONUT / OTEL / L Lol
NO'SU ADI SAYIST OFiS / AVM ALAN KULLANIM
ALANI (M?) (M?) ALANI (M?)
13.09.2013 - 86 |[Konut + Otel 111 22.473 18.295 40.768
13.09.2013 - 86 Ofis 153 25.000 21.237 46.237
13.09.2013 - 86 AVM 34 8.012 9.357 17.369
TOPLAM 298 55.485 48.889 104.374

Proje bilnyesinde yer alan AVM blogundaki bagimsiz bolim sayisindaki degisiklik icin

2014 yili icerisinde asadida belirtilen tadilat ruhsati alinmistir.

RUHSAT TARIHIi VE BLOK |BAG. BOL. AVM %'ﬁ’ﬁ( KL?_E;Q':'M
NO’'SU ADI SAYISI ALANI (M?) (M?) ALANI (M?)
17.10.2014 - 86/2013 | AVM 32 5.903 6.826,10 12.729,10
17.10.2014 - 86/2013 | AVM 7 2.035 2.594,90 4.629,90

Proje blinyesinde yer alan konut+Otel blogundaki bagimsiz bolim sayisindaki degisiklik

icin 2016 yih igerisinde asadida belirtilen tadilat ruhsati alinmistir.

RUHSAT TARIHI VE BLOK |BAG. BOL. KONUT/OTZEL %'}L’I‘“K KL?.EkﬁI:\:M
NO’SU ADI SAYISI ALANI (M?) (M?) ALANI (M?)
15.11.2016 - 86/2019 Kog:e’cl + 110 22.473,08 18.295 40.768,08

Son olarak proje blinyesinde yer alan AVM blogundaki bagimsiz bolim sayisindaki

degisiklik igin 2017 yili igerisinde asadida belirtilen tadilat ruhsati alinmistir.

RUHSAT TARIHI VE BLOK |BAG. BOL. AVM (;T_.Z‘“K KL?_D';Q':'M
2 2
NO’SU ADI SAYISI ALANI (M2) (M2) ALANI (M?)
13.10.2017 - 86/2013 AVM 30 7.938 9.421 17.359

Tasinmazlar icin yukarida belirtilen son tadilat ruhsatlarina istinaden 2017 yilinda asagida

belirtilen yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

“izinpELest | BLOK  |BAGBOLICLic) LU | ALAN | KULLANIM
TARiHE VE NO'SU ALANI (M?) (M2) ALANI (M?)
30.06.2017 - 125 [Konut + Otel| 110 22.473,08 18.295 |  40.768,08
18.08.2017 - 137 Ofis 123 25.003 21.237 | 46.270,00
29.12.2017 - 227 |  AVM 30 7.938 9.421 | 17.359,00
TOPLAM 263 55.414,08 48.953 | 104.397,08

- Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir

evraka rastlaniimamistir.

4.2 Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yodnetim plani beyani ile kat muilkiyetine beyani kisitlayicl 6zellikleri olmayip,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotekler ile alakali olarak bankadan alinan ipotek
yazisi da rapor ekinde sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde
“bina” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz."

4.3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yilllk donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin tapu ve kadastro kayitlarinda son g vyil
icerisinde asadidaki degisiklikler belirlenmistir.

- Degerlemeye konu 223 badimsiz bélim numarali Isyeri Onmus Elektrik Sanayi
Ticaret LTD. STi. milkiyetinde iken 12.07.2017 tarih 17095 yevmiye numarali
trampa islemi ile terkin edilerek milkiyeti Mistral Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi
A.S. 'ne gegmistir.

- Degerlemeye konu 223 badimsiz bélim numarali isyeri Onmus Elektrik Sanayi
Ticaret LTD. STI. milkiyetinde iken 12.07.2017 tarih 17095 yevmiye numarali
trampa islemi ile terkin edilerek miilkiyeti Mistral Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi

A.S. 'ne gegmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

- Degerleme konusu bagimsiz bolimler Mistral Yapi Sanayi ve Ticaret A.S. adina
kayitl iken 19.04.2016 tarih, 11206 yevmiye no ile Mistral Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdi Anonim Sirketi adina tlizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden
tapuya tescil edilmistir.

- Konu bagimsiz bélimler 23.03.2017 tarih, 7745 yevmiye no ile kat irtifaki
isleminden tapuya tescil edilmis ve tapu tarihleri degistirilmistir.

- Konu bagimsiz bolimler 13.03.2018 tarih, 8041 yevmiye no ile kat milkiyeti
isleminden tapuya tescil edilmis ve tapu tarihleri degistirilmistir.

- AVM bélimiinde yer bagimsiz bolimler 13.03.2018 tarih, 8041 yevmiye no ile kat
milkiyeti isleminden tapuya tescil edilmis ve tapu tarihleri degistirilmistir. AVM
've ait badimsiz bolim numaralari degiserek bagimsiz bolim dagilimi
gincellenmistir.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Konak Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan 05.11.2021
tarihli belgeye gére rapor konusu tasinmaz 13.05.2011 onay tarihli 1/1000 Olgekli
Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plani" kapsaminda
"MIA (Merkezi is Alani)" lejantina sahiptir.

Degderleme konusu tasinmazin kapsaminda oldugu 1/5000 Olcekli Yeni Kent Merkezi
Nazim Imar Plani'min, 13.12.2013 tarih 05/1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlar
icerisinde bulunan "MIA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)" taniminin
yeniden dizenlenmesine iliskin plan notu dedisikliginin; hukuka, kamu yararina, sehircilik
ilkelerine ve planlama esaslarina aykiri oldugu, plan dedisikliginin, plan ana kararlarini,
plan batanltigiund, plan kararlarinin sirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik
donati alanlarin dengesini bozucu nitelikte oldugu, yapilan plan notu degisikliginin
bilimsel, nesnel ve teknik bir gerekceye dayanmadidi, ayricalikli imar haklari saglamasi
nedeniyle kamu vyararina aykirilik tasidigi ile sartlerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB
Sehir Plancilari Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan, Izmir 2. Idare
Mahkemesi'nde dava aciimistir.

Izmir 2. Idare Mahkemesi 03.12.2015 tarihinde oybirligi ile 1/5.000 Olcekli Nazim
Imar Plani'nda bulunan MIA (Merkezi Is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)
lejantina ait plan notlarinin iptaline karar vermistir.

1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani Notlar, Izmir Biiylksehir Belediyesi tarafindan
yeniden dizenlenerek 14.03.2016 tarihinde yurarlige girmistir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani
kapsaminda yer alan "MIA (Merkezi Is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)"
lejantina ait plan notlarinin izmir Blyliksehir Belediyesi Meclisi'nde yeniden diizenlenerek
09.05.2017 tarihinde askiya cikarilmistir. S6z konusu plan notlarina Mimarlar Odasi
tarafindan "Kamu yaran ilkesine aykiri oldugu" belirtilerek itiraz edilmistir. S6z konusu
itirazlar Izmir Blylksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayili
karariyla reddedilmistir.
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Izmir Blylksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek
yurirlige giren 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Plan Notlar'na gére 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani Plan Notlar'nin yenilenerek 09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis
ve Bulylksehir Belediye Meclisin'in 14.04.2017 tarihinde 05.427 sayilh karanyla
kesinlestigi bilgisi alinmistir.

4.3.3 Hukuki Durum incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumlarinda herhangi bir kisithlik bulunmamaktadir.
4.4 Gayrimenkullerin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Merkezi Is Alani”dir. Bélgede
genel olarak benzer imar lejantina sahip parseller bulunmakta olup, bdélgede kentsel
donldsimun etkili oldugu ve eski yapilarin yikilip yerine nitelikli konut, ofis ve avm

projeleri insa edilmektedir.

4.5 Gayrimenkuller icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli
yapi tespiti vb. durumlara dair aciklamalar

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumladigi binaya ait; yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 bdéliminde detayi
paylasiimistir.

Tasinmazlarin bulundudu bloklarla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilmis s6zlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsilig! insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi s6zlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgesini
almis bagimsiz bolim niteligindedir. Gayrimenkuller icin herhangi bir satis vaadi
sozlesmesi, kat karsihdi insaat soOzlesmesi veya hasilat paylasimi sodzlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yap: kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 8625 ada 14 no’lu parsel (zerinde yer alan bagimsiz
bolimlerin gerekli tim izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tim belgeleri
tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 bolimiinde yasal belgeler hakkinda
detayli bilgiler anlatiimistir.
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4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi

yapilan gayrimenkul

hakkinda bilgi

ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup yapi denetimle bir iliskisi

kalmamistir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut

projeye

iliskin olduguna ve farkh bir

projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme calismasi icin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklar igin asadida yer alan enerji kimlik

belgeleri dizenlenmistir.

Blok No Enerji Sinifi Numarasi Verilis Tarihi

Rezidans B S341D27D5B7ED 03.02.2017
Ofis B S3477C3427CC6 20.06.2017
AVM B S34541210B5BB 03.02.2017

NOVATD RAPOR NO: 2021/7949
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN FiziIKI OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler

Degderlemeye konu tasinmazlar; Izmir Ili, Konak Ilgesi, Cinarli Mahallesi, Ankara
Asfalti Caddesi lzerinde, 15 ve 17 kapi no’lu yerde konumlu Mistral Towers bilinyesinde
bulunan 132 adet bagimsiz bélimddr.

Dederlemeye konu tasinmazlardan, Konut blogunda 45 adet konut, Ofis blogunda
58 adet ofis, AVM blogunda 29 adet diukkandir.

Tasinmazlara ulasim; Ankara Asfalti Caddesinden Liman-Salhane istikametinde

gidilirken, Manas Bulvar gecildikten hemen sonra sag kolda ayrilan yanyola girilmek
suretiyle saglanmaktadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Izmir Adliye Sarayi, Izmir Posta Isletmeleri
Midurligld, Sunucu Plaza, Rod Kar Is Merkezi, Sabah Gazetesi, Sunset Plaza, Folkart
Towers, Ater Tower, Ege Perla projeleri, Atatlirk Stadyumu, Halkapinar Metro istasyonu
ile bos arsalar bulunmaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde bircok prestijli yapimi devam eden veya proje halinde
olan yatirim projeleri yer almaktadir.

Ankara Asfalti Caddesi lGizerinde olmasi nedeni ile karayolu lGzerinden 6zel araclarla
ve toplu tasima araclar ile ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro duradina
yakin olmasi nedeni ile rayli sistem ile ulasim saglanabilmektedir.

