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GAYRIEMKLE OF EFTL LA

Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi
Cinarh Mah. Ankara Asfalti Cad. No:15/202 Konak-izZMIR

Sayin Serkan ERGUNES,

Talebiniz dogrultusunda Konak'ta konumlu olan “Arsa”nin pazar deferine y&nelik 2018REVC328 no.lu
degerleme ¢alismasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu tasinmaz, 5.954,27 m? yiiz 6lciimiine sahip 8554 ada
6 no.lu parseldir, Taginmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmigtir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 41.680.000.-TL  Kirkbirmilyonaltiylizseksenbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 49.182.400.-TL  Kirkdokuzmilyonyiizseksenikibinddrtyiiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yamlan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmigtr.

Degerlemenin amaci ve kullanicl bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
20.11.2018 tarih, 2733-1 no.lu sbzlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun soézlesmede belirtilen
degerleme amac diginda ya da bagska bir kullaruci tarafindan kullarilmasi miimkiin degildir.

Bu ¢alsmada sizler ile birlikte ishirlifi yapmaktan mutluluk duyuwyoruz, Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmast durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarnnmizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.

Eren OZCELIK Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman
Lisans no:409229 Lisans no: 402826 Lisans no: 400512

, quu
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CATERALL DECImENE

Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlan beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

v

Asagidaki raporda sunulan buigularin degerleme uzmarninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Anzliz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmamnin degerleme konusunu clusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmaninin licretinin raporun herhangi bir bolimone bagh olmadigin,

Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlanna haiz oldugunu,

Degerleme ¢aligmasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar ¢atigmasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapHan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirlandigin,

Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullamilmak izere hazirfanmarmis olup Uluslararass
Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢ahsmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dahnin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayiidigin,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkkiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

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



CAVRIISKLY D00

Yénetici Ozeti

GAYRIMENKULUN ACIK Cinarh Mahallesi, 1561 Sokak, 8554 ada 6 no.lu parsel, Konak / fzmir
ADRESI

GAYRIMENKULON Arsa

KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILERI {zmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada, 6 no.lu parsel

Degerleme konusu 8623 ada 21 no.lu parsel, 13.05.2011 onay tarihli 1/1.000
Olcekli Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar
Plani” kapsaminda “MIA {Merkezi is Alan)” lejandinda kalmakta olup yapilasma
kosullan agagidaki sekildedir.

+  Aynk Nizam,

iMAR DURUMU

s 8Kat

s TAKS: 0,40

e KAKS: 3,00

»  Cekme Mesafesi: Tim cephelerden 10 m
OZEL VARSAYIMLAR Degerleme galigmas) kapsaminda, dzel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme galigmasi kapsaminda, migteri tarafindan herhangi bir kisitlama

getiritmemistir.

Bu degerleme rapaoru, bagimsiz denetim raporlarunda kullamimasi amaciyla
DESERLEMENIN AMACI hazirlanmistr.

Konu rapor teminat amagh iglemlerde kullaniimak tizere hazirlanmarmgtir.

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

EN VERIMLI VE EN iYi et r— - ;
konusu taginmazin en verimli ve en iyi kullammi uygulama imar plarundaki

RULLABI lejand ve mevcut kullammi ile uyumlu olarak “MIA" amach kullamimudir.
DEGERLEME TARIHI 25.12.2018
RAPOR TARIHI ' 31.12.2018
41.680.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) Kirkbirmilyonaltyiizseksenbin.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) | S

| Kirkdokuzmilyonyiizseksenikibinddrtyiiz.-TL

Bu soyfo, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SiRKET ve MUSTERI BILGILERI




CAYHIMESALL DISHRTE

Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi igin girketimiz tarafindan
31.12.2018 tarihinde, 2018REVC328 rapar numaras! ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaa

Bu rapor, izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada 6 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2018 tarihli
pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuatt hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmstir.

Konu degerleme gahsmasi bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaciyla hazirlanmistir,

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkutiin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzman Bilge BELLER OZCAM
{Lisans No: 400512}, Degerleme Uzmani Selda AKSOY (Lisans No: 402826} kontroliinde, Degerleme Uzmani
Eren OZCELIK {Lisans N0:409229) tarafindan hazirlanmigtr.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan 25.12.2018 degerleme tarihinde caligmalara
baslamig ve 31.12.2018 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mabhallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimigtir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakli§ Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve yiiktimlGliklerini belirleyen 2733-1 no.lu ve 20.11.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Gahsmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

Degerleme g¢alismasint genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktdr yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Getirilen Simrlamalar

Bu degierleme raporu, 2733-1 no.lu ve 20.11.2018 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak
ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8554 ada, 6 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2018 tarihli pazar degerinin, Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmisur.

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

"Rapor "Rapor Tarihi  Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Haric Toplam Degeri

(TL)

Rapor 1 Bilge BELLER OZCAM

29.12.2017  2017REVC276 A 40.190.000
Rapor 2 Bilge BELLER OZCAM

07.07.2017  2017REVC128 Ecem BASTORK GUR 38.105.000
Rapons 30.12.2016  2016REVC250 Bilge BELLER OZCAM 33.340.000

Mustafa ALPEREN YORUK

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayir Sokak No.1 Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozleymesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammlanan is ve hizmetleri
vermek amacyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. {Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 saytli yazs
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiakimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile

“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagll hak ve faydalarnin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararas) meslek kurulusu olan RICS (Royal institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statliisiine alinmigtir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Ginarli Mah. Ankara Asfalti Cad. No:15/202 Konak-IZMIiR adresinde faaliyet gésteren
Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi icin hazirlanmusttr.
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GAYEMAPSKLY DEGII A

Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
giire 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu g goo.000
20.810.525 kisidir. 2017 yilinda Tlrkiye'de ikamet

79,000.000 8-
eden niifus bir 6nceki yila gére 995.654 kisi {% 1,24 B 14
77.000 000 — - 1

oraninda) artmistir. Niifusun % 50,2'sini (40.535.135
kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.275.390 kisi) ise kadinlar 7%

=

olusturmaktadir. Hane halki biiyiklGginin ise son 73000000 ir [ |
bes yilda ortalama 3,53 oldugu goriilmustir. 71000000 | ] B
69000000 & M

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gére, Tirkiye icin yag grubuna gore niifus dagilimi ve

) Nafus Biy
egitim durumu gosterilmistir.
® 0-14 yas grubu kisi sayisi !mi
™ 15-29 yag grubu kisi sayisi ’gﬂ GEE; .

& 30-44 yas grubu kigi sayis)
i 45-59 yag grubu kisi sayis)

: 60-74 yas grubu kisi sayis)
. 754 yag grubu kigi sayisi :
— &

TUIK, 2017

izmir

2017 yilinda, Tirkive ndfusunun % 5,36'simn ikamet
ettigi izmir, 4.579.677 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3.
il olmustur. izmir niifusu, 2017 yiinda binde 13 oraninda
artis gostermistir. Hane halki biiyiiklGgiiniin ise son bes
yilda ortalama 3,02 oldugu goriilmiistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gbre,
istanbul ili icin yas grubuna gére nifus dagilimi ve egitim
durumu gdsterilmistir,

A P, | 0-14 yas grubu Kisi sayisi !“
TR W 15-29 yag grubu kiss sayis) ',

m 30-44 yas grubu kit sayis
@ 45-59 yas grubu kisi sayis|

B . 60-74 yas grubu kigi sayis *
7 I 75+ yas grubu kisy sayis @@

TUIK, 2017

Niifus Biiylikligi ve Niifus Artig Hiz)

]
I

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Bl e NOfUS A

B Okuma-Yazma Bilmeyen
®ilkokul Mezunu
A llkogretim Mezunu
W Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
B Lise veya Dengi Oku! Mezunu
B Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TUIK,2016

» Ulke Nufusu-izmir Niffusu = izmir Nufusu

B Ckuma-Yazma Bilmeyen
| iikokul Mezunu
B itkégretim Mezunu
M Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
W Lise veya Dengi Okul Mezunu
B Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
M Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TUIK, 2017
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2.2 Ekonomik Veriler*

Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) 2018 yilinin Ggtincl
ceyreginde bir dnceki yilin aymi ceyregine gore %1,6
artmigtir. Mevsim etkilerinden arindinldiginda ise,
GSYH bir onceki ceyrege gbre %1,1 gerilemistir.
Uretim yoniinden bakildiginda, toplam katma deger
tanim sektdriinde %1,0, sanayi sektdriinde %0,3
artarken, insaat sektorinde yaratlan deger %5,3
gerilemistir. i¢ talep tarafinda, hanehalkinin toplam
nihai tiketim harcamalan %1,1, devletin nihal
tiketim harcamalar %7,5 artarken gayrisafi sabit
sermaye olusumu %3,8 azalmistir. Mal ve hizmet
ihracati, bu donemde yilhk bazda %13,6 artarken
gerileyen talep kosullant ile ithalat %16,7
diismdistir.