Bdlge Konak Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

INSAAT TARZI :  Betonarme karkas
INSAAT NizAMI : Ayrik (Blok)

BiINA YASI oo~ 4

BLOK SAYISI : 3 (Konut+Otel, Ofis, AVM)

TOPLAM INSAAT

ALANI (m?)* 104.449,08 m*

ELEKTRiK t gebeke

JENERATOR : Mevcut

TRAFO : Mevcut

PARATONER : Mevcut

suU :  Sebeke

SU DEPOSU . Meveut

HiDROFOR  Meveut

KANALIZASYON 1 Sebeke

KLIMA TESISATI :  Merkezi fan - coil sistemi mevcut

ISITMA SISTEMI  *  Mevcut

ASANSOR  Mevcut

GUVENLIK :  Gulvenlik elemanlar ve guivenlik kameralari mevcut

YANGIN IHBAR

TES. :  Duman ve 1s1 dedektérleri mevcut

YANGIN SON. TES. . Yangin dolaplar, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlari
" mevcut

YANGIN Mevcut

MERDIVENI

DIS CEPHE :  Kompozit kaplama ve cam giydirme

CATI . Teras tipi cati

OTOPARK :  Acik ve kapali otopark yeri mevcut

(*) Toplam insaat alani yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

S6z konusu taginmazlar 8625 ada 7 parsel lizerinde insa edilmistir.

Site blinyesinde; 1 adet konut + otel blogu, 1 adet ofis blogu ve 1 adet AVM bulogu
yer almaktadir.

Konut + Otel blogu; 3 bodrum + zemin + 37 kat olmak lzere toplamda 41 kattan
olusmaktadir.

153,92 m ylksekliginde cati kati dahil 38 normal kattan olusan blokta ilk 9 kati otel
kullanimli olup, konut hacimleri ise 11. kattan baslamaktadir. 11-18. Katlar arasinda
1+1 ve 2+1 daireler, 20-33. Katlar arasinda 3+1 daireler yer almaktadir. 10. 19. ve
34. normal katlar teknik kat amacgh ve diger katlar konut amagli kullaniimaktadir.
Blokta toplamda 109 adet rezidans ile 1 adet otel olmak lzere toplamda 110 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Teknik katlarda elektrik odalari ve mekanik alanlar bulunmaktadir. Ayrica ¢ati katida
teknik kat olup icerisinde; elektrik odalari ve mekanik alanlar bulunmaktadir.

1+1 ve 2+1 konutlar igin bir arag, 3+1 konutlar icin iki arachk tahsisli kapal otopark
ayrilmigtir.

Ofis blogu; 3 bodrum + zemin + 47 kat olmak Uzere toplamda 51 kattan
olusmaktadir.

215,79 m yuksekliginde cati kati dahil 48 normal kattan olusan blokta bodrum katlari
otopark, siginak, zemin, 1. Normal kati AVM, 2. Normal kati SPA olup, diger normal
katlari ofis alanli yer almaktadir.

19. 29. ve 39. normal katlar; ofis kulesinin teknik katlaridir. 2 ile 47.katlan arasinda,
teknik katlar hari¢ ofis kullanimlarn yer almaktadir. Cati kati Ofis Kulesinin teknik
katidir. Cati katinda elektrik odalari ve mekanik hacimler bulunmaktadir. Cati katinda
ve teknik katlarda elektrik odalari ve mekanik alanlar bulunmaktadir.

Blok'ta toplamda 123 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Blokta 5 ve 8.katlar arasinda 130 m2-170 m?2 ofisler mevcut olup, 20.kat itibariyle
blylk ofisler baslamaktadir. Ofisler shell&core seklinde teslim edilmektedir.

5 ve 8. katlar arasindaki ofisler igin bir arag, ceyrek kat (235 m2) olan ofisler igin iki
arag, yarim kat (475 m2) olan ofisler icin doért arag, tam kat (950 m=2) olan ofisler igin
sekiz araclk tahsisli kapall otopark imkani bulunmaktadir.

Bodrum katlar her iki blogun ortak kati olup, 3.bodrum katta; kazan dairesi, siginak
ve ortak depolar, 2.bodrum katta; konut ortak depolari, 1.bodrum katta; ofis ortak
depolari, mekanik oda, pano odalari bulunmaktadir.

Carsi blogu; Zemin katta Otel girisi, lobi, bagaj odasi, kasa odasi, vestiyer, pub,
mutfak, konut kulesi girisi, lobi, ofis kulesi girisi, lobi, agik AVM bdéliminde 21 adet
madaza-dikkan, 5 adet trafo odasi, 2 adet pano odasi bulunmaktadir. Zemin kat acgik
teraslar ile birbirine baglanmaktadir. Onayli mimari projesine gére konu tasinmazin
zemin katinda 22 adet badimsiz bolim bulunmaktadir. Katta bir adet trafo ve otelin
restorani da bulunmaktadir.
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1. normal katta; SPA, ¢ocuk oyun alani, ylizme havuzu, acik AVM béliminde 8 adet
madaza bulunmaktadir. 1. Normal kat acik teraslar ile birbirine baglanmaktadir.
Onayl mimari projesine gore konu tasinmazin 1. Normal katinda 9 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

2. normal katta; Otel-Konut kulesinde; ylizme havuzu, SPA, otel odalar, ofis
kulesinde; 1 adet ofis bulunmaktadir.

Blok'ta toplamda 30 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Proje blnyesinde; toplam 109 adet konut, 1 adet Otel, 123 adet ofis ve 30 adet
dikkéan, 1 adet SPA ve 1 adet trafo olmak (zere toplam 265 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir.

Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site biinyesinde;
trafo, jeneratoérler, su depolari, merkezi i1sitma sistemi, yangin séndirme tesisatlari,
glivenlik kameralari ve glivenlik personelleri bulunmaktadir.

Halihazirda projenin genel insaat tamamlanmistir. AVM ve ofis blinyesindeki tim
bagimsiz bolimler shell & core (brit beton) seklinde pazarlanmakta olup alicilar kendi
kullanim fonksiyonlarina gére tasinmazlan dekore edeceklerdir.

Konut niteligindeki tasinmazlarin i¢ mekéan ozellikleri benzerdir. Salon ve oda
hacimlerinde zeminler parke kapli, duvar ve tavanlar saten boyalidir. Islak hacimlerde
zeminler seramik ve dodal tas, duvarlar fayans kaplidir. Mutfak hacimlerinde ahsap
dolap ve tezgah ile ankastre firin, ocak, davlumbaz, bulasik makinasi ve mikro dalga
firin veya ankastre firin bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde vitrifiyeler tamdir.
Konutlar ve ofislerde 1sitma sistemi merkezi dogalgaz yakithdir. Daire iclerinde salon,
oda ve mutfak hacimlerinde sodgutma icin VRV sistemi ve klima tesisati
bulunmaktadir. Daire ve ofis iglerinde ve ortak alanlarda jeneratér mevcuttur.

5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

(0]

Dederlemeye konu tasinmazlardan, Konut Blogunda 45 adet konut, Ofis Blogunda 58
adet ofis, AVM Blogunda 29 adet dikkan olmak lzere toplamda 132 adet badimsiz
bélum bulunmaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin kat, nitelik, bagimsiz bélim ve brit alanlarn asadida

tabloda sunulmustur.

stra it (B8 [ yrevsen | Soe. | vows [NETALN] Tats | Som | acaw

NO. TiPi (M2) (M2) (M2)
1 11 2 Konut 2+1 GD 93,43 43,04 22,09 158,56
2 12 8 Konut 2+1 GD 93,43 43,04 22,24 158,7
3 13 | 14 Konut 2+1 GD 93,43 43,04 22,53 159
4 13 | 15 Konut 1+1 G 60,69 18,22 17,88 96,79
5 14 | 19 Konut 2+1 KD 92,49 44,9 22,53 159,92
6 14 20 Konut 2+1 GD 93,43 43,04 22,82 159,29
7 15 | 25 Konut 2+1 KD 92,49 44,9 22,68 160,07
8 15 | 26 Konut 2+1 GD 93,43 43,04 22,97 159,43
9 15 27 Konut 1+1 G 60,69 18,22 18,17 97,08
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10 | 15| 30 Konut 1+1 K 60,69 18,22 18,17 97,08
11 16 | 31 Konut 2+1 KD 92,49 44,9 22,97 160,36
12 | 16 | 32 Konut 2+1 GD 93,43 43,04 23,11 159,58
13 | 16 | 36 Konut 1+1 K 60,69 18,22 18,31 97,22
14 | 17 | 37 Konut 2+1 KD 92,49 44,9 23,11 160,5
15 | 17 | 38 Konut 2+1 GD 93,43 43,04 23,4 159,87
16 | 17 | 39 Konut 1+1 G 60,69 18,22 18,46 97,37
17 | 18 | 43 Konut 2+1 KD 92,49 44,9 23,26 160,65
18 | 20 | 49 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 36,2 233,2
19 | 21 | 53 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 36,6 233,6
20 | 21 | 54 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 30,8 194,1
21 | 22 | 58 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 31,1 194,4
22 | 23 | 61 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 37,4 234,4
23 | 23 | 62 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 31,5 194,8
24 | 23 | 64 Konut 3+1 KB 115,6 47,7 37,2 200,5
25 | 24 | 65 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 37,6 234,7
26 | 24 | 66 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 31,7 195
27 | 25 | 69 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 37,9 235
28 | 25 | 70 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 32 195,2
29 | 26 | 73 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 38,2 235,2
30 | 26 | 74 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 32,3 195,5
31 | 27 | 77 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 38,7 235,7
32 | 27 | 78 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 32,6 195,8
33 | 28 | 81 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 39,1 236,1
34 | 28 | 82 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 32,9 196,1
35 [ 29 | 85 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 39,4 236,4
36 | 29 | 86 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 33,3 196,6
37 | 30 | 89 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 39,7 236,7
38 | 30 | 90 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 33,4 196,7
39 [ 30 | 92 Konut 3+1 KB 115,6 47,7 39,5 202,8
40 | 31 | 93 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 40,4 237,4
41 [ 31 | 94 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 34,2 197,4
42 | 32 | 97 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 41,3 238,3
43 [ 32 | 98 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 34,7 198
44 | 33 | 101 Konut 3+1 KD 138,5 58,5 42 239
45 | 33 | 102 Konut 3+1 GD 115,6 47,7 35,5 198,7
Genel Toplam 4.954,41 | 2.092,88|1.371,90(8.418,77
S;';A ':fg ggf: NiTELiGI | TiP / YON AIT_E\Tlv Zﬁ:ﬁ %T_:\ANK BRL;L’Z‘)LAN
NO. (M2) (M2) (M2)

2 111 | Ofis / Igyeri 451,1 355,2 206 1.012,30
2 5 116 | Ofis / Igyeri 61,5 12,2 28,8 102,5
3 5 117 | Ofis / Igyeri 4 - KD 78,6 20,6 36,3 135,6
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4 5 | 118 | Ofis / isyeri| 4 -GD 78,6 18,2 36,3 133,2
5 5 | 121 |Ofis / isyeri| 4 - GB 78,6 20,6 38,7 137,9
6 6 | 122 |Ofis / Isyeri| 3 -KB 75,4 18,2 37,5 131,1
7 6 | 124 |Ofis / isyeri| 4 - KD 78,6 20,6 36,7 136

8 6 | 125 |Ofis / isyeri| 4 -GD 78,6 18,2 36,7 133,6
9 7 | 130 | Ofis / Igyeri 2-K 61,5 12,2 29,4 103,1
10 7 | 131 | Ofis / Igyeri| 4 -KD 78,6 20,6 37,1 136,4
11 7 | 132 | Ofis / Isyeri| 4 - GD 78,6 18,2 37,1 134

12 7 | 135 | Ofis / Isyeri| 4 - GB 78,6 20,6 39,3 138,5
13 8 | 138 |Ofis / Igyeri| 4 -KD 78,6 20,6 36,9 136,2
14 8 | 139 |Ofis / Isyeri| 4 - GD 78,6 18,2 37,1 134

15 | 20 | 153 | Ofis / isyeri| 5A - KD 113,9 23,1 56,5 193,5
16 | 21 | 157 | Ofis / isyeri| 5A - KD 116 23,1 56,9 196

17 | 21 | 158 | Ofis / isyeri| 5A - GD 116 23,1 57,1 196,2
18 | 21 | 159 | Ofis / isyeri| 6A - GB 118,8 23,1 60 202

19 | 22 | 160 |Ofis / isyeri| 6A - KB 120,2 23,1 60 203,4
20 | 22 | 161 |Ofis / igyeri| 5A - KD 117,3 23,1 57,5 197,9
21 | 25 | 172 |Ofis / isyeri| 5A - GD 117,3 23,1 59 199,5
22 | 25 | 173 |Ofis / igyeri| 6A - GB 120,2 23,1 62 205,3
23 | 28 | 182 |Ofis / igyeri| 6A - KB 120,2 23,1 62,8 206,1
24 | 28 | 183 |Ofis / isyeri| 5A - KD 117,3 23,1 62,4 202,9
25 | 28 | 184 |Ofis / isyeri| 5A - GD 117,3 23,1 62,4 202,9
26 | 28 | 185 |Ofis / isyeri| 6A - GB 120,2 23,1 67,9 211,3
27 | 30 | 186 |Ofis / isyeri| 6B - KB 122,3 26,7 69,3 218,3
28 | 30 | 187 |Ofis/ isyeri| 5B - KD 119,2 26,7 62,8 208,7
29 | 30 | 188 |Ofis / isyeri| 5B - GD 119,2 26,7 63 208,9
30 | 30 | 189 [Ofis / igyeri| 6B - GB 122,3 26,7 68,5 217,5
31 | 31 | 190 [Ofis / isyeri| 6B - KB 122,3 26,7 69,7 218,7
32 | 31 | 191 |Ofis / igyeri| 5B - KD 119,2 26,7 63,2 209,1
33 | 31 | 192 |Ofis / isyeri| 5B - GD 119,2 26,7 63,2 209,1
34 | 31 | 193 |Ofis / igyeri| 6B - GB 122,3 26,7 68,9 217,9
35 | 33 | 199 |Ofis / isyeri| 5B - KD 119,2 26,7 63,6 209,5
36 | 33 | 200 |Ofis / isyeri| 5B - GD 119,2 26,7 63,8 209,7
37 | 34 | 202 |Ofis / isyeri| 6B - KB 122,3 26,7 70,5 219,5
38 | 34 | 203 |Ofis / isyeri| 5B - KD 119,2 26,7 63,8 209,7
39 | 34 | 204 |Ofis / isyeri| 5B - GD 119,2 26,7 64,2 210

40 | 34 | 205 |Ofis / isyeri| 6B - GB 122,3 26,7 69,7 218,7
41 | 35 | 206 | Ofis / isyeri| 6B - KB 122,3 26,7 70,7 219,7
42 | 35 | 207 | Ofis / isyeri| 5B - KD 119,2 26,7 64,2 210

43 | 35 | 208 | Ofis / isyeri| 5B - GD 119,2 26,7 64,4 210,2
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44 | 35 | 209 | Ofis / isyeri| 6B - GB 122,3 26,7 69,9 218,9
45 | 36 | 210 |Ofis / igyeri| 10B-K 249,4 40,9 135,5 425,8
46 | 36 | 211 |Ofis/ igyeri| 10B-G 249,4 40,9 134,9 425,2
47 | 38 | 215 |Ofis / igyeri| 10B-G 249,4 40,9 135,5 425,8
48 | 42 | 218 | Ofis / isyeri| 6B - KB 122,4 24,9 73,5 220,8
49 | 42 | 219 |Ofis / isyeri| 5B - KD 119,1 24,9 66,5 210,6
50 | 42 | 220 |Ofis / Isyeri| 5B - GD 119,1 24,9 66,9 211
51 | 42 | 221 | Ofis / Isyeri| 6B - GB 122,4 24,9 72,7 220
52 | 43 | 223 | Ofis / Isyeri| 5B - KD 119,1 24,9 67,3 211,4
53 | 43 | 224 | Ofis / Isyeri| 5B - GD 119,1 24,9 67,5 211,6
54 | 43 | 225 | Ofis / Isyeri| 6B - GB 122,4 24,9 73,3 220,6
55 | 44 | 226 | Ofis / Isyeri| 6B - KB 122,4 24,9 75 222,3
56 | 44 | 227 | Ofis / Isyeri| 5B - KD 119,1 24,9 67,9 211,9
57 | 44 | 228 | Ofis / Isyeri| 5B - GD 119,1 24,9 68,1 212,1
58 | 44 | 229 | Ofis / Isyeri| 6B - GB 122,4 24,9 74 221,3
Genel Toplam 7.095,40|1.748,60|3.770,40| 12.615,90
SIRA| kaTno | BAG.BOL | nireijgp | MAGAZA | TERAS | BRUTALAN

1 Zemin 234 Diikkan / Isyeri 81 30 111

2 Zemin 235 Diikkan / Isyeri 94 41 135

3 Zemin 236 Diikkan / Isyeri 96 41 137

4 Zemin 237 Diikkan / Isyeri 97 80 177

5 Zemin 238 Diikkan / Isyeri 36 0 36

6 Zemin 239 Diikkan / Isyeri 66 0 66

7 Zemin 240 Diikkan / Isyeri 70 21 91

8 Zemin 241 Dukkan / Isyeri 21 18 39

9 Zemin 242 Diikkan / Isyeri 266 70 336
10 | Zemin 243 Dukkan / Isyeri 38 27 65
11 | Zemin 246 Dikkan / Isyeri 238 140 378
12 | Zemin 247 Diikkan / Isyeri 165 224 389
13 | Zemin 248 Diikkan / Isyeri 211 61 272
14 1 254 Diikkan / Isyeri 550 0 550
15 1 255 Dikkan / Isyeri 20 0 20
16 1 259 Dikkan / Isyeri 348 0 348
17 1 260 Dikkan / Isyeri 53 0 53
18 1 261 Diikkan / Isyeri 80 0 80
19 1 262 Diikkan / Isyeri 100 0 100
20 1 263 Dikkan / Isyeri 65 0 65
21 | 1ve?2 264 Diikkan / Isyeri 1.522 0 1.522
22 | Zemin 266 Dikkan / Isyeri 153 50 203
23 | Zemin 267 Dikkan / Isyeri 318 35 353
24 | Zemin 268 Diikkan / Isyeri 445 0 445
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25 Zemin 269 Diikkan / Isyeri 60 25 85
26 Zemin 270 Diikkan / Isyeri 161 118 279
27 Zemin 271 Diikkan / Isyeri 202 0 202
28 | Zemin 272 Dikkan / Isyeri 844 365 1.209
29 | Zemin 273 Dikkan / Isyeri 64 0 64
Genel Toplam 6.464 1.346 7.810

Dederlemeye konu konut niteligindeki 45 adet bagimsiz bolimin toplam brit
kullanim alani; 8.418,77 m?, ofis niteligindeki 58 adet bagimsiz bélimiin toplam briit
kullanim alani; 12.615,90 m? ve diikkan niteligindeki 29 adet bagimsiz béliimiin teraslar
dahil toplam brit kullanim alani ise; 7.810,00 m?%dir. Carsi blogu icin dederleme net
alanlar (6.464 m?) lizerinden yapilmistir.

Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer konut/ofis projelerinde genel uygulama
itibariyle kat alani dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi brit alanlar (ortak
alanlar, teknik alanlar, kat bahgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlanmakta olup, brit

alanlar Gzerinden toplam pazar dederi takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu yapi icin herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yapi izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle hangi amagla
kullanildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir
yap: bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
kullanildigr hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul binyesinde yer alan tasinmazlar konut,
ofis ve dikkan niteliginde olup, bir kismi kiracilari tarafindan ihtiyaca yonelik olarak

kullanilmakta olup, bir kismi ise bos haldedir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz igin déonim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden ylksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar dlkeyi blylUk bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Ulkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goéridlmustir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED’in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'larin lzerine kadar cikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlarn % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar ¢gikmistir. Ancak alinan ekonomik
Onlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlari 6nce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari % 12 bandina
gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak dlslrerek tek haneli
rakamlara gelmistir. 2021 yil itibariyle ani kur artislarina dnlem icin politika faizinde artis
yobnine gidilmistir. Son iki ayda ise politika faizinde indirime gidilmistir.

Faiz Orani (%)
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Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanhgi
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2021 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni geyregine gore %?21,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yih ikinci ceyredinde bir dnceki
yilla gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler % 45,8, sanayi % 40,5, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri % 32,4, diger hizmet faaliyetleri % 32,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri % 25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghdi ve sosyal hizmet
faaliyetleri % 8,5, gayrimenkul faaliyetleri % 3,7, insaat % 3,1 ve tarim, ormancilik ve
balikgilik % 2,3 artmistir. Finans ve sigorta faaliyetleri ise % 22,7 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrege gore % 0,9 artmistir. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, 2021 yili ikinci geyredinde bir onceki yilin ayni geyredine gére % 21,9
artmigtir.

GSYH biyame hazlan, Il Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
%
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Kaynak: TUIK

Mevcut Enflasyon ve Enflasyon Tahmin Verileri

Ortalama Enflasyon Orani (%
y %) 2022-2024 Enflasyon Tahminleri (%)
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,39, bir énceki
yihin Aralik ayina goére %15,75, bir énceki yilin ayni ayina gére %19,89 ve on iki ayhk
ortalamalara gore %17,09 artis gergeklesmistir.
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Yillik en disik artis %5,29 ile haberlesme grubunda gercgeklesti. Bir énceki yilin
ayni ayina gore artisin distk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %7,88 ile alkolli
icecekler ve ttlin, %8,08 ile giyim ve ayakkabi ve %13,12 ile edlence ve kiltir oldu.
Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina goére artisin ylksek oldudgu ana gruplar ise
sirasiyla, %27,41 ile gida ve alkolsiiz icecekler, %25,23 ile lokanta ve oteller ve %23,03
ile ev esyasi olmustur.

Ana harcama gruplan itibanyla 2021 yili Ekim ayinda en az artis godsteren ana
gruplar %0,17 ile egitim, %0,51 ile eglence ve kiltir ile haberlesme oldu. Buna karsilik,
2021 yili EKim ayinda artisin yiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %7,56 ile giyim ve
ayakkabi, %5,97 ile alkollG icecekler ve titin ve %2,43 ile ulastirma olmustur.