Kasim ayinda manget enflasyon %1,44 gerilemis ve
yillik bazda artig oram 362 baz puan diiserek %21,6
seviyesine inmistir. Yurt igi Oretici fiyat endeksi ise
Kasim’da bir tnceki aya gére %2,53 diserek, yilhk
bazda artis orant %38,5’e gerilemistir. Akaryakit
fiyatlanindaki gerileme ve motorlu araglardan alinan
OTV indirimi gibi faktorlerle TUFE sepetinde ayhk
bazda en yiiksek diigis gdsteren grup %6,46 ile
ulastrma olurken, mobilyadaki KDV indirimleri ile
birlikte ev esyasi grubunda %2,85 gerileme
gorllmistor. Bu iki ana enflasyon grubundaki
gerileme manget enflasyondaki diisiisi
agiklamaktadr,

;,.pr‘?""ﬂ:""":—-u«.- e,

! rska

Ceyreklere Gore Bi.iyi}n;f (%)

1 lJlL,lIll |IB

TUIK verilerine gore, ihracat 2018 yili Ekim ayinda,
2017 yihrun ayni ayina gore %13 artarak 15,7 milyar
dolar, ithalat %23,8 azalarak 16,2 milyar dolar
olarak gergeklesmistir. Bdylece, Ekim ayinda dig
ticaret aqifl %93,8 azalarak 456 milyon dolara
geriledi. ihracattaki yiksek artis ve ithalattaki
daralma, karsilama oraninda sert artiga neden
olmustur. ihracatin ithalaty kargilama oram 2017
Ekim ayinda %65,6 iken, 2018 Ekim ayinda %97,2've
yilkselmistir. 2018 yihnin ilk 10 ayinda ithalat gegen
yihn ayni dénemine gore %0,1 artarken, ihracat ise
9%7,6 artmugtir. Béylece ilk 10 ay sonunda dig ticaret
agifl %15,7'lik bir gerileme ile 51,6 milyar dolara
inmistir.
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GAYRIMINKLT DFETRLEWE

Boliim 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

il izmir

ligesi REFREr N L T Konsk
Mahallesi Mersinli
Koyii -

Sokag -

Mevd = -

Ada No : 8554

Parsel No 6

Ana Gayrimenkuliin Niteligi ~ Arsa

Ana Gayrimenkuliin Y0z kglimd __5.954,27 m?
Malik / Hisse Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarint inceleme g¢aligmasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar zerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapibr.

Konak Tapu Midarl0gi’nden alinan 31.12.2018 tarih, saat 14:41 itibariyla alinan onayli takyidat belgesine
gore degerleme konusu taginmaz izerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklann Hukuki Durumuna iliskin Goriis:

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

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Gorils:

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

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu payrimenkule iliskin takyidat kaydi bulunmamakta olup taginmazin degerini
etkilememektedir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemnlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmaz 19.04.2016 tarih 11206 yevmiye numarasi ile Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi
ve Ticaret A.S. adina tescilli iken Mistral Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.$. adina thzel kisiliklerin unvan
degisikligi sebebi ile tescil edilmistir.

Konu tasinmaz iizerinde yer alan “Kamu haczi: Bornova Vergi Dairesi MiidiriGgi’'nin 04/04/2016 tarih
25208 sayill Haciz yazisi ile borg:47.370,93 TL {Alacakli: Bornova Vergi Dairesi MudirlGga)” serh kayd
10.05.2016 tarih, 13391 yevmiye no ile terkin edilmigtir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar durumu, imar planlannda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlar dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. Imar planlarina gére belirlenen kullanim kogullan, plan notlarinda yer alan hikimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konak Belediyesi imar ve $ehircilik Miidirligii'nde 25.12.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére deferleme konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir. 13.05.2011
onay tarihli 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama Imar Plani
kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilagma lejantimin “MiA (Merkezi is Alani)” olduju,
yapilagma sartlarinin da Ayrik Nizam, 8 Kat, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve tiim cephelerden 10’ar metre
¢ekme mesafesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plany’nin,
13.12.2013 tarih 05/1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlar igerisinde bulunan “MiA {Merkezi I3 Alam ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi)” taniminin yeniden diizenlenmesine iliskin plan notu degisikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykir oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlarini, plan bitinligiing, plan kararlarimin sirekliligini ve planlama alanindaki sosyal ve teknik donati
alanlarn dengesini bozucu nitelikte oldugu, yapilan plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadif, ayricalikh imar haklan saglamasi nedeniyle kamu yararina aykinilik tasidigs ile
siiriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilan Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odasi
tarafindan, izmir 2. idare Mahkemesi'nde dava agilmigtir.

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

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam Notlar, izmir Blyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yirdrlige girmigtir.

Konak Belediyesi’nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda yer alan
“MiA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” lejantina ait plan notlanmin izmir Biiyiikgehir
Belediyesi Meclisi'nde yeniden dizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya gkanlmuigtir. 58z konusu plan
notlarina Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yarar ilkesine aykir oldugu” belirtilerek itiraz edilmistir. S6z
konusu itirazlar izmir Biiyilksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayih karanyla
reddedilmistir.

izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlestirilerek yiiriilige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plani Plan Notlar'na gore 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plami Plan Notlan’nin yenilenerek
09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Bilyliksehir Belediye Meclisin'in 14.04.2017 tarihinde 05.427
sayih karanyla kesinlestigi bilgisi alinmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi {Halkapinar-Salhane Kesimi) Uygulama imar Plani
Plan Onay tarihi: 13.05.2011

Lejandi: MiA (Merkezi is Alani}

Yapilagma sartlari;

¢ Ayrik Nizam,

e JKat
e TAKS: 0,40
o KAKS: 3,00

s (Cekme Mesafesi: TUm cephelerden 10 m
Plan Notlan

MiA{Merkezi is Alanlan)

Bu alanlarda her tiirlG ticaret, garsi, bdro, is han, ticari depolama, banka, sigorta, cok kath magaza ve
eglence yerleri, konut, gok kath tasit parki, 6zel hastane ve 6zel egitim tesisi yer alabilir. Bu kullammlardan
bir ya da birkagi aym parsel iginde bulunabilir. Konut kullamimi yap ingaat alarurun (KAKS/EMSAL Alaninin)
1/3'inden fazla olamaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gecerli Yapilasmaya ifiskin Hiikiimler

e  Mia{Merkezi is Alani), Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Kiltir alanlarinda (Ozel Planlama Alanlar
Harig) en kiiglik imar parseli biyiikligi 5.000 m? olacaktir.

Ancak, dnceki plan kararlanmin uygulanmis almasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?
biiyOkliginde parsel olusturulamamasi durumunda, uygulama sonucu olugacak yeni imar parseli
biyikligl 3.000 m*den az olamaz.

fmar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak bélinmesinden sonra artik
parganin 4.000-5.000 mlik dilim arasinda kalmasi durumunda, kalan parganin imar parseli olarak
olusumuna izin verilir.

Bir parselde birden fazla yiiksek yap veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler yapilmasi
halinde; yiiksek yapt kitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup yiiksek kiitle esas abinarak,
yiikselen her 5 metre icin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yitkksek yapi kiitleleri riizgar
akimlari ve tirbhlans etkisi dikkate alunarak konumlandirilacak ve yiksekligin 150 metreyi agmasi
halinde Sivil Havacilik Genel MiidiirlGgi’'nden izin alinacaktir.

» Plan Gzerinde yapilagma nizami belirlenmemis yap1 adalarinda, Hmax ve yapilasma nizam serbest
olacaktir.

e Plan lizerinde yapilasma nizami belirlenmis MiA adalarinda yirliikteki imar yénetmeliginin parsel
buyikltklerine iliskin hikiimlerine uyulacaktir. Ancak ada lgegine gelindiginde ve/veya minimum
3.000 m? parsel biiyiikliigiiniin saglandigi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma
nizami ve gabari serbesttir.

e Merkezi is Alanlannda(MiA) 6zel hastane yer alabilmesi igin, ilgili mevzuat cergevesinde
gerceklestirilecek 1/1.000 dlgekli imar plani degisikliklerinde 1/5.000 dlcekli nazim imar plam
degisikligi aranmaz.
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Degerleme konusu taginmazlarin 1/1.000 Olcekli Alsancak Liman Arkasi{Hatkapinar-Sathane Kesimi) Uygulama
Imar Plani’ndaki yaklasik konumu
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¥ Ruhsat ve izinler:

Konak Belediyesi'nde 25.12.2018 tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu taginmaza ait
yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

s 28.06.2017 tarihli, toplam 40.939,10 m? kapal alanh ofis binas ingaati i¢in hazirlanmig “Qnayh Mimari
Proje” bulunmaktadir,

e 30.06.2017 tarih, 141 numarah, “A blok 120 adet ofis, 1 adet ikamet harici ve ortak alan” almak {izere
24.920,74 m? alanl yeni yapi amagh “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 30.06.2017 tarih, 141 numarali, “B blok 16 adet ofis, 1 adet ikamet harici ve ortak alan” olmak ilzere
15.107,88 m? alanh yeni yapi amach “Yap1 Ruhsati” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi
| Taih  Alan(m¥ Tarih Alan [m?) . Tarh  Afan[m7) ,
28.06.2017 | 40.839,10 [ 30.06.2017 | 24.920,74 l - - ;
- ] - | 30.06.2017 15.107,88 | - _ -

¥ Yap) Denetim:

Depgerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapl denetimi, Sehitler Caddesi, No:18, Kat:2, Alsancak / izmir adresinde faaliyet gosteren Mat Yap
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

13.05.2011 onay tarihli 1/1.000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi{Halkapinar-Salhane Kesimi} Uygulama imar
Plani kapsaminda projenin bulundugu ada bazinda yapilagma lejantivin “MIA {Merkezi is Alam)” oldugu,
yapilagma sartlarinin da Aynk Nizam, 8 Kat, TAKS:0,40, KAKS:3,00 oldugu ve tiim cephelerden 10'ar metre
cekme mesafesi bulunmaktadir,

Degerleme konusu taginmazin kapsaminda oldugu 1/5.000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani’nin,
13.12.2013 tarih 05/1504 sayi ile onaylanmis olan plan notlari igerisinde bulunan “MIA (Merkezi is Alani ya
da Metropolitan Aktivite Merkezi)” taniminin yeniden diizenlenmesine iliskin plan notu degigikliginin;
hukuka, kamu yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykiri oldugu, plan degisikliginin, plan ana
kararlarini, plan bitinligind, plan kararlarimin sdreklitigini ve planlama alamindaki sosyal ve teknik donat
alanlarin dengesini bozucu nitelikte oldugu, yapilan plan notu degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik bir
gerekceye dayanmadig, ayricahkl imar haklarn saglamasi nedeniyle kamu yaranna aykirilik tasidig ile
siriilerek, 30.04.2014 tarihinde TMMOB Sehir Plancilan Odasi izmir Subesi ve TMMOB Mimarlar Odas;
tarafindan, izmir 2. [dare Mahkemesi‘'nde dava agilmustir.

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

1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani Notlari, izmir Biyilksehir Belediyesi tarafindan yeniden dizenlenerek
14.03.2016 tarihinde yiiriirlige girmistir.

Konak Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plami kapsaminda yer alan
“MiA (Merkezi is Alani ya da Metropolitan Aktivite Merkezi)” lejantina ait plan notlartnin izmir Biyiiksehir
Belediyesi Meclisi‘/nde yeniden diizenlenerek 09.05.2017 tarihinde askiya gikanlmistir. S6z konusu plan
notlarina Mimarlar Odasi tarfindan “Kamu yaran ilkesine aykin oldugu” belirtilerek itiraz edilmistir. 56z
konusu itirazlar izmir Blyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 14.06.2017 tarihli 05.691 sayili karanyla
reddedilmistir.

izmir Biiyiksehir Belediyesi tarafindan 14.03.2016 tarihinde kesinlegtirilerek yiirilige giren 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plari Plan Notlar’na gére 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plam Plan Notlar’min yenilenerek
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09.06.2017 tarihinde askidan indirilmis ve Blyiksehir Belediye Meclisin'in 14.04.2017 tarihinde 05.427
sayih karariyla kesinlestigi bilgisi ahnrusgtir,

3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlanin ve Stz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Parsel (zerinde yapilmasi planlanan projeye iliskin mimari proje onaylanmigtir. 25.12.2018 tarihinde yapilan
incelemelerde Onayl Mimari proje, ruhsat ve eklerinde herhangi bir degisiklik olmasi durumunda
indirgenmis nakit akisi yéntemi ile elde edilen arsa degerinde farkhlik olabilecektir.

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

Yapilan incelemeye gore taginmaza iligkin; 28.06.2017 onay tarihli “Mimari Proje” ve 30.06.2017 onay tarih,
141 no.lu “Yapi Ruhsat”” mevcuttur. Heniiz ingaata baslanmamig olup “Arsa” olarak yasal siirecini
tamamlanmstir,
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Bolum 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

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

Degerleme konusu tasinmaz izmir Yeni Kent Merkezi'nde, Anadolu Caddesi ile Liman Caddesi arasinda
konumludur. izmir Yeni Kent Merkezi Konak ve Bayrakh ilge sinirlari igerisinde Alsancak Limarni arkasi ve
Turan Mahallesi arasinda 471 Hektarlik alam kapsayan Yeni Kent Merkezi rezidans, ofis, alisveris merkezieri,
egitim, eglence ve kiiltir merkezleri gibi birgok fonksiyonu icerisinde barindiniyor. Taginmaz, ulagilabilirligi
ve gorilebilirligi yuksek bir noktada konumlu olup yeni kent merkezi simirlar igerisinde bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde birgok prestijli gayrimenkul sirketine, yapimi devam eden,
tasar halinde ya da baslama agamasinda olan yatinim projeleri yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, Atatiirk Stadyumu, Halkapinar Metro istasyonu, izmir
Bilyilksehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi, Cinarli Endistri Meslek Lisesi, Ozel Cinarli Hastanesi, Ege Perla
Projesi, Mistral zmir ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadir.
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Alif.anl:ak Limani 0,50 km
lzmir Buyuksehir Belediyesi 4,50 km
Adnan Menderes Havaliman 14,00 km
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Bolum 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’'nde konumlu 8554 ada 6 parsel no.lu
"Arsa” vasifh gayrimenkulddr.

Degerleme konusu taginmaz mevcut durumda tir garaj) olarak kullanilmaktadir. Taginmazin dogu
cephesinde demir profil ve galvaniz sactan lretilmis yaklastk 50 m¥si ¢ay ocagi olarak, yaklasik S0 m? si
oturma alani olarak kullanilan toplam yaklagtk 100 m? kullarim alanina sahip sundurma yapi bulunmaktadir.
Taginmaza giris 1561 Sokak cephesinden saglanmakta olup taginmazin 1561 Sokak’a yaklasik olarak 66 m
cephesi bulunmaktadir. Taginmazin cevresi tel git ile ¢evrili durumdadir. Taginmazin bati cephesinde bitigik
vaziyette Aytemiz Akaryakit istasyonu konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin Konak Belediyesi'nde incelenen onayli mimari projesi ve ruhsat eklerine gére
ofis ve ticaret foksiyonuna sahip iki adet A Blok ve B Blok olarak adlandinlan kule projesi bulunmaktadir,
Onaylt mimari projesine gére A blok 2 adet bodrum kat, zemin kat ve 21 normal kathdir. Briit 25.521,24 m?
ingaat alanina sahip olan A Blok igerisinde, bodrum katlarda otopark ve siinak, zemin kati giris hol, trafo,
1-4 arasi katlar otopark olarak, 5. Kat su deposu, mescit, elektrik odas), 6-20. Katlar arasi ofis ve 21. Kati
tesisat katr olarak islevlendirilmistir. A blok igerisinde 1 adet engelli asansérii olmak Uzere tolam 6 adet
asansdr yer almaktadr,

Onayli mimari projesine gére B blok 1 adet bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kathdir. Briit 15.417,86 m?
ingaat alanina sahip olan B Blok igerisinde, bodrum kat depo, fitness, hobi odasi, tesisat odast ve sifinak
ofarak, zemin kat ticaret Uniteleri ve trafo, 1. Kati ofis, 2. kat otopark olarak ve 3-8. Katlar ofis, 9. Kat tesisat
odas) ve teras ¢ati, 10. Katinda mescit, gocuk oyun alam, .cati katinda asansor makine odasi olarak
islevlendirilmistir. B Blok icerisindel adet arag asansorii ve 4 adet sevis asansori yer almaktadir. $6z konusu
proje kapsaminda 357 araghk otopark alani saglanmistir.
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Onayl Mimari Proje - A Blok Kesit

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

B Blok igerisinde zemin katta 2 adet dikkan Unitesi, 1. normal katta 2 adet ofis {initesi, 2. kat otopark alani,
3-8. katlarda herbir katta ikiser adet olmak (zere 12 adet ofis (nitesi bulunmaktadir. 9. normal kat makine
ve teras alani olarak, 10. normal kat ise igerisinde gocuk oyun alam vb bulunan sosyal alan kati olarak
tasarlanmistir. Toplam 14 adet ofis iinitesi bulunan B Blok’ta herbir ofis Gnitesi 311,50 m2-577,44 m?
araliginda farkh alan biiyiikliglne sahiptir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Bzellikleri

Degerleme konusu tasinmazin Gzerinde insai yapt bulunmamaktadir,
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5.3 Degerleme Konusu Taginmazin i¢ Mekan insaat ve Teknik Gzellikleri

Degerleme konusu taginmazin dzerinde ingai yap) bulunmamaktadir.

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

¢ Degerleme kanusu tasinmaz, izmir Yeni Kent Merkezi olarak adlandirilan bolgede konumludur.
e Tasinmazin ulagilabilirlik seviyesi, gorinGrlugl ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

¢ Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir.

¢ Mahallinde yapilan tespitlerde tasinmazin dogu cephesinde yer alan demir profil ve galvaniz sactan
retilmig yaklagik S0 m2lik kismi gay ocag) olarak, yaklagik 50 m2lik kisrmi oturma alami olarak kullamitan
toplam yaklagik 100 m? kullamim alanh sundurma bulundugu tespit edilmistir

* Degerleme konusu tasinmaz diz bir topografyaya sahiptir.
o Degerleme konusu taginmaza girig 1561 Sokak izerinden yapilmaktadir,

¢ Degerlemesi konusu tasinmazin yakin ¢evresinde Cinarll Endistri Meslek Lisesi, Ozel Cnarli Hastanesi,
Ege Perla, Mistral Tower, Bayrakli 1923, Modda Port ve Mahall Bomonti Projesi bulunmaktadir.

« Degerleme konusu taginmaz, izmir Limani'na yaklagik olarak 0,50 km izmir Biiyiiksehir Belediyesi'ne
yaklasik olarak 4,50 km, izmir Adnan Menderes Havalimami’'na yaklasik 14,00 km mesafede
bulunmaktadir.
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Bolum 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

¢  Tasinmazin yer aldig bélgenin ticari potansiyeli, goraniirlgl ve reklam kabiliyeti yuksektir.

s Tasinmaz yeni kent merkezi olarak belirlenmis olan Alsancak Liman Arkast {Halkapinar-Salhane Kesimi) bolgesi
icerisinde konumlanmugtir.

s Taginmaz MiA (Merkezi is Alani) lejandina sahiptir.

s Degerleme konusu tasinmaz net imar parselidir.

- ZAYIF YANLAR

s Tasinmazin bulundugu bolge heniiz gelisimini tamamlamamistir.

*  Tasinmazin Altinyol ile dogrudan baglantisi bulunmamaktadir.

¥" FIRSATLAR

s Taginmazin bulundugu bolge gelisim potansiyeli yitksek olan ve prestijli firmalarnn yatinmlarnini gergeklestirecegi
cazibeli bir bolge niteligindedir.

X TEHDITLER

s Bdlgede halihazirda insaatlar devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalar), uzun vadede birbirine
alternatif gok fazla proje yaratabilecektir.

e Uygulama imar plani kapsaminda MIA lejandinda yer alan parsellerin yapilasma kosulunun, yiksek olmasi
sebebi ile bdlgenin tamamen yapilasmasi hzalinde, intiyactan fazla yapi stogunun olusacagl disinidimektedir.

e Ulkemizde yasanan ekonomik durgunluk biitiin piyasalan etkiledigi gibi gayrimenkul piyasasinida olumsuz
etkilemistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda i¢ farkll degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagim/”, "Maliyet Yaklagmi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her {i¢ yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklasimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, aym veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan istemlerin fiyatlannin géz éninde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmugsa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait
islem goren veya teklif verilen fivatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deger esast ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliiklar yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri lizerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir, Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger
istemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fizikse! 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir ahcimin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlifi elde etme maliyetinden daha
fazla bdeme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikea, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklann cazibesi,
yipranmis veya demade olmalan nedeniyle, genellikle satin abinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullamimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varhgin maliyeti Uzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir,

Gelir Yaklasim:

Gelir yaklagimi ana bagligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timundn ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fillen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayamyor olmasidir.

Bir yatinm amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullamilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak icin katlanacag) maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira} olabilir. Tanimlanan nakit akiglari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasy beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandirilan tek bir carpan kullamitarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmas beklenen, yatinmc igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanumlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gore deger tarimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

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

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir;

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

o Gayrimenkuliin satist igin makul bir siire taninmigtir.

e (deme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapiimaktadir.

o Gayrimenkuliin alim = satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan izerinden
gerceklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlanin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galiymasinda, degerleme konusu taginmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulagilabiliyer olmas), yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagimi yontemine gore el degistiriyor
olmas dikkate abnarak “Pazar Yaklapimi”; gayrimenkuliin “Arsa” nitelifine sahip olmasi nedeniyle tzerine
vapilacak binamin satis getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde satilik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi" uygulanmistir. Degerleme konusu taginmazin arsa tapusuna
sahip olmasi ve tizerinde yap bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklagimi” kullanilmamstir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tarnumi ve Satis ~ Kiralama
Bedelleri ile Bunlann Segilme Nedenleri

Gayrimenkulin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmisgtir.
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CATRIAMWALY DICIRIME

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlan Etmenler,

Karsilastinlabiir Gayrimenkullr

=

Diizeftiimis Deger

1 2 3 4 5 6 G
' Birim Fiyatt (TL/m?) 6.262 6998 8,160 7.333 9.880 9,562 8.000 7.135
m  » Pazarhk Pay) 0% 0% 5% 5% -25% -20% -10% -5%
Ex % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
$ g .E | Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E £ 8 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 5% 0% 0% 0%
< B piyasaKosullan 5% 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
' 00 Konum S% 0% 5% 0% -5% -5% 0% S%
m X @ Yapilagma Hakke 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E2®E vz Biima S% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
82 & Faiksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0 yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

7.233 7.348 7.364 6966 7.391 7.267 7.200 7.117

KARSILASTIRMA TABLOSU
Kargilastinlabtiir. Gayrimenkuler

Kargilagtinlan Etmenler

7.500

T 3 3 T e
Birim Fiyati {TL/m?) 6.738 6,755 7.143 7.575 7.395 8.872
m «  Pazarlk Pay 5% 5% 0% -10% 0% 0%
E 2 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
'3 £ E | Satis Kasullar 0% 0% 0% 0% 0% 0%
EZ & VYenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
< B piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
+  Konum 10% 10% 5% 5% -10% -20%
S =3 BinaYagy/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E %.% Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 5% 5% 5%
E‘ = 5 Kullanum Alami 0% 0% 0% 0% 0% 0%
O Konfor Kogullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%

'Diizeltilmis Deger "

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirifan Etmenler

7.041

7.059 7.499 7.025

Karslastmlabili’r G'avrimnkuller_ . i

1

2 3 4 5

_ Birim Fiyat {TL/m?) 17.142 8.286 12.745 9.302 10.000 8.271

E 5 Pazarhk Payi 0% -5% -20% -5% -10% -5%
Z =2 9 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁ; gE . Satis Kosullars -20% 0% 0% 0% 0% 0%
§">-',§ Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2 O piasa Kosullan -20% 0% 0% 0% 0% 0%
= Konum -15% 10% -5% 0% 0% 5%

:ﬂ g o Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g2 E  Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E‘? 5 | Kullamim Alam 0% 0% 0% 0% 0% 0%
B Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

9.325

8.659 9.686 8.837 2.000
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GAYRHENALR DICIRLEME

v Degerleme Uzmanimin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, ¢evre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
dlkenin ekonamik durumu gz dniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, aragtrmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasgtnmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bdlgede yapilan tim arastirmalar ve tecrlbelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger
takdiri agagidaki gibi yapilmistir.

= ARSA DEGERI

Yiiz Glgiimi . , 5 Arsa Degeri

Ada/Parse! (m?) Birim Deger {TL/m?) ()
8554 Ada 6 Parsel 5.954,27 7.000,00 41.679.890
TOPLAM DEGERI 41.680.000

Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu parsel {izerinde yapi bulunmamakta olup bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklagimi
kullanilimamgtir.

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazlarin ofis ve ticaret satis emsal arastirmasi verileri ile bir gelir yaklasimi yontemi
olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimamstir.

indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir.
Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa Gzerine mevcut imar durumu
cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa
degerlemesinde 2. yéntem olarak kullarulan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden
arsa sahibi payina digen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadr.

Projesi belli olan bog arsanin ya da inga agamasindaki projeyi degerlerken mevcut anayh olan mimari projesi
ile yapr ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir,
Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiiriirliikte olan mevcut imar plani kosullarina
gore kendi 6ngoriisii ile satilabilir / kiralanahilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

s Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
s Projenin gelistirilmesi yoniindeki bitin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandig varsayimistir.

» Konu parselde yapilmasi planlanan ofis projesi igin hazirlanan mimari proje alan dagiimi dikkate
alinmigtir. Alan dagibminin degismesi halinde proje varsayim ve degerinin degisecegi muhakkaktir.

* 2020 yiminda tdm ingaatin tamamlanacagi varsayilmistir.

= Toplam maliyet hesaplan icinde; ortak alan dekorasyon ve ince isler maliyetieri, zemin iyilestirme,
elektrik ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi varsayilmgtir.

»  Altyapi maliyeti hesabi igerisinde; elektrik altyapis, atk-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi v.b.
bulunmaktadir.

» Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde; cevre dilzenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, agik
alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.
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= Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, statik gibi her
tirll projenin ve detayin gizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yénetim firmasi bedelleri
v.b. maliyetler bulunmaktadir.

s Calismalara, kiralanan ve igletilen alanlarda emiak vergisi ve bina sigortasi dahil edilmistir. Satigi
gerceklesecek olan residencelarin emlak vergisi ve bina sigortasi hesaplanmamistir. Emlak vergisi
hesabinda kiralanan alanlar igin arsa pay orani, kapali alan oranlan i{izerinden vyaklagk
hesaplanrmstir.

» Caligmalara IVSC {Uluslararas: Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

=  Tirk Lirasi bazh 10 yilik tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan %15,53 “Risksiz Getiri Orani” olarak
kabul edilmistir,

* indirgeme oraninin %19,00 olacag varsayilmigtir.

* Proje degerleme galigmasinda % 3,47 “Risk Primi Oram” olarak kabul edilmistir.
= Tum ddemelerin pegin yapildig) varsaylmigtir.

= Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri igermektedir.