TUFE yilik degisim oranlan (%), Ekim 2021

10 v 1109

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye insaat Sektorii Verileri

Insaat sektorii ile ekonominin genelinde yasanan bliyiime arasindaki pozitif iliski
son 7 cgeyrektir d6nemli dlgide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi ylizde 3,0 blylrken
insaat sektord ylzde 1,9 kicllmisti. 2019 yilinda ise ekonomi ylizde 0,9 bulylrken
insaat sektdri ylzde 8,6 daralmisti.

2020 yihnin birinci geyredinde baslayan ve devam eden salgin sirecinde pek gok
sektorde oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektore etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde
hissedilirken, 3. ceyrekte normallesme sireci ile toparlanmis, fakat son ceyrekte salginin
devam etmesi ve destek paketlerinin sona ermesi ile diisiis trendine girmistir. Insaat
Sektéri 2020 yilinda %3,5 klgllmuistlir. 2021 yilina ilk ceyrek donemde ise kaydettigi
%2,8 oraninda blyume ile tekrar ylikselis sinyali Gretmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Biylimenin Seyri (% puan)
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Kaynak: TUIK
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2021 yilinin ilk alti ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gbre bina sayisi %88,4, yluzOlgimi %45,3, dederi %93,7, daire
sayisi % 49,8 artmistir. Yapi ruhsati verilen yapilarin 2021 yihnin ilk alti ayinda toplam
yuzdélgimi 65,4 milyon m2 iken; bunun 38,5 milyon m2'si konut, 14,4 milyon m2'si
konut disi ve 12,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yap: ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ylzélgimd paylan, Ocak-Haziran 2019-2021
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Yapi ruhsati, Ocak-Haziran 2019-2021

Bir oncekl yilin dk 2t ayina
gore dedisim oran

(%)
2021 2020 2019 2021 2020
Bina sayisi 63 401 33653 28 834 43
Vuzdlgimé (m?) 65 338 622 44988 778 30 803 810 453 460
Deger (TL) 153 390 165 506 79 154 348 607 49 325 509 850 LA R 086
Daire sayis: 328 042 219 000 121 325 493 805

(1) Yap: e intatutiden 2015 ve 2020 yollan verter revize sclmgte

Kaynak: TUIK
insaat maliyet endeksi, 2021 yili Ajustos ayinda bir dnceki aya gére %0,93, bir
Onceki yilin ayni ayina gére %42,13 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,83,
iscilik endeksi %1,19 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gdére malzeme endeksi
%51,94, iscilik endeksi %21,54 artmistir.
Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,06, bir énceki yilin ayni ayina
gbre %42,97 artti. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,03, iscilik endeksi %1,13

artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %53,42, iscilik endeksi
%21,67 artmistir.
Ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Agustos 2021

50
45
40
35
30
25
20
15 10.79 13,04

4213

08|09 |10 11|12/01/02 /03 /04 05/06|07 /08 /09|10 |71 |12 01/02/03 04 05 060708
2019 2020 2021

-33-
NOVATD RAPOR NO: 2021/7949



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde konut satislarn Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére % 7,6
artarak 147.143 oldu. Konut satislarinda Istanbul 28.229 konut satisi ve % 19,2 ile en
ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 14.218 konut satisi ve % 9,7 pay
ile Ankara, 8.806 konut satisi ve % 6,0 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az
oldugu iller sirasiyla 14 konut ile Hakkari, 41 konut ile Ardahan ve 78 konut ile Sirnak
olmustur.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére % 16,4 azalis go6stererek 29.759 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli
satislarin payr % 20,2 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen ipotekli

konut satiglar ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére % 64,3 azalisla 181.855 olmustuir.
Konut satigi, Eylal 2021
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde diger konut satislari Eylul ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
% 16,0 artarak 117.384 oldu. Toplam konut satislari iginde diger satislarin payr % 79,8
olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satislar ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine goére % 17,6 artisla 767.283 olmustur.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre % 8,2 artis godstererek 103.176 oldu. Toplam konut satislarn iginde ikinci el konut
satisinin payl % 70,1 oldu. Ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki
yilin ayni dénemine goére % 17,5 azalisla 661.982 olarak gergeklesmistir.

Satig gekline gore konut satigi, Eyldl 2021
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Yabancilara yapilan konut satislar Eyldl ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %
25,8 artarak 6.630 oldu. Toplam konut satislar icinde yabancilara yapilan konut satisinin
payl % 4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2.995 konut satigi ile
Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla 1.358 konut satisi ile Antalya, 408 konut satisi ile
Ankara izledmistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2021 yih Agustos ayinda bir dnceki aya gore ylzde 3,9
oraninda artarak 192,6 seviyesinde gergeklesmistir. Bir édnceki yilin ayni ayina gére yizde
33,4 oraninda artan KFE, ayni donemde reel olarak ylzde 11,9 oraninda artis
gostermistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2021 yili
Adustos ayinda bir énceki aya gére istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 4,30,
% 3,30 ve % 3,80 oranlarinda artis gozlenmistir. Endeks degerleri bir 6énceki yilin ayni
ayina gore, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 30,7 % 28,5 ve 33,6 oraninda artis
gdstermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yuksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Geng bir nutfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Doéviz bazinda disen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.
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6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina goére satislarda ve gayrimenkul yatinnm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihinin ilk yanisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de son ¢eyrekte bir
daralma goérilmustir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir 6nceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiksek seyretmesine karsin konut satislar bir énceki yila
gbre yine de artis gostermistir. 2018 yilinin 6zellikle ikinci yarisindan sonra 6zellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki yliksek seyretme edilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin ikinci yarisindan itibaren diisen konut faizleri ile
konut satislarinda bir canlanma gorilmustir. 2020 yilinin ilk geyredinde tim dlinyada
gorilen Covid 19 salgini nedeniyle ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektéri de
bu durumdan c¢ok olumsuz etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin
kampanyalarla en dislk oranlara geriledigi, vadelerin 18 yila ¢ikarilmasiyla konut sekt6ri
canlanmis ve bu durum fiyatlara da yansiyarak artis gostermistir. Eylal ayi itibariyle kur
artisinin da etkisi gorilmis ve faizler de artis gostermistir. Bu artis konut fiyatlarini
baskilasa da artan enflasyon ve maliyetlerin etkisiyle konut fiyatlarn son bir yil igerisinde
ciddi ylkselisler yapmistir. 2021 yilinin son ceyredinde de beklentimiz gayrimenkul
piyasasinin yatay - yukari bir seviyede seyredecedi yonindedir.

6.2 Bolge Analizi

Izmir ili

Izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege kiyllarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, glineyden Aydin illeri ile gevrili olup il
topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dodu boylamlari
arasinda yer almaktadir. ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200
km., dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir. YUzolgimi 12.012 km?2'dir.
Izmir ilinin yerylizii sekilleri, yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dodu bati
dogrultusunda uzanan siradaglar arasinda yer alan c¢okanti ovalari ve akarsu
agizlarindaki birikinti ovalari, yerylizi sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

2020 yili itibariyle nifusu 4.394.694 kisidir.

Izmir bitki 6rtlisi yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tird bulunmaktadir. YlGzyillar boyu asirn otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
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ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnadi, gibi kurakliga dayanikli adacggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
yukseklige kadar ¢cikmaktadir.

Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bdlgesinin merkezidir. Izmir ili
icinde demiryolu uzunlugu 243 km'dir. izmir-Balikesir-Bandirma ve Izmir-Afyon hatlariyla
Istanbul ve Ankara’ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Kitahya'ya; Izmir,
Odemis ve Torbali lizerinden Egridir'e baglanir. Afyon-Manisa-Izmir yolu Basmahane
istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur. Demiryolu
bakimindan yurdun her kd&sesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca,
Gaziemir-Seydikdy banliyd hatlari vardir. izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bélgesinin merkezidir. Izmir limani giren ve cikan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin’den sonra (glinci siradadir. Fakat en cok ihracat izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik yikleme ve bosaltma kapasitesi dort milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir.

Aliaga Nemrut Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk yikleme ve bosaltma yapilacak
yeni bir liman vyapilmistir. Ihracatimizin % 20-30'u Izmir'den yapilmaktadir.
Canakkale’den Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digim noktasi izmir'dir. izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma, izmir-Mugla-Fethiye ve izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-Istanbul
karayollan ile izmir, Tirkiye’nin her bélgesi ile baglanmistir. izmir, ilcelerine de dizenli
ve kaliteli yollarla baglidir. izmir'de ¢ hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ucaklarin inisine musaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi igindir. Her sene izmir’e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ugcakla gelmektedir.

Izmir ilinin ekonomisi ¢cok yénlidiir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir. Tarim
bakimindan verimli olan izmir'de faal niifusun yarisi tarimla ugrasir. Gayri safi hasilanin
(brit kazancin) % 15'i tarimdan, % 15'i ticaretten ve % 35'i sanayi sektériinden saglanir.
Imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli’'nden sonra tiglincii sirada izmir yer alir.

Tirkiye'nin en biyiik ihracat limani izmir'dir. Tabii giizellikleri ve tarihi zenginlikleri,
kara, demiryolu, hava ve deniz ulagimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapilan ile
turizm sektéri her gegen giin gelismektedir.

Izmir sanayi bakimindan en ileri iic ilden biridir. Istanbul ve Kocaeli’den sonra gelir.
Faal nifusun % 15'i sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35'i sanayi sektdriinden
saglanir. 10 kisiden fazla isci galistiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10 kisiden az isgi
calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit araglari, gida,
titin, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal esya, agac Urunleri, mobilya, kagit,
basin, tas ve topradga dayali sanayi dallan fazla isci calistirirlar. Tlrkiye'nin ayakkabi
ihtiyacinin % 30’u izmir'de uretilir. Tirkiye’nin en biyiik 100 sirketinden 7’si ve en blyiik
500 sirketinden 45’i izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluslari Turya§, Metas (metal esya),
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BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve Sadolin (boya), Taris Pamuk
Birligidir.

Tarkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklari Ege bélgesindedir. Ege bélgesi
ve Izmir ili Tirkiye’nin en édnemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
musaittir. Izmir ilinin en mihim hususiyeti ok cesitli Giriin yetismesi ve sandyi Uriinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tatan, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik cok
gelismistir.

Konak Ilcesi

Izmir Biyiksehir sinirlari icerisinde yer alan en biyik ilgedir. Kuzeyinde Izmir
Korfezi ve Karsiyaka; dodgusunda Bornova; gineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda
Balgova ilgeleri bulunmaktadir.168 mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak ve 2 kdyu
bulunmaktadir. Bagli beldesi yoktur. Konak Belediyesi ilk defa, 1984 yilinda “Merkez Ilce
Belediyesi” adiyla kurulmustur. Adi; 04.07.1987 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 3392
sayili 103 Ilge kurulmasi hakkinda kanun ile Merkez Ilce Belediyesi Konak Belediyesi
olarak dedistirilmistir. Konak Belediyesi, Turkiye'nin 2. biiylk belediyesidir. Ilcede 13
hastane, 39 saglik ocadi, 2 sadlik evi, 3 verem savas dispanseri, 7 ana ve gocuk saghgi
merkezi bulunmaktadir. Ayrica, 129 ilkdégretim okulu, 78 orta Odgretim kurumu
bulunmaktadir. 155.462 6grencinin egitim gordigu bu okullarda, 7.144 6gretmen goérev
yapmaktadir. Ilge, Izmir'in ydnetsel, sanatsal, kiltiirel ve ticari merkezidir. Antik cagdan
ginimize tasinmis eserlerle ve Osmanl déneminden kalan eserlerle zengin bir kultar
mirasina sahiptir. Ilce, Izmir'in kiltiir, sanat ve edlence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve
yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir.