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

=  Ofis satiglarinin piyasa ornekleri incelenerek 2019'da baglayacagi ve 2024 yih iginde tamamlanacag)
dngdrilmitgtdr.

= Ticaret satiglanimin piyasa ornekleri incelenerek 2019°'da baslayacagl ve 2020 yili iginde
tamamlanacag) 6ngorilmistdr.

=  Ofis ve ticaret alanlaninda tim kat alanlannin satilabilir briit alana dahil edilecegi varsayilmigtir.

=  Ofis birim satis degerinin ¢evredeki diger ofis projelerinin satis rakamlari baz alinarak, 2019 ythnda
7.250 Ti/m? ile basiayip, yllar icinde artarak 2024 yiinda 12.098,32 TL/m%*ye vyikselerek
tamamlanacag) varsaylmistir.

= Ticaret birim satis degerinin cevredeki diger projelerinin satig rakamlan baz alinarak, 2019 yilinda
9.000 TL/m?® ile baslayarak, 2020 yinda 10.481,40 TL/m¥ye yikselerek tamamlanacag
varsayilmistir,

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan {m?) Birim insaat Maliyeti {TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 22.687,36 1.900 43,105.984
Ticaret Fonksiyonu 1.160,72 1.800 2.089.296

Otopark 19.139,68 850 16.268.728
Toplam 42.,987,76 61.464.008

Altyapt Maliyeti
Kapali Alan Toptam Ingaat Maliyeti {TL) Oran Maliyet (T1)
61.464,008,00 20% 12.292.802

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri .
Kapalt Alan Toplam Insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
61.464.008,00 2% 921.960

Toplam Maliyet (TL}

insaat Maliyeti 61.464.008,00
Altyapi Maliyeti 12.292.801,60
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 921.960,12
Toplam (TL) 74.678.769,72
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Proje Genel Giderleri

Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet {TL)
74.678.769,72 15% 11.201.815

Toplam Maliyet {TL)

Insaat Maliyeti 61.464.008
Altyapi Maliyeti 12,292,802
Gevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 921.960
Proje Genel Giderleri 11.201.815
tksa Maliyeti 10.187.631

Toplam (TL) 96.068.216

Maliyetin Ydlara Dagthimi

Yillar 31.12.2018 31.12.2019 31,12,2020
Oran 0% 30% 70%
Maliyet (TL) 0 28.820.465 67.247.751
Birim Satig Degeri (Tt/m?) 7.250,00
Fiyat Artig Orani (2019) 16,46%
Fiyat Artis Orani {2020} 12,43%
Fiyat Artis Orani {2021-2023) 8,42%
Fiyat Artis Orani {2024-2028) 7,03%

Ticaret Fonksiyonu

Birim Satig Degeri {TL/m?) 9.000,00
Fiyat Artis Orani (2019) 16,46%
Fiyat Artis Orani (2020) 12,43%
Fiyat Artis Oram {2021-2023) 8,42%
Fiyat Artts Orani (2024-2028) 7,03%

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Oran 3,0%

®
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NAKIT AKISI

Proje Nakit Akig: (TL)

Yillar 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan

{m?) 22,687,36 22.687,36 22.687,36 22.687,36 22.687,36  22.687,36  22.687,36
Satig Oran (%) 0,00% 10,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 10,00%
Satilan Alan {m?) - 2.268,74 4.537,47 453747  4537,47  4.537,47  2.268,74
Birim Satig Degeri (TL/m3) 7.250,00 8.443,35 9.492,86 10.292,16  11.158,76  12.098,32
Toplam Ofis Gelirleri 0 16.448.336 38.311.464 43.073.579 46.700.375 50.632.546 27.447.903
Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan

{m?) 1.160,72 1.160,72 1.160,72 1.160,72  1.160,72  1.160,72  1.160,72
Satis Orani (%) 0,00% 50,00% 50,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan {m?) - 580,36 580,36 0,00 0,00 0,00 0,00
Birim Satis Degeri {TL/m?) 9,000,00 10.481,40 0,00 0,00 0,00 0,00
Toplam Ticari Onite

Gelirleri ¢ 5.223.240 6.082.985 0 0 0 0
\Proje Toplam Getirleri 0 21.671.576 44.394.450 43.073.579 46.700.375 50.632.546 27.347.903
ingaat Mafiyeti 0 28.820.465 67.247.751 0 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 650,147 1.331.833 1.292.207 1.401.011 1.518.976 823.437

Net Nakit Akislar -7.799.036 24.185.135 41.781.372 45.299.363
Arsa Sahibi Gelirlerii ' '8.408.571 17.225.046 16.712.549 18.119.745 19.645.428 10.645.786
Miteahhit Gelirteri’  -16.207.608 -41.410.18; 25.068.823 27.179.618 29.468.142 15.974.680

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orany 15,53% 15,53% 15,53%

Risk Primi 2,97% 3,47% 3,97%
indirgeme Oran 18,50% 19,00% 19,50%
Toplam Buglinkil Deger {TL) 54,878.671 53.674.034 52.498.460
Yaklagik Toplam Bugiinkil Deger {TL) 54.880.000 53.670.000 52.500.000
Arsa Sahibi a: 40%
Miiteahhit 60%
Arsa Degeri (TL) 50.143.313
Yaklagik Arsa Degeri (TL) ___ 'spas0.000

Muteahhit Geliri (TL) e 35372
Birim Arsa Degeri {TL/m?)

Birim Yaklasik Arsa Degeri {TL/m?}

» Hasilat Paylasimi veya Kat Karsii§) Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan
Bu degerleme galigmasinda hasilat paylagimi veya kat kargilif yontemleri kullanilmamusgtir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar aragtirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanim fle uyumlu olarak “MIA” amagh
kullarmrmdir,
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7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme rapaoru, bir projenin degerleme galismasi icin hazirlanmamustir.

7.6 Miisterek veya Boliinmils Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galismasindz, arsa bazinda deger tespiti yapilmistir. Musterek veya béliinmiis kisimlar
mevcut degildir.

7.7 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayih Resmi Gazete'de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayill Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu
dogrultuda KDV prani s6z kanusu “Arsa” vasifll tasinmaz igin %18 olarak hesaplanmistir.
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BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG! PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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Bolum 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhg) Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Bir Engel (lup Olmad:ig Hakkinda Goriis

s Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlannda Devrine iligkin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gére Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin  tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baglanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Mevcut Olup Olmamas
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parselin 28.06.2017 onay tarihli mimari projesi ve
30.06.2017 onay tarihli yapi ruhsath Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligl argivinde
incelenmistir. Taginmazin iizerinde ingaat baglamamis olup “Arsa” olarak yasal belgeleri tam ve
eksiksizdir.

¢ Sonug Goriis

Degerleme konusu tasinmazin 28.06.2017 onay tarihli mimari projesine esasen hazirlanmis 30.06.2017
onay tarihli yapr ruhsat bulunmaktadir. Tasinmaz dzerinde insal faalivet bulunmamaktadir. Bu
agiklamalar dogrultusunda degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerince
Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ portfiyine “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
diisiiniiimektedir.
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BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmamimin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tiim analiz, ¢aligma ve hususlara katihyorum.

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

9.3 Fark!i Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarimin Uyumlastirdmast ve Bu Amacla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

56z konusu degerleme galigmasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapimstir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklasim 41.680.000
Gelir Yaklasim 50.140.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkutlerin gelir getiren bir mulk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gore degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarthi 31.12.2018
Pazar Degeri (KDV Harig) 41.680.000.-TL  Kirkbirmilyonaltiylizseksenbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dabhil) 49.182.400.-TL  Kirkdokuzmilyonyiizseksenikibinddrtylz.-TL

Eren OZCELIK Selda AKSOY Bilge BELLER 0ZCAM
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
:4008229 Lisans no: Lisans no: 40051

102826

e

Busayfo/by degerleme raporunun ayriimaz bir p icerisindeki detay bilgiler il birlikte bir butdndir bagimsiz kullaniiamaz.
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BOLUM 10

EKLER




GAYRIMINALT DIGTELEME

Bolim 10
Ekler

1 Sektor Raporu

2 Tapu Belgesi

[ w

Onaylt Takyidat Belgesi
4 Onayh Imar Durumu
5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslan
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Ek 1: S6ktor Raporu
Ofis Sektori

Ofis Sektorii Agisindan izmir

izmir, istanbul ve Ankara’dan sonra Tiirkiye’nin Ggiincii gelismis ofis pazan olarak éne cikmaktadir. Yeni ofis
projeleri ile birlikte izmir ofis pazarinda A sinfi ofis arzinda olusan artiga kargin, halen is hani ve agirlikh
olarak konuttan doniistdriilmily olan diisik kaliteli ofis stoku varhini sirdiirmektedir. Tlrkiye'nin en
tnemli ticaret ve limanlar kentlerinden biri olarak izmir'de ofis pazaninda ana kullanici/kiralayiel olarak
lojistik ve denizcilik sektoriinde faaliyet gésteren sirketler éne gikmaktadir. Bununla birlikte [zmir ofis
pazarinda kullanicilar bélgede yer alan ¢ekim merkezlerine gére farklilik ggstermektedir.

izmir'de modern ofis gelisiminin itk érnekleri 2001 yilindan itibaren gériilmeye baslanmistir. Bu yildan
itibaren izmir ofis piyasastnin ilk A tipi ofis drnekleri olusmaya baglamistir. 2008 yihina kadar oldukga sinirli
geligen izmir A sinifi ofis pazar &zellikle Bayrakl ve Alsancak Bolgesi'nde modern ofis projelerinin gelisimi ile
hareketlenmeye baglamistir. izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlastig Konak ilgesine bagh Basmane-Cankaya
Bolgeleri izmir'in Merkezi is Alar olarak adlandinlmaktadir. Bu bolgede yer alan ofis arzi agirlikh olarak B ve
C tipi olarak tarwmlanabilecek han ve eski i merkezi stoklarindan olusmaktadir. Ayrica bélgede proje
gelisimine uygun arsa arzi kisith durumdadir. Bu bdlgede yer alan ofis kullamalarimin agirlikh olarak ticaret,
denetim-darmsmanlik, ilag-kimya ve diger hizmet sektérlerinde faalivet gosteren firmalar oldugu
gizlemlenmektedir.