2020 yili itibari ile ilge niufusu 344.678 kisidir.

6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:
o Konumlari,
o Ulasimin rahathdi,
o Mdsteri celbi,
Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalari,
Yap! kullanma izin belgesi alinip kat mulkiyeti tesis edilmis olmasi,

o

TUm yasal izinlerin alinmis olmasi,
Tabela ve reklam potansiyelinin gigli olmasi,
Blnyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,
Otopark imkani bulunmasi,
Bolgedeki elit projelerin varlidi,
Deniz manzarasina sahip olmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etken:
o Boblgede gok sayida yeni projelerin insa edilmeye baslanmasi.
o Déviz kurlarindaki dalgalanmanin gayrimenkul fiyatlari Gizerinde de degiskenlik

o O O O O O O

yaratmasi.
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6.5 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. bélimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil icerisinde enflasyon oranlarinin
ve goOsterge faizlerinin artigi, konut satislarinin bir 6nceki yila gére azaldigi ve yavasladigi
ve insaat maliyetlerinin arttigi gorilmektedir. Ayrica Ulkemizde ve tim dinyada
gortlmekte olan pandeminin etkileri de tim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektérin(
de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak gectigimiz yil ozellikle konut faizlerinin ulke
tarihinin en disitk seviyelerine c¢ekilmesi ve cesitli kampanyalarla da bunun
desteklenmesi ile konut sektori oldukga hareketlenmistir. Bunun yani sira bu
hareketlenme perakende ve ticari gayrimenkullerde ¢ok hissedilmemistir. Ayrica izmir
bolgesi 6zelinde ise gectigimiz yil ekim ayinda meydana gelen deprem ekonomik anlamda
tim bolgeyi ciddi olumsuz etkilemis olmasina ragmen nitelikli konut ve karma projelere
olan ilgiyi oldukga arttirmistir. Son aylarda yapilan faiz indirimlerinin etkisi, bélgeye olan
yabanci talebi de ozellikle nitleikli projelerin dederlerini 6nemli oranda pozitif yonde
etkilemistir. Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin
analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da goruldigu UGzere istenen ve gergeklesen
satis / kiralama bedellerinin kendi icerisinde tutarli olduklan gézlenmistir. Lokasyon ve
proje bazinda gayrimenkul fiyatlarinin bir 6nceki yila goére enflasyon oranlarinin cok
tizerinde artislar oldugu gdézlenmistir. Ozellikle nitelikli projelerde deder artiglari % 100°Un
Uzerinde gergeklesmistir. Bu durum tasinmazlarin sahip olduklari serefiye kriterlerine
gore emsal analizi kisminda dederlendirilmistir. Dederlemede ayrica “gayrimenkuliin
dederine etki eden 6zet faktorler” boluminde siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak
tasinmazlarin pazar degerleri takdir olunmustur

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina goére tanimlanan bir dejerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecgen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi
kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slre ©6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6nlnde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gbéren veya
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teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararl 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon silreci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénustirilmesidir. Gelir akisi, bir
sOzlesme veya sbdzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asadidakileri icerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandid gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

(bunlari giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yukumlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglar
dikkate alinarak, ytukumlualiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varhigi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kllfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlia Odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gercgeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha duastktir. Bunun gecerli oldudu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde dlizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dedgerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gore
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gercgeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek

bir yontem ile gulvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
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g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma slrecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goriilmektedir.

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklasimi yéntemleri kullaniimistir. Ulkemizde konut / ofis gibi tasinmazlarda
arsa payinin dagilimi ¢ok saglikli yapilmadigindan pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi ydntemi saghklh sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu ydntem
kullanilmamuistir.

7.3 Pazar vyaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya Kkarsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle go6sterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder."

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satisi gerceklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 birim pazar dederi
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
goéristlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna
onemli o6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli
Olciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
satilik/kiralik konut, ofis ve dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin
kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi ve gelir
kullaniimistir.

Ayrica ikinci bir ydéntem olarak da gelir kapitalizasyonu yontemi de kullaniimistir.
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7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek yakin bdlgedeki benzer nitelikte olan

konut, ofis ve diukkanlarin glincel bilgileri asagida sunulmustur.
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FOLKART TOWERS PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK / KIiRALIK OFiS VE
KONUTLAR

1. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers’da 22.katta konumlu,
dekorasyonlu olarak pazarlanan 67 m? olarak beyan edilen, ofis igin 1.500.000,-TL
istenmektedir. (m? birim satis degeri ~ 22.390,-TL)

Ilgilisi: 0 (506) 222 80 22

2. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers’da yilksek katta
konumlu, deniz manzarali, dekorasyonlu 105 m? olarak beyan edilen, ofis igin
2.350.000 TL istenmektedir.

(m? birim satis degeri 22.380,-TL)
Ilgilisi: 0 (506) 222 80 22

3. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers'da 17.katta konumlu,
deniz manzarali, dekorasyonlu 155 m? olarak beyan edilen, ofis icin 2.950.000 TL
talep edilmekte olup, aylik 12.500,-TL kira getirisi olacagi 6grenilmistir.

(m? birim satis degeri 19.030,-TL) (m2 birim kira degeri ~ 81,-TL)
Ilgilisi: 0 (506) 696 53 16
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4. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers’da 28.Normal katta
konumlu, deniz manzaral, dekorasyonlu 145 m? olarak beyan edilen ofis igin
3.250.000,-TL talep edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 22.415,-TL)

Ilgilisi: 0 (533) 569 07 51

5. Dederlemeye konusu tasinmaza vyakin konumlu, Folkart Towers’da konumlu,
dekorasyonlu olarak pazarlanan 311 m? olarak beyan edilen, ofis icin 5.500.000,-TL
talep edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 17.685,-TL)

Ilgilisi: 0 (533) 201 91 30

6. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers’da deniz manzarali,
dekorasyonlu 105 m? olarak beyan edilen, ofis igin 2.300.000,-TL talep edilmekte olup,
aylik 10.000,-TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

(m? birim satis dederi ~ 21.905,-TL) (m? birim kira degeri ~ 95,-TL)
Ilgilisi: 0 (530) 967 17 87

7. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers'da deniz manzarali,
dekorasyonlu 66 m? olarak beyan edilen, ofis icin ayhk 6.000,-TL kira talep
edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 90,-TL)

Ilgilisi: 0 (506) 222 80 22

8. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers'da 13.katta konumlu,
dekorasyonlu olarak pazarlanan 94 m? olarak beyan edilen rezidans igin 1.700.000,-TL
istenmekte olup, aylik 7.500,-TL kira getirisi olacadi 6grenilmistir.

(m? birim satis dederi ~ 18.085,-TL) (m? birim kira dederi ~ 80,-TL)
Ilgilisi: 0 (544) 232 14 06

9. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers'da 14.katta konumlu,
deniz manzarali, dekorasyonlu 128 m? olarak beyan edilen rezidans igin 2.800.000 TL
istenmekte olup, aylik 12.000,-TL kira getirisi olacagi dgrenilmistir. (m? birim satis
dederi 21.875,-TL) (m2 birim kira dederi ~ 94,-TL)

Ilgilisi: 0 (0532) 063 78 78

10. Dedgerlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers'da yliksek katta
konumlu, deniz manzarali, dekorasyonlu 126 m? olarak beyan edilen rezidans igin
2.500.000 TL talep edilmektedir. (m? birim satis dederi 19.840,-TL)

Ilgilisi: 0 (506) 222 80 22

11. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers’da konumlu, deniz
manzarali, dekorasyonlu olarak pazarlanan 87 m? olarak beyan edilen, rezidans igin
1.750.000,-TL istenmekte olup, tasinmazin ayhk 7.000,-TL kira getirisi olabilecegdi
belirtiimektedir. (m? birim satis dederi 20.115,-TL) (m? birim kira degeri 80,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 063 78 78

12. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Folkart Towers'da konumlu,
9.normal katta, dekorasyonlu olarak pazarlanan 85 m? olarak beyan edilen, rezidans
icin aylik 7.500,-TL kira istenmektedir. (m? birim kira dederi 88,-TL)

Ilgilisi: 0 (506) 222 80 22
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EGE PERLA PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK / KIRALIK OFIS VE KONUTLAR

1.

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ege Perla Projesinin 3. katinda yer
alan, 91 m? olarak beyan edilen, dekorasyonsuz ofis icin 2.455.000,-TL talep
edilmektedir. Emsal tasinmazin 9.000,-TL civan kira getirisi olacagi beyan edilmistir.
(m? birim satis dederi ~ 26.980,-TL) (m? birim kira dederi ~ 99,-TL)

Ilgilisi: 0 (530) 031 00 15

. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ege Perla Projesinin 3. katinda yer

alan, 184 m? olarak beyan edilen, dekorasyonsuz ofis icin 4.922.000,-TL talep
edilmektedir. Ayrica emsal tasinmaza 20.000,-TL kira istenmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 26.750,-TL) (m? birim kira dederi ~ 109,-TL)

Ilgilisi: 0 (530) 031 00 15

. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ege Perla projesinde ylksek katta

konumlu, deniz manzarali, dekorasyonsuz olarak pazarlanan 90 m? olarak beyan
edilen, ofis cok yakinda zamanda 2.500.000,-TL bedelle satildidi bilgisi alinmistir.

(m? birim satis dederi ~ 27.780,-TL)

Ilgilisi: 0 (533) 031 00 15

. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ege Perla projesinde 19.katta

konumlu, deniz manzarali, dekorasyonlu olarak pazarlanan 72 m? olarak beyan edilen,
rezidans igin aylik 6.250,-TL kira istenmektedir. (m? birim kira degeri ~ 87,-TL)
Ilgilisi: 0 (530) 031 00 15

. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ege Perla projesinde yliksek katta

konumlu, deniz manzarali, dekorasyonlu olarak pazarlanan 191 m? olarak beyan
edilen, rezidans igin 5.200.000,-TL talep istenmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 27.225,-TL)

Ilgilisi: 0 (530) 031 00 15

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ege Perla projesinde ylksek katta
konumlu, deniz manzarali, dekorasyonlu olarak pazarlanan 190 m? olarak beyan
edilen, rezidans ¢ok yakinda zamanda 5.200.000,-TL bedelle satildidi bilgisi alinmistir.
(m? birim satis degeri ~ 27.370,-TL)

Ilgilisi: 0 (533) 031 00 15

ATER TOWER PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK / KIRALIK OFISLER

1.

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ater Tower Projesinde yer alan, 257
m? olarak beyan edilen, deniz manzarali dekorasyonlu ofis icin 4.500.000,-TL talep
edilmekte olup, kira getirisin 17.000,-TL bedelle olacagi 6grenilmistir.

(m? birim satis dederi ~ 17.510,-TL) (m? birim kira degeri ~ 66,-TL)

Ilgilisi: 0 (507) 257 17 07

Dedgerlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ater Tower Projesinde yer alan, 85

m? olarak beyan edilen, deniz manzarali dekorasyonlu ofis icin 8.000,-TL kira talep
edilmektedir. (m? birim kira dederi ~ 94,-TL)
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figilisi: 0 (532) 169 77 99

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ater Tower Projesinde yliksek katta
yer alan, 215 m? olarak beyan edilen, deniz manzarali dekorasyonlu ofis icin aylik
20.000,-TL kira talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 93,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 169 77 99

Dederlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ater Tower Projesinde 22.katta yer
alan, 570 m? olarak beyan edilen, deniz manzarali dekorasyonlu ofis icin aylik
47.000,-TL kira talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 82,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 169 77 99

Degerlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, Ater Tower Projesinde yliksek katta
yer alan, 290 m? olarak beyan edilen, deniz manzarali dekorasyonlu ofis icin aylik
20.000,-TL kira talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 69,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 169 77 99

iZKA PORT PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK OFISLER

1.

Degerlemeye konusu tasinmaza yakin konumlu, izka Port Projesinde yer alan, 90 m?
olarak beyan edilen, deniz manzarali dekorasyonsuz ofislerin tamami ¢ok yakinda
zamanda ortalama 2.500.000,-TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir.

(m? birim satis degeri ~ 27.780,-TL)

Ilgilisi: 0 (232) 336 65 65

BAYRAKLI 1923 PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK / KIRALIK KONUTLAR

1.

3.

Dederlemeye konusu projenin 18. katinda yer alan, 423 m? olarak beyan edilen, 3+1
daire icin 7.000.000,-TL talep edilmektedir. Emsalin ayhk 25.000,-TL civan Kkira
getirisi olacagi 6grenilmistir.

(m? birim satis degeri ~ 16.550,-TL) (m? birim kira degeri 59,-TL)

Ilgilisi: 0 (505) 999 75 85

Dederlemeye konusu projenin 22. katinda yer alan, 123 m? olarak beyan edilen, 2+1
daire icin 2.875.000,-TL talep edilmekte olup, aylik 11.000,-TL civan kira getirisi
olacagi 6grenilmistir.

(m? birim satis dederi 23.375,-TL) (m? birim kira degeri 89,-TL)

Ilgilisi: 0 (505) 999 75 85

Dederlemeye konusu projenin 16. katinda yer alan, 208 m? olarak beyan edilen, 3+1
daire igin 4.887.000,-TL talep edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 23.945,-TL)
Ilgilisi: 0 (505) 999 75 85
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izMIR MAHAL BOMONTI PROJESI SATILIK KONUTLAR

i . . | BRUT ALAN o - BIRIM DEGER
DAIRE TIPI (m?) SATIS DEGERI (TL) (TL)
1+1 116 2.295.000 19.785
2+1 155 3.000.000 19.355
3+1 189 3.600.000 19.050
Ortalama m2 Birim Degeri ~ 19.395

Not: Yukaridaki istenen degerler pesin satis fiyatlaridir. Vadeli olmasi durumunda %10

fiyat farki uygulanmaktadir.

MISTRAL OFiS BLOGUNDA 2021 YILINDA SATISI GERGEKLESEN OFISLER

BRUT iRi
';::L‘iﬁ’i‘ TiPi | B.B. NO | KATI ALAN DS;éTEIEi DBIé[g?RIIi
(m?) (TL) (TL)
04 Mart 2021 Ofis 201 33 218,50 | 3.850.000,00 | 17.620
28 Haziran 2021 | Ofis 231 46 406,30 | 7.625.000,00 | 18.765
28 Haziran 2021 | Ofis 232 46 406,30 | 7.625.000,00 | 18.765
11 Kasim 2021 | Ofis 176 26 200,10 | 3.150.000,00 | 15.740
11 Kasim 2021 | Ofis 177 26 205,90 | 3.300.000,00 | 16.025
Ortalama m2 Birim Degeri ~ 17.385

MISTRAL KONUT BLOGUNDA 2021 YILINDA SATISI GERGEKLESEN KONUTLAR

BRUT iR1
oty P | BB.NO | KATI | ALAN | DEGERE DEGERI
(m?) (TL) (TL)
06 Agustos 2021 | 1+1 18 13 96,64 | 1.305.084,75 13.505
19 Ekim 2021 1+1 9 12 96,64 | 1.525.423,73 15.785
Ortalama m2 Birim Degeri ~ 14.645

Not: Son dénemde doéviz kurlarinda yasanan oladanilstl dalgalanma ve yikselis, konut
fiyatlarinda istenen dederleri oldukga yukari yonli ¢ikmasina sebep olmustur. Bolgedeki
emlak ofisleriyle yapilan gérismelerde kur kaynakl yasanan afaki ylUkselislerden otlri

gergeklesen satislarin yavasladigi bilgisi alinmistir.
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Yakin bolgedeki satilik diikkanlar

Diikkan Emsal Krokisi

1. Rapor kousu tAa§|nmaza yakin konumda olan Park 35 projesinin zemin katinda yer
alan 300 m? kullanim alanina sahip olan diikkan icin 4.600.000,-TL istenmekte olup
tasinmazin aylik 17.500,-TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

(m? birim satis dederi ~ 15.335,-TL) (m? birim kira dederi ~ 58,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 795 42 16

2. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda olan Park 35 projesinin zemin katinda yer
alan 1.000 m? kullanim alanina sahip olan diikkan yaklasik 1 ay énce 16.750.000,-TL
satildigr bilgisi alinmis olup, icerisinde yer alan kiracinin ise aylik 74.850,-TL kira
odedigi 6grenilmistir.

(m? birim satis dederi ~ 16.750,-TL) (m? birim kira degeri ~ 75,-TL)
Ilgilisi: 0 (546) 511 11 08

3. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda olan Folkart Towers projesininin yakininda
oldugu belirtilen zemin kati 120 m2, 1. kati 120 m2 olmak {zere toplamda 240 m?
kullanim alanina sahip olan dikkan igin 3.450.000,-TL bedel satilik olup, ayhk
15.000,-TL civar kira getirisi olacagi 6grenilmistir. Normal kati 1/3 oraninda zemin
kata indirgenmistir.

(zemin kata indirgenmis m? birim satis de§eri ~ 21.565,-TL)
(zemin kata indirgenmis m? birim kira degderi ~ 94,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 163 34 93

4. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda Manas Bulvar lizerinde zemin katinda yer
alan 650 m? kullanim alanina sahip olan diikkan igin 10.000.000,-TL istenmekte olup
icerisinde yer alan kiracinin ise aylik 40.000,-TL kira 6dedigi 6grenilmistir.

(m? birim satis dederi ~ 15.385,-TL) (m2 birim kira dederi ~ 62,-TL)
Ilgilisi: 0 (533) 271 49 49
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5. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda olan Folkart Towers projesininin yakininda
konumlu bir binanin zemin katinda yer alan giris kati 150 m2, bodrum kati 150 m2,
100 m2 bahge kullanimi olmak iizere toplamda 400 m? kullanim alanina sahip sahip
olan diikkan icin 2.750.000,-TL bedelle satilik olup, icerisinde yer alan kiracinin ise
ayhk 10.000,-TL kira 6dedigi 6grenilmistir. Bodrum kati 1/5, bahge kullanimi 1/3
oraninda zemin kata indirgenmistir. (m? birim satis dederi ~ 12.910,-TL) (m? birim
kira degeri 47,-TL)

Ilgilisi: 0 (546) 511 11 08

6. Rapor konusu tasinmaza yakin konumda olan Sakarya Caddesi Uzerinde zemin
katinda yer alan zemin kat 320 m?, asma kati 180 m2 alana sahip olan diikkan igin
35.000,-TL bedelle kiraliktir. Asma kullanimi 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir.
(zemin kata indirgenmis m? birim kira degeri ~ 92,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 643 33 01

Not: Emsallerin timunde pazarlik paylari bulunmaktadir. Ancak bdlgede benzer
ozellikteki tasinmazlar igin farkl fiyatlar talep edildigi tespit edilmis olup pazarlik paylari
bu bilgi dogrultusunda belirlenmistir.

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespiti icin yakin bdlgedeki benzer
nitelikte olan konut ve ofis projeleri arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan
gbrismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamig
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir.
Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan dider bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklan goéridlmustir. Emsal
arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkh konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklliklar ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin buyuklik, topografik,
imar haklarn ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bélimler igin Unite tipi, kullanim
alani blayikligl, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmig, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan
yapilmistir.

- Bu raporda tam muiulkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkh bir durum
olmasi halinde (hisseli muilkiyet, Gst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.
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- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel kira kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir.
Emsal analizi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer Ozelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyuklik, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise gok daha koétl, daha kotl, kismen koétl, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar
sunulmus olup ayrica blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmigtir.

TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kétl Cok daha blylk % 20 Uzeri
Daha kotl Daha bluyluk % 11 - % 20
Kismen kotu Kismen buyuk % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen klguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kuguk -% 20 -(-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kugik - % 20 Gzeri
Konutlar Satiik Emsal Analizi
Folkart Ege Bayrakh Mahal Mistral
Towers Perla 1923 Bomonti Tower
Ortlama Kullanim alani 109 191 251 153 96,64
(m2)
OIRELEIIE s I SEii 19.980 | 27.300 | 21.290 | 19.395 14.645
degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Biiylikliik diizeltmesi -10% 0% 5% 0% -10%
e 0% 0% 5% 5% 0%
diizeltmesi (ic mekan vs.)
Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarhk payi -20% -10% -20% 0% 0%
Toplam serefiye farki -30% -10% -10% 5% -10%
Ayarlanmis deger (TL) 13.985 24.570 | 19.160 20.365 13.180
Ortalama emsal degeri
(TL) 18.250

Not: Emsal analizinde konut Blogunda 15.Normal katta konumlu olan 159,43 m2 alanli
26 no’lu bagimsiz bolim dikkate alinmis olup rapor konusu diger bagimsiz bélimler kendi
aralarinda bulunduklarn kat ve biyukliklerine gore serefiyelendirilmislerdir.
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Konutlar Kiralik Emsal Analizi

Folkart Towers Ege Perla Bal‘;?;( L
Ortalama Kullanim alani (m2) 104 72 273
Ortalama m2 birim kira degeri (TL) 86 87 74
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0%
Biiylikliik diizeltmesi -10% -10% 5%
Insaat 6zellikleri diizeltmesi (ig 0% 0% 50
mekan vs.)
Manzara 0% 0% 0%
Pazarhk payi -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -20% -20% 0%
Ayarlanmis deger (TL) 69 70 74
Ortalama emsal degeri (TL) 71

Not: Emsal analizinde konut Blogunda 15.Normal katta konumlu olan 159,43 mz2 alanl
26 no’lu bagimsiz bolum dikkate alinmis olup rapor konusu diger bagimsiz bolimler
kendi aralarinda bulunduklan kat ve bluyukliklerine gére serefiyelendirilmislerdir.