Son yillarda, liman gevresinde ve Salhane-Turan hattinda modern ofis binalari yer almaya baglamistir. izmir
Biyiksehir Belediyesi'nin 2011 yiinin Mart ayinda onayladi@ 1/1.000 élcekli Uygulama imar Plani
cercevesinde, {zmir'in “Yeni Kent Merkezi”, Alsancak-Salhane-Turan Aks: olarak belirlenmistir. Kentsel
ddniisiim programi g¢ercevesinde, eski fabrika alanlarimin karma kullaniml ofis-rezidans-alisveris merkezi
projelerine dénisturilmesi nitelikli ofis arzi yaratma anlaminda bu bélgeleri cazip kilmaktadir,

izmir Ofis Bolgeleri Krokisi
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izmir geneline bakildiginda ofis alanlarinin belirli bdlgelerde toplanmis oldugu goriilmektedir. Ofis
alanlanmin yogunlastig 2 bolge bulunmaktadir, Ofis alanlan genellikle, Konak ilgesi igerisinde, Alsancak-
Cankaya-Pasaport-Basmane bélgelerinde ve Yeni Kent Merkezi olarak adlandiritan, bir bdlimd Konak ilgesi,
bir bélimd Bayrakli ilgesi simirlan igerisinde bulanan bdlgede konumiudur.

Alsancak- Konak Bélgesi
Ofis Stogu

Alsancak- Konak bdlgesinde yogun olarak ishanlan ve i merkezleri, az miktarda plaza ve apartman
dairesinden ofise doénigtirtimis hacimler bulunmaktadir. S6z konusu bdlgede bulunan agik ve kapal
otopark alanlan ihtiyac karsilamamakla beraber, boélgenin trafik sorunu da bulunmaktadir. Sehit Fethi Bey
Caddesi izerinde bulunan Heris Tower, Gazi Osman Pasa Bulvan lizerinde konumlu Hilton Center,
Alsancak’in limana yakin bélgesinde konumlu olan, Kordon Kule, Aksoy Rezidans ve Punta Rezidansta,
bolgedeki nitelikli ofis stogunu olusturmaktadir,

Bolgede ofis stogu ihtiyac bulunmasi nedeniyle bazi meskenler ofise kullammina cevrilerek
kullamlmaktadir. Bu durumun zellikle Vasif Cinar Bulvarn ile gevresinde ve Cumhuriyet Bulvan gevresinde
siklikla goriilmektedir.

Bogluk Oran

Alsancak-Konak holgesinde, bos arsa stogu bulunmadig igin talep edilen ofis stoklan mesken olarak
kullanilmakta olan binalardan karsilanmaktadir. Alsancak bélgesinin, izmir'in merkezinde olmasi ve bélgede
bulunan ofislerin talep gérmesi sebebi ile is merkezleri ile beraber Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta
Rezidans, Kordon Kule ve Hilton Center icindeki ofislerin bosluk oranlar oldukga diisiik seviyededir.

Kira Degerleri

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

Alsancak - Konak Bélgesindeki Ofis Yatinmlari

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

Heris Tower

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

Aksoy Rezidans

Erdil insaat Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilan Aksoy Rezidans 6 yillik ingaat siiresinin sonunda 2009
yilinda tamamlanmistir. Taginmazin 12.000 m? alaru 4 kath aligveris merkezi olarak, 2 kati otopark olarak ve
13 kati rezidans olarak kullamimakta olup igerisinde biiyiiklikleri 76 m? ile 270 m? arasinda degisen 66 adet
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daire bulunmaktadir. Ancak zamanla Alsancak bdlgesinde, ofise olan ihtiyacin artmasi ile beraber, Aksoy
Rezidans icerisinde bulunan rezidanslann bir bélimi yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine
dénistitrilmistir. Aksoy Rezidans icindeki ofis hacimlerinin aylk kira bedellerinin ortalama 25 TL/m? ile 30
TL/m? arasinda degistigi, ikinci el satis bedellerinin ise ortalama 5.000 TL/m? ile 9.000 TL/m?® arasinda
degistigi bilinmektedir.

Punta Rezidans

Yiiklenici Birlik ingaat Sanayi A.S. tarafindan 2005 yilinda tamamlanip hizmet vermeye baslayan Punta
Rezidans 21 katta toplam 30.000 m? insaat alanina sahiptir. Punta Rezidans’ta 450 arachk otopark ve 2 kat
¢arg! bulunmaktadir. 13 katta toplam 50 adet daire bulunmakta olup dairelerden 20 tanesi ofis, 30 tanesi
Rezidans kullanimlidir. Zemin+1.kat alisveris merkezi, 6 kat otopark, diger katlar ise konut olmak iizere
toplam 21 kattan olusmaktadir. Taginmazin igerisindeki bagimsiz bdlimlerin bazilar Alsancak bdlgesinde,
ofise olan ihtivacin artmasi ile beraber yapilan tadilatlar ile ofis hacimlerine doéniistirllmustir, Ofislerin
satip brit m? dizerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansér holleri, tesisat alanlan v.b. briit alana dahil olup
sosyal tesister ve otoparklardan katihm yoktur. ikinci el satis bedellerinin 2+1 ofisler icin yaklagik ortalama
7.850 TL/m?, 4+1 daireler igin yaklasik ortalama 7.700 TL/m? seviyelerinde oldugu bilinmektedir.

Hilton Center

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

Giirel Tower

Yiikleniciligini Ege Yam ingaat Tic. San. A.S.nin Gstlendii Giirel Tower Residence 2007 yilinda ingaat
tamamlanarak hizmete aglmis ve toplamda 102 daireden olusan 23 kath bir yapidir. 25 katta toplam
27.000 m¥lik insaat alanina sahip olan Giirel Tower Rezidans’ da, 300 araglk ctopark bulunmaktadr. Bina
icerisinde mesken hacimlerinin ofis hacimierine ddnistirildGgi: aylik ortalama kira bedellerinin 25 TL/m?
ile 40 TL/m?, satis bedelleri ise ortalama 5.000 TL/m? ile 6.000 TL/m? arasinda degismekte oldugu
bilinmektedir.

Kordon Kule

Proje sahibi Megapol A.S. tarafindan hayata gegirilen ve tasanmimi Ar Mimarlik Miih. Dek. Ltd.Sti.’nin
iistlendigi proje 550 m? arsa lizerinde ingaa edilerek 2010 yilinin Nisan ayinda tamamlanmigtir. Mimari
projesine gore 8., 9., 12, 13., 14. katlarinda 190 m?lik 2 adet daire diger katlarinda ise 380 m?lik birer adet
daire olmak iizere toplamda 17 adet Rezidans olarak tasarlanmigtir. Kordon Kule 9.500 m? toplam kapal
insaat alanmina, 70 araghk otoparka sahip 19 kath insa edilmistir. Tasinmazin zemin katinda magazalar, 7.
normal kata kadar otopark, 8. ve 19. normal katlar arasinda ise konutlar yer almakta olup konutlara ait 24
arachik otopark alar bulunmaktadir. ikinci el satis bedellerinin konumlu oldugu kat ve kapali alana bagl

sws

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

Yeni Kent Merkezi Bélgesi {(Bayrakh ve Konak Kisimlari)
Ofis Stogu

Modern ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bélge, Konak ilgesi ve Bayrakl ilgesi sinirlari igerisinde kalan ve
yeni kent merkezi olarak adlandinian bolgedir. A tipi ofis projelerinin heniz yeni gelismeye basladig bu
bblgede yer alan izmir Adliye Sarayi ve istinaf Mahkemeleri, bblgenin kullamicr profilini etkileyen kurumlar
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olarak éne gikmaktadir. Bu bdlgede yer alan ofislerin ana kullamcilar agirhkh olarak finans kurulusian ile
hukuk biirolandir. Yeni kent merkezi igerisindeki alt ofis pazarindaki baghca A tipi ofis projeleri arasinda
Megapol Tower, Folkart Towers, Ege Perla, Mistral Tower, Bayrakh Tower ve insaat devam eden Novus-
Ventus Tower yer almaktadir. Yapimi tamamlanmis olan B tipi ofis projeleri de Tepe Kule iy Merkezi,
Salhane is Merkezi, Sunucu-Marti Plazalandr.