Ofisler Satihk Emsal Analizi

Fowers | Egeperia | (Ater | faka port | et
?n:t;)lama Kullanim alani 148 122 257 90 287,42
3;;':“2:3‘2 Righ 20.970 27.170 17.510 27.780 17.385
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0% -10% 0%
Biiyiikliik diizeltmesi 0% 0% 5% -5% 5%
diseltmesi (ig mekanvs) | % | 0% | 0% | 0% | 0%
Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik payi -20% -15% -20% 0% 0%
Toplam serefiye farki -25% -15% -15% -15% 5%
Ayarlanmis deger (TL) 15.730 23.095 14.885 23.615 18.255
Ortalama emsal degeri (TL) ~ 19.115

Not: Emsal analizinde Ofis Blogunda 7.Normal katta konumlu olan 134 m2 alanli 132
no’lu bagimsiz bolim dikkate alinmis olup rapor konusu diger bagimsiz bolimler kendi
aralarinda bulunduklan kat, manzara ve blyuklUklerine gore serefiyelendirilmislerdir.
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Ofisler Kiralik Emsal Analizi

;gw::: Ege Perla Ater Tower

Kullanim alani (m2) 109 138 283
Ortalama m2 birim kira degeri (TL) 89 104 81
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0%
Biiyiikliik diizeltmesi -5% 0% 5%
‘iII;?.;)aat 6zellikleri diizeltmesi (ic mekan 5% 0% _10%
Manzara 0% 0% 0%
Pazarlik payi -10% -15% -10%
Toplam serefiye farki -20% -15% -15%
Ayarlanmis deger (TL) 71 88 69
Ortalama emsal degeri (TL) ~ 76

Not: Emsal analizinde Ofis Blogunda 7.Normal katta konumlu olan 134 m2 alanli 132
no’lu bagimsiz bolium dikkate alinmis olup rapor konusu diger bagimsiz bélimler kendi
aralarinda bulunduklar kat, manzara ve biytkliklerine gére serefiyelendirilmislerdir.

Diikkan Satilik Emsal Analizi

(TL)

Izml?:'sPark IzmgsPark Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kullanim alani (m2) 300 1000 160 650 213
i s e S 15.335 16.750 21.565 15.385 12.910
degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
el I B B e B
Biiylikliik diizeltmesi 10% 30% 0% 20% 5%
insaat 6zellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 0% 0% 0%
VS.)
Proje niteligi diizeltmesi 0% 0% 10% 10% 10%
Pazarhk payi -10% 0% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki 0% 30% 0% 10% 5%
Ayarlanmis deger (TL) 15.335 21.775 21.565 16.925 13.555
Ortalama emsal degeri ~ 17.830
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Diikkan Kiralik Emsal Analizi

(TL)

PIaerI‘(ﬁ?:-S Pierl‘:iBrS Emsal3 | Emsal4 | Emsal5 | Emsal 6
Kullanim alani (m2) 300 1000 160 650 213 380
dogtgia;:"(’%_';'z DI L 58 75 94 62 47 92
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
'(';';zls;’;“k‘;zizﬁ;te’:'ie:;_) 0% 0% 0% -10% 0% -10%
Bilylikliik diizeltmesi 10% 30% 0% 20% 5% 10%
insaat 6zellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
vs.)
Proje niteligi diizeltmesi 0% 0% 10% 10% 10% 10%
Pazarlik payi 0% 0% -10% 0% 0% -10%
Toplam serefiye farki 10% 30% 0% 20% 15% 0%
Ayarlanmis deger (TL) 64 98 94 74 54 92
Ortalama emsal degeri ~ 79

Not: Emsal analizinde avm Ofis Blojunda zemin katta konumlu olan 153 m2 alanl 266
no’lu bagimsiz bélim dikkate alinmis olup rapor konusu diger bagimsiz bolimler kendi

aralarinda bulunduklan kat, konum ve buyUkliklerine gére serefiyelendirilmislerdir.
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Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak

tasinmazlar icin takdir edilen aylik m2 birim kira/m?2 piyasa dederi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asagidaki tabloda belirtilmistir;

BAG. . BRUT M2 AYLIK M2 | YUVARLATILMIS | YUVARLATILMIS
SIRA KAT BOL. NiTELi&i BRUT ALAN PIYASA KIRA TOPLAM PIYASA | TOPLAM PAZAR
NO NO NO. (M2) DEGERI (TL) DEGERI DEGERI KIRA DEGERI
(TL) (TL) (TL)
1 11 2 Konut 158,56 18.252 71,00 2.894.000 11.258
2 12 8 Konut 158,70 18.248 71,00 2.896.000 11.268
3 13 14 Konut 159,00 18.252 71,00 2.902.000 11.289
4 13 15 Konut 96,79 16.789 65,32 1.625.000 6.322
5 14 19 Konut 159,92 19.529 75,97 3.123.000 12.149
6 14 20 Konut 159,29 18.250 71,00 2.907.000 11.309
7 15 25 Konut 160,07 19.529 75,97 3.126.000 12.160
8 15 26 Konut 159,43 18.253 71,00 2.910.000 11.320
9 15 27 Konut 97,08 16.790 65,32 1.630.000 6.341
10 15 30 Konut 97,08 17.965 69,89 1.744.000 6.785
11 16 31 Konut 160,36 19.918 77,49 3.194.000 12.426
12 16 32 Konut 159,58 18.611 72,42 2.970.000 11.556
13 16 36 Konut 97,22 18.330 71,29 1.782.000 6.931
14 17 37 Konut 160,50 19.919 77,49 3.197.000 12.437
15 17 38 Konut 159,87 18.615 72,42 2.976.000 11.578
16 17 39 Konut 97,37 17.131 66,62 1.668.000 6.487
17 18 43 Konut 160,65 19.919 77,49 3.200.000 12.448
18 20 49 Konut 233,20 19.919 77,49 4.645.000 18.071
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19 21 53 Konut 233,60 20.313 79,02 4.745.000 18.460
20 21 54 Konut 194,10 18.980 73,83 3.684.000 14.331
21 22 58 Konut 194,40 18.976 73,83 3.689.000 14.353
22 23 61 Konut 234,40 20.307 79,00 4.760.000 18.517
23 23 62 Konut 194,80 18.984 73,84 3.698.000 14.385
24 23 64 Konut 200,50 20.304 79,00 4.071.000 15.840
25 24 65 Konut 234,70 20.307 78,99 4.766.000 18.540
26 24 66 Konut 195,00 18.974 73,83 3.700.000 14.396
27 25 69 Konut 235,00 20.306 78,99 4.772.000 18.563
28 25 70 Konut 195,20 18.986 73,86 3.706.000 14.417
29 26 73 Konut 235,20 20.702 80,54 4.869.000 18.944
30 26 74 Konut 195,50 19.350 75,27 3.783.000 14.716
31 27 77 Konut 235,70 20.696 80,52 4.878.000 18.979
32 27 78 Konut 195,80 19.346 75,27 3.788.000 14.738
33 28 81 Konut 236,10 20.699 80,53 4.887.000 19.014
34 28 82 Konut 196,10 19.347 75,27 3.794.000 14.760
35 29 85 Konut 236,40 20.698 80,53 4.893.000 19.037
36 29 86 Konut 196,60 19.339 75,24 3.802.000 14.793
37 30 89 Konut 236,70 20.697 80,53 4.899.000 19.061
38 30 90 Konut 196,70 19.344 75,26 3.805.000 14.804
39 30 92 Konut 202,80 20.700 80,53 4.198.000 16.332
40 31 93 Konut 237,40 21.483 83,58 5.100.000 19.841
41 31 94 Konut 197,40 20.076 78,11 3.963.000 15.419
42 32 97 Konut 238,30 21.481 83,57 5.119.000 19.914
43 32 98 Konut 198,00 20.076 78,10 3.975.000 15.464
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44 33 101 Konut 239,00 21.481 83,57 5.134.000 19.974
45 33 102 Konut 198,70 20.081 78,11 3.990.000 15.521
46 2 111 Ofis / Isyeri 1.012,30 16.057 63,84 16.254.000 64.625
47 5 116 Ofis / Isyeri 102,50 22.263 88,54 2.282.000 9.075
48 5 117 Ofis / Isyeri 135,60 19.115 76,00 2.592.000 10.306
49 5 118 Ofis / Igyeri 133,20 19.114 76,01 2.546.000 10.124
50 5 121 Ofis / Isyeri 137,90 19.123 76,04 2.637.000 10.486
51 6 122 Ofis / Igyeri 131,10 19.123 76,04 2.507.000 9.969
52 6 124 Ofis / Igyeri 136,00 19.118 76,00 2.600.000 10.336
53 6 125 Ofis / Isyeri 133,60 19.117 76,00 2.554.000 10.154
54 7 130 Ofis / Isyeri 103,10 19.117 76,01 1.971.000 7.837
55 7 131 Ofis / Isyeri 136,40 19.113 76,00 2.607.000 10.366
56 7 132 Ofis / Igyeri 134,00 19.112 76,00 2.561.000 10.184
57 7 135 Ofis / Isyeri 138,50 19.126 76,04 2.649.000 10.531
58 8 138 Ofis / Isyeri 136,20 19.112 76,00 2.603.000 10.351
59 8 139 Ofis / Igyeri 134,00 19.112 76,00 2.561.000 10.184
60 20 153 Ofis / Igyeri 193,50 19.819 78,80 3.835.000 15.248
61 21 157 Ofis / Isyeri 196,00 20.214 80,37 3.962.000 15.753
62 21 158 Ofis / Isyeri 196,20 18.894 75,12 3.707.000 14.738
63 21 159 Ofis / Isyeri 202,00 20.213 80,36 4.083.000 16.232
64 22 160 Ofis / Isyeri 203,40 20.206 80,34 4.110.000 16.342
65 22 161 Ofis / Isyeri 197,90 20.217 80,38 4.001.000 15.907
66 25 172 Ofis / Igyeri 199,50 18.892 75,11 3.769.000 14.985
67 25 173 Ofis / Igyeri 205,30 20.214 80,38 4.150.000 16.501
68 28 182 Ofis / Igyeri 206,10 20.602 81,92 4.246.000 16.883
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69 28 183 Ofis / Isyeri 202,90 20.596 81,90 4.179.000 16.617
70 28 184 Ofis / Isyeri 202,90 19.251 76,54 3.906.000 15.530
71 28 185 Ofis / Isyeri 211,30 20.596 81,89 4.352.000 17.303
72 30 186 Ofis / Isyeri 218,30 20.600 81,91 4.497.000 17.881
73 30 187 Ofis / Isyeri 208,70 20.599 81,89 4.299.000 17.091
74 30 188 Ofis / Igyeri 208,90 19.248 76,53 4.021.000 15.988
75 30 189 Ofis / Isyeri 217,50 20.602 81,92 4.481.000 17.817
76 31 190 Ofis / Igyeri 218,70 21.381 85,00 4.676.000 18.590
77 31 191 Ofis / Isyeri 209,10 21.373 84,98 4.469.000 17.769
78 31 192 Ofis / Igyeri 209,10 19.976 79,42 4.177.000 16.607
79 31 193 Ofis / Igyeri 217,90 21.381 85,00 4.659.000 18.522
80 33 199 Ofis / Igyeri 209,50 21.375 84,98 4.478.000 17.803
81 33 200 Ofis / Isyeri 209,70 19.976 79,42 4.189.000 16.654
82 34 202 Ofis / Isyeri 219,50 21.376 85,00 4.692.000 18.657
83 34 203 Ofis / Isyeri 209,70 21.373 84,98 4.482.000 17.820
84 34 204 Ofis / Isyeri 210,00 19.986 79,45 4.197.000 16.685
85 34 205 Ofis / Igyeri 218,70 21.381 85,00 4.676.000 18.590
86 35 206 Ofis / Isyeri 219,70 21.379 84,99 4.697.000 18.673
87 35 207 Ofis / Igyeri 210,00 21.381 85,01 4.490.000 17.853
88 35 208 Ofis / Isyeri 210,20 19.981 79,45 4.200.000 16.701
89 35 209 Ofis / Igyeri 218,90 21.380 85,00 4.680.000 18.606
90 36 210 Ofis / Igyeri 425,80 21.602 85,89 9.198.000 36.572
91 36 211 Ofis / Igyeri 425,20 21.604 85,89 9.186.000 36.521
92 38 215 Ofis / Igyeri 425,80 21.602 85,89 9.198.000 36.572
93 42 218 Ofis / Igyeri 220,80 23.705 94,25 5.234.000 20.810
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94 42 219 Ofis / Isyeri 210,60 23.704 94,25 4.992.000 19.849
95 42 220 Ofis / Isyeri 211,00 22.156 88,09 4.675.000 18.586
96 42 221 Ofis / Isyeri 220,00 23.705 94,25 5.215.000 20.736
97 43 223 Ofis / Isyeri 211,40 23.704 94,25 5.011.000 19.924
98 43 224 Ofis / Isyeri 211,60 23.705 94,25 5.016.000 19.943
99 43 225 Ofis / Isyeri 220,60 23.704 94,25 5.229.000 20.792
100 44 226 Ofis / Isyeri 222,30 23.711 94,28 5.271.000 20.959
101 44 227 Ofis / Isyeri 211,90 23.714 94,29 5.025.000 19.980
102 44 228 Ofis / Isyeri 212,10 23.715 94,29 5.030.000 19.998
103 44 229 Ofis / Isyeri 221,30 23.714 94,29 5.248.000 20.866
104 zemin 234 Diikkan / Isyeri 81,00 18.309 81,14 1.483.000 6.572
105 zemin 235 Diikkan / Isyeri 94,00 18.319 81,17 1.722.000 7.630
106 zemin 236 Diikkan / Isyeri 96,00 18.313 81,15 1.758.000 7.790
107 zemin 237 Diikkan / Isyeri 97,00 18.804 83,33 1.824.000 8.083
108 zemin 238 Diikkan / Isyeri 36,00 19.278 85,44 694.000 3.076
109 zemin 239 Diikkan / Isyeri 66,00 18.303 81,11 1.208.000 5.353
110 zemin 240 Diikkan / Isyeri 70,00 18.314 81,13 1.282.000 5.679
111 zemin 241 Diikkan / Isyeri 21,00 18.810 83,38 395.000 1.751
112 zemin 242 Diikkan / Isyeri 266,00 16.835 74,59 4.478.000 19.842
113 zemin 243 Diikkan / Isyeri 38,00 18.789 83,24 714.000 3.163
114 zemin 246 Diikkan / Isyeri 238,00 16.340 72,40 3.889.000 17.232
115 zemin 247 Diikkan / Isyeri 165,00 18.327 81,19 3.024.000 13.396
116 zemin 248 Diikkan / Isyeri 211,00 16.834 74,60 3.552.000 15.740
117 1 254 Dikkan / Isyeri 550,00 14.360 63,63 7.898.000 34.996
118 1 255 Diikkan / Isyeri 20,00 17.300 76,55 346.000 1.531
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119 1 259 Diikkan / Isyeri 348,00 14.853 65,82 5.169.000 22.904
120 1 260 Diikkan / Isyeri 53,00 16.811 74,49 891.000 3.948
121 1 261 | Diikkan / Isyeri 80,00 16.338 72,41 1.307.000 5.793
122 1 262 | Diikkan / isyeri 100,00 16.330 72,38 1.633.000 7238
123 1 263 | Diikkan / isyeri 65,00 16.831 74,57 1.094.000 4.847
124 1ve?2 264 Diikkan / Isyeri 1.522,00 7.924 35,11 12.061.000 53.439
125 zemin 266 Diikkan / Isyeri 153,00 17.830 79,00 2.728.000 12.087
126 zemin 267 Diikkan / Isyeri 318,00 16.836 74,60 5.354.000 23.723
127 zemin 268 Diikkan / Isyeri 445,00 14.856 65,82 6.611.000 29.290
128 zemin 269 Diikkan / Isyeri 60,00 18.317 81,12 1.099.000 4.867
129 zemin 270 Diikkan / Isyeri 161,00 17.335 76,80 2.791.000 12.364
130 zemin 271 Diikkan / Isyeri 202,00 16.837 74,59 3.401.000 15.068
131 zemin 272 Diikkan / Isyeri 844,00 15.353 68,03 12.958.000 57.414
132 zemin 273 Diikkan / Isyeri 64,00 17.828 78,97 1.141.000 5.054
Genel Toplam 519.174.000 2.092.100
Ozet olarak, bagimsiz bélimlerin niteliklerine gére degerleri asagida tabloda sunulmustur.
= P . g TOPLAM PAZAR DEGERI AYLIK TOPLAM KiRA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI (TL) DEGERI (TL)