Onimiizdeki yillarda gergeklestirilecek olan projelerin ve olugsacak olan ofis stogunun yeni kent merkezi
icerisinde olacag gériilmektedir. Planlanan ofis projelerinin daha ¢ok yeni kent merkezinin Bayrakl ilgesi
kesiminde yer aliyor olmasinin, arzin talebe gore oldukga artmasina sebep olacagl ve bu nedenle uzun
vadede bélgedeki bogluk oranlarimn artmasi veya kira bedellerinin diigmesi sonucunu doguracag
ongorulmektedir,

Bogluk Oranlan

izmir ili genelinde, gelen talep ile orantih sekilde, nitelikli ofis projelerinin hayata gegirilmesi son 5 yilda
oldukgca hizlanmugtir. Nitelikli ofis ihtiyacinin bulunmasi ve nitelikli ofis kulelerinde bulunmanin prestij
géstergesi olmasi sebebi ile Konak ve Bayrakl bélgelerindeki nitelikli ofislerin bogluk oranlan oldukga diisik
seviyelerdedir.

Kira Degerleri

Yeni kent merkezi bolgesinde bulunan A ve B sinifi ofislerin kira bedelleri incelendiginde, 8 simfi ofislerin
ortalama kira bedellerinin, biiyikliik, cephe durumu, bulunulan kata gére 20 TL/ m? ile 30 Tt/ m? arasinda,
A sinufi ofislerin kira bedellerinin ise 30 TL/ m? ile 45 TL/ m? arasinda degistigi bilinmektedir.

Yeni Kent Merkezi Bolgesi (Bayrakh ve Konak Kisimlan) Ofis Yatinmlan

izmir, "Yeni Kent Merkezi" ile ilgili imar planlarinin onaylanmas ile beraber gayrimenkul sektéril agisindan
oncelikli yatirim alanlan olarak dikkat ¢eken bir bélge olarak 6ne gkmistir. Bayrakh ve Alsancak Liman
arkasinin cok katl is ve alisveris merkezi projelerine agilmasi bolgedeki yatinmlan arttirmaya baslarmsgtir,

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

Kavuklar insaat, homeofis konseptli Bayrakh Tower'daki satislarda ikinci ve Uglincii el satiglar devam

etmektedir. izmir'in en yiiksek yapilanndan biri olan Bayrakh Tower, yiksekligi 100 metreyi agan toplam 27
kattan olusuyor.

Tirkiye is Bankasi'nin istiraki olan is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’'nin Bayrakl'da AVM, konut ve home-
ofis’lerden olugan projesi Ege Perla, 25 ve 49 kath iki kuleden olusmaktadir. Projenin konut ve home ofis
bélimiinde 16 farkh tipte 176 Gnite bulunmaktadir. Ege Perla satiglarin yiizde %80'inin tamamiandig)
belirtilmektedir.

Adnan Kiligoglu ingaat Bayrakli Adliye yakininda inga etmeye bagladifi Novus & Vetus, 36 kath 2 kuleden
olugmakta olan ofis projesidir. Projenin ingaat ¢aligmalar devam etmektedir.

Atek Yapr'nin 22.000 m¥lik arsa lizerinde hayata gegirdigi Atek Kule projesi 2014'Gn Nisan ayinda satiga
sunulmugtur. 26 kath olmast planlanan projenin yapim calismalarinda sona yaklasilmig olup ingaat
caligmalari devam etmektedir.

Avcilar ingaat'in 2015 yil icerisinde temelini attif) ve 2016 yilinin ilk geyriginde teslim Lobi Parlas isimli
homeofis projesi; 2016 yilinin ilk geyreginde teslim etti§i Cadde Teras isimli homeofis projesi, Bayrakl
bélgesinde Office 10, Kazimdirik Mahallesi igeriisnde Availar Effect ve Avcilar Prestij projeleri, Manavkuyu
bdlgesinde Suits Bayrakl; Altinyol Uzerinde, yapmina 2018 yihnda basianmasi planfanan Port Bayrakh ve
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yapimina 2017 yilinda baslamasi planlanan Mersinli bdlgesinde izmir Atatiirk Stadi’'na yakin 2 kuleden
olugan toplam 65.000 m¥lik ingaat alanina sahip “Avcilar Bornova” projesi oldugu bilinmektedir.

Ronesans otel ve konut fonksiyonlarini igeren, 130.000 m? ingaat alamna sahip olan Turan Projesi'nin yakin
ddénemde hayata gecirilecegi bilinmektedir.

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

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

Emlak Konut GYO ile Taris incir, Pamuk ile Zeytin ve Zeytinyag birliklerinin Alsancak Liman Arkasi olarak
bilinen bélgede, 140.000 m? biylklige sahip alanda turizm, ticaret ve kiiltiir fonksiyonlarina sahip projenin
hayata gecirilmesine dair 2016 yilinda protockol imzaladigl bilinmektedir.

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

Salhane s Merkezi

Megapol Grup tarafindan, 2007 yilinda insaatina baglanmis olan Salhane s Merkezi 2009 yilinda
tamamlanmigtir. Toplam 9.500 m? ingaat alamina sahip olan Salhane is merkezinde ofis hacimleri
bulunmaktadir. Ortalama kira bedelleri aylik 25 TL/ m? ile 35 TL/ m? arasinda degismekte olup ikinci el satis
bedelleri ortalama 6.500-7.500 TL/m? arasinda degismektedir.

Megapol Tower

2010 yihnda ingasina baglanan Megapol Tower 2012 yibnda tamamlanarak hizmete agilmistir. Toplam
31.250 m? ingaat alanina sahip olan Megapol Tower'da 580 m? ile 805 m? arasinda degisen 3 farkl tipte ofis
hacimleri bulunmaktadir, Toplam 26 kata sahip alan bina icerisinde sergi salonu da bulunmaktadr. ikinci el
piyasasinda sz konusu binada satig bedellerinin ortalama 8.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Tepe Kule Is Merkezi

2003 yibnda tamamlanmis olan Tepe Kule is Merkezi, 5.499 m? arsa iizerinde, 18 katta toplam 29.640 m?
ingaat alanina sahiptir. Bina icerisinde kongre ve sergi salonlan bulunmaktadir. Tepe Kule is Merkezi
icerisindeki ofislerin, ikinci el piyasasinda ortalama 5.000 TL/ m? bedellerle el degistirdigi bilinmektedir.

Sunucu Plaza

Megapol Grup tarafindan 2009 yilinda tamamlanarak hizmete agilan Sunucu-Marti i3 Merkezi toplam
38.107 m? ingaat alamina sahip olup 24 ve 19 kath olmak Uzere 2 kuleden olusmaktadir. Binada ofis
hacimleri bulunmakta olup ortalama kiralama bedellerinin ayhk 20 TL/ m? le 30 TL/ m? arasinda degistigi,
satis bedellerinin ise ortalama 6.000 TL/ m? oldugu bilinmektedir.

Folkart Towers

Yeni kent merkezi bilgesinin A sinifinda insa edilmis ilk projelerinden olan Folkart Towers 40'ar kath iki
kuleden olusmaktadir. Ofis, konut ve ticaret kullamimi olmak lizere karma konseptte insa edilmis olan
projede 440 adet ofis hacmi bulunmaktadir. izmir icerisindeki az sayida nitelikli karma projelerden birisi
olan Folkart Towers'in bilinirligi olduke¢a yiiksektir, 50 m? ile 800 m? arasinda degisen ofislerin kiralama
bedelleri aylik ortalama 30 TL/m? ile 40 TL/m? arasindadir, ikinci el satislann devam ettigi Folkart Towers'da
ofis Unitelerinde sati§ bedelleri ortalama 9.000 TL/m?ile 11.000 TL/m? arasinda degismektedir.

Ege Perla {is GYO)

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

Bavrakili Tower { KAVUKLAR )

Kreatif Mimarlik tarafindan tasarlanan proje sahibi Kavuklar Akaryakit Qtomotiv ingaat San. Tic. A.$'dir.
6.839 m? arsa Uzerine ingaa edilen proje 39.024 m? konut alanina, 4.354 m? AVM Kiralanabilir alana sahip
olup 2013 yiimin Mart ayinda tamamlanmistir. Konut tipleri 60 m? - 101 m? arasinda degismekte olup her
katta 9 adet home ofis bulunmakta ve 23 Home ofis katinda ayr sekilde devam etmektedir. 19 adet konut
katinda yaklagik 60, 80 ve 100 m?lik 9 tip daireden toplam 171 adet daire bulunmaktadir. 3 adet bodrum

katinda konut ve garg bloguna hizmet eden 222 araglik otopark ve siginak bulunmaktadir. Daire bagina 1
otopark yapiimistir.

Guvenlik sebebiyle konut bloguna gitkan asansorler ile, otoparklara inen asansdrler birbirinden ayrnilmistir.
Bunlar diginda titm katlara hizmet eden bir acil durum (sedye} asansori bulunmaktadir.