Konut / Rezidans 165.857.000 645.248

Ofis 260.812.000 1.036.982

Dikkan 92.505.000 409.870

TOPLAM 519.174.000 2.092.100
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7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug

Gelir bazh milk degerleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “"direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve milkin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkian belli bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buginki dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir Greten
milkin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastinlabilir miulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer mulklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatirrm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miulkin sagladigi yilhik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZi
Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
dederlerine olan oranlari incelendiginde;

Konutlar igin

ORTALAMA ORTALAMA - -
KONUTLAR SATIS DEGERiI | KiRA DEGERI KAPIT;:)I“ZGSYON
(TL) (TL)
Folkart 19.980 86 % 5,17
Ege Perla 27.300 87 % 3,84
Bayrakl 1923 21.290 74 % 4,17
Ortalama % 4,40
OFISLER s:TI};AI;-lesA RI K?::?)Ll?ggl\!i KAPI?&"{IZGSYON
(TL) (TL)
Folkart 20.970 89 % 5,10
Ege Perla 27.170 104 % 4,60
Ater Tower 17.510 66 % 4,52
Ortalama % 4,74
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[ AYLIK KIRA . .
DUKKANLAR SATI?TI?-IiGERI DEGERI KAPIT(;\;.;IZ“I;SYON
(TL)
Park 35 4.600.000 17.500 % 4,57
Park 35 16.750.000 74.850 % 5,36
Emsal 3 3.000.000 14.000 % 5,60
Emsal 4 10.000.000 40.000 % 4,80
Emsal 5 2.600.000 10.000 % 4,62
Ortalama % 5,00

Rapor konusu tasinmazlarin kullanim alanlarinin bayaklagad, kullanim fonksiyonlari,

nitelikleri dikkate alindiginda bu silirelerin makul oldugu kanaatine varilmistir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi denkliginden hareketle
tasinmazlarin toplam pazar dederleri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

e e AYLIK TOPLAM KAPITALIZASYON | PAZAR DEGERI
KIRA DEGERI (TL) ORANI (TL)
KONUT 645.248 % 4,40 175.975.000
OFIsS 1.036.982 % 4,74 262.525.000
AVM 409.870 % 5,00 98.370.000
TOPLAM 2.092.100 536.870.000

7.8 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhdin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlari, mimari ve insai
ozellikleri, buyukltkleri, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin

mevcut kullanimlar olan “konut / isyeri” olacadi goris ve kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
VE GORUS
8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin

uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Kullanilan ydntemlere gore ulasilan pazar dederler asadida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 519.174.000,-TL
Gelir Yaklasimi 536.870.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 519.174.000,-TL

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olustugu goérilmektedir.

Gelir yaklasimi ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuazdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, gliincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklasimi yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gorilmustar.

Buna go6re rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi 519.174.000,-TL
olarak takdir olunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda goriis
Ilgili mevzuat uyarinca 8625 ada 7 no’lu parsel iizerinde yer alan yapinin gerekli

tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur.
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8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yodnetim plani beyani ile kat muiulkiyetine beyani kisitlayicl 6zellikleri olmayip,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Rehinler béliminde bulunan ipotekler, parsel Ulzerine insa edilmis olan Mistral
Projesi insaatinin finansmani icin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.

Ekler / ipotede iliskin Misteri Aciklama Yazisi)

8.5 Degerleme konusu gayrimenkullerin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkullerin degerini dogrudan ve onemli Olgiide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi
Rehinler bélimunde bulunan ipotek, parsel lzerine insa edilmis olan Mistral Projesi

insaatinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /

Ipotege Iliskin Misteri Aciklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacadi goéris ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmazlar konut, ofis ve dikkan niteligindedir.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
haric herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar tam muilkiyetli olup bu kapsam disindadir.
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8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda
goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asadida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhdin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacadinin Kurula beyan edilmesi halinde

ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirhm ortakhig: portfoyiinde “bina” bashgi altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, buyuUkliklerine, mimari 06zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede vyapilan
piyasa arastirmalarina gdre ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam

pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usbD

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 519.174.000 43.741.000
Tasinmazlarin yillik toplam kira degeri 25.105.200 2.115.000
Ko?utlar_ icin ortalama ayik birim kira 76,64 6,46
degerleri
dOflvsIer igin ortalama ayik birim kira 82,2 6,93

egerleri

Diikkanlar icin ortalama ayik birim
kira degerleri 63,41 5,34

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satisg kuru 1,-USD = 11,8693 TL'dir.
Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 584.429.630,-TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde
gayrimenkul vyatinm ortaklidgi portfoylinde “bina” bashgl altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris
ve kanaatindeyiz.
Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2021

(Ekspertiz tarihi: 22 Aralik 2021)

Saygilarimizla,

Ta_§k|n PUYAN Onur_ KAYMAKBAYRAKTAR
Isletmeci Insaat Mihendisi
Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=,

Uydu gorintisi

Konum krokisi

Tasinmazlarin fotograflari
Enerji verimlilik sertifikalar
Imar durumu yazisi
Bankadan alinan ipotek yazisi
Yapi kullanma izin belgeleri
Emsal analizi agiklamalari
Takyidat yazilar

Tapu suretleri

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi dérnekleri ve mesleki tecribe
belgesi 6rnekleri
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