Yapinin isitma ve sogutma sistemi VRV {Merkezi Klima) ile saglanmaktadir. Tum yapimin giinliik su ve yangin
suyu ihtiyacim karsilamak Gzere bodrum katta, su deposu ve hidrofor dairesi yapilmig, trafo ve jeneratér
yerleri ayrilmistir. Projede home ofislerin ayhk kiralama bedellerinin ortalama 35 TL/ m? ile 40 T(/ m?
arasinda degistigi, satis bedellerinin ortalama 7.000 TL/m?-9.000 TL/m? arasinda degismektedir.

Ater Tower

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

Novus Ventus

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

izmir Ofis Pivasasini Sekillendirecek Unsurlar

Oniimiizdeki yillarda izmir'deki ofis stogunu 8nemli dlgiide etkileyecek gelismeler asagidaki gibi siralanabilir.

» Yeni Kent Merkezi icerisindeki 3194 sayih imar kanununun 18. Madde uygulamalannin biyiik bir
bolimi tamamlanmig olup imar uygulamalannin tamamen bitirilmesi akabinde, bolgede hayata
gegirilecek olan projelerin sayisinda artis olacaktir.

e Yeni Kent Merkezi icerisindeki imar uygulama slirecinin uzun sirmesi sebebi ile yeni tasarlanacak
projelerdeki fonksiyon, alan dagilmlan ve mimari konsept projelerin verimliligi agisindan biyiik
onem tasimaktadir.

o izmir ili igerisinde halen nitelikli ofislere talep bulunmakta olup dniimiizdeki S yillik siregte tasari
halinde olan bir cok karma proje hayata gegirilecektir.

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

e Yeni Kent Merkezi igerisinde yer alan projelerin hayata gecmesi ile bdlgede mesai girig-¢ikig
saatlarinde yogun arac trafigi olmas: dngorilmektedir.

e Yeni Kent Merkezi igerisinde yer alan tasari halindeki projelerin hayata gegmesi ile izmir dlgceginde
arzin talep 6tesine gegmesi sonucunu dogurabilir.

» izmir-istanbul otoyolunun hizmete agiimasi ile Yeni Kent Merkezi bdlgesi’'ne yatinmlann artmasi ve
bolgedeki gelisimi olumlu etkilecegi beklenmektedir.

e Yeni Kent Merkezi icerisinde yer alan tasari halindeki projelerin hayata ge¢mesi ile bélgenin mevcut
altyapisinin yetersiz kalacag ongoérilmektedir.
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IS MERKEZLERINDE BAGIMSIZ BOLUM BASINA
DUSEN OTOPARK SAYIS!

4,5 |

40 |

35 |

3,0

2,5

20

15 |

1,0

0,0 b B b e, P ey :

Mistral Tower Bayrakh Tower Atek Adress Novus Ventus

*Heris Tower, Aksoy Rezidans, Punta Rezidans, Hilton Center, Salhane is Merkezi, Gure! Tower, Sathane fs Merkezi,
Megapol Tower icerisinde yer alan otoparklar kamunun kullammi agik olan otoparklardir.

**[zmir'de yer alan is Merkezlerinin otopark kulllammiar incelendiginde bagimsiz bélim basina 1,2-2 adet otopark
planiondigi gdriilmektedir. Ancak iferleyen siirecte doha fazla otopork kullamiminin oyird edici 6zellik olacadi
dngérilmektedir.

IS MERKEZLERINDE YER ALAN TABAN VE TAVAN BiRIiM
SATIS DEGERI TL/m?

25000 i : —————————— —————
20000 I. . —— — - —— e — — S —
15000
10000
5000
0 . ,
Heris ::x‘;'::zz Elltnn Glrel 5':"[';"' Me‘;ap TT:T:U Sunucu | Folkart | Ege Mislnl'Bavrlil_ Atek { Novus
Tower s ns Center | Tower |Merkez Tawer merkez| Plaza |Towers| Pera | Tower |1 Tower| Adress | Ventus

| i
g Tabian Birim Fiyat TL/m2 | 5000 | S000 | 7000 | 4000 | 5000 | 6000 | 7.000 | 5.000 ([ 6000 | SODO | &S00 | B3DO | 5000 | 6500 | 6900

=g Tavan Bitim Fiyat TLim2 | 6500 | 5000 | BOOO 5000 | 6000 | 7000 | 7.000 | 5.000 | 6.000 | 11000 | 9600 | 12300 | 70DO | 7000 | 9300

*¥apim agamasinda olan projeler.

54



CATRINALY DECITLEMT

Ek 2: Tapu Belgesi

N . a A T
e e - L

. 2 - k-

' i ¥ ’ ol W g a
Tirkiye Cumhuriyeti
koA
1
mu )
el MERSING |
DA Foldral
\ . Paraes Vor S
s Saug Beged: Paftatia (A2 Na ey
o EE R o o sty LS BN G
. i
HAM 2T Filan 2im g Rit4 no | 10503740
h J—
§ 1
¥ mw
¥ =——— — _—— ——— —.-..-.-.-.—-_-_.l
San Frarmatyda
- dons Gz oy 8113
¢ Barmama AALAN B TR 31 H EAS MAD L A% HELE N mbna oy ilam MPSEILAL VAR
z GAVRRGINLL SANAVI VY TH°ARIT A3 B0 $I0AE VT ndna N0y Hhinder
L
x
e 1S
T |y Edhme
E =5
RS [ |
- |
¥ ) a i
i_uammmumwum: Las e
B oy = -
Oetiol “'.::" g:' ! ldmuu Tar Gnu
. ¥ - 9
% |
Enth | e ViAm 08
4 Sarvle Mo S Ng.
¥ 4 Cm——
. | Dem Baw s
= £ — = S FE—
[ xx
Tant T beeae oot

55



et
CAYEIE LT DECTRLEME

Ek 3: Onayh Takyidat Belgesi

1 TAMNMAZA AN FAPL K AV D VRAGE Malibber sgim Dutashio- $UEvar ¢ Pasif Malhler + 15uf Rebuaker)
Aymin tugi 1 Ana Taymemay laTaral R
feminta 1 NI ussom 1R 3
Witke Y. O WY e Tog Nselib t ARMA
L L AT} 1 hemtik TS
Uhahatie KB v 1 MURENUEV
ALLTY ] 1
i Senba Sa LT YR
K3y Darnm @ Al
TASINMAZ SERKFHEY ANTIRTIFAK
ST hedlama Abelih f Lebdar Totih « Verashig Terbin Selrki s Jari - V10
[Py 3B BATH b AR DR 41 WADTH b 53 REGBH 346 - 144 34008 - AL INRLIEL e Gy Yopeare
VM Prhrishecst
Terkam-19 12 2012
o4
Hrymmem 2765 SANL 3 AR 4§ -WATE-G3 REGING S SHEH 15 11 HLLANT e s e (g § pelarm
YLV 2143
Tolm 19122012
3o
e IS RAVI L RAREIIN 36 MAD GE-RECIN 5 SR 211G FLAL M- 311 facct Yt apetarm
YFv a1 Echrtinacy
Terkini- 1% 123012
s
Vi =i (e BRI 06 LU0 A AR A BT VAT TARIM AL S —~AREAR RN TRV RER TARMALH Th ARSI HRAET 3l S0 0k e Tp) Wil kvt Flyam
ANOMI SEUAE T ARAR DO TTRA L CT MR (AR TICARIT [hrgnalLpi-3508. 201 5.
S H RN R RN 130030 TARI VT 11-15%] 2108 SAV ) 14591
YA
[ VIEL WV T BILGICRL - |
[aswem ™o ™ rabt LRaeipl v Jbur Foy Tazia Viearrkary Cdimane el + Tatth- Vev, Tevhia Srield - arib -\ ev.
! oy o A 1 T Tanl Talldy  Jory vy s £ Tty == Tor b =
smhedt an B 2012 219 b 18 LT 1]
R - R EAT R I R R T AR DT R I Ak AR TT ——TAL} B 74 Svbvwtrimmmns, P § it B Py gy mrw § TR T F L 32 0 o A |
1508 16 I8
[T 2 ST AT TN T SR R TS ST OR IR AT g o} prr———————— 01 #3 4 reas g F¥ TR I L LS Er— Ferl Lol Tweas Tegmd e
ARURINE S8 7 1904 208 - 1270
W Nrskbssin Vesdeh | I edar F0Hh = Sy Terbin whoin - Tonh - Y00,
Fe A T EM REA R L B e i o = = i H _' w -
Iacie Varm il ardarp e Dhorg  $73M0Y T dAlmalle AEHENTIV & VI ROGHBATRY Uhegrah b 1901 W1h (1208
MUTH R LS
TRII T EALT R AR ol LED TR Tircl ki [ it INErgt s =
19613914 - 11300
)
[ S ML cbder e e 41}
[ = Ry ey [Py (T YT T e Py e T e Lo T

Thcur e Lm il L pnden dy Vwg
ANANZEINL b

LTSRN AL Mkl THORNOHY AN R IRE S

Torkos-bens 2041 1W)
d.,

* Tenis cdilen porhier vo by anlar w8t clebtronil ortardy tutabmabiadie

Rapem Iobe S 13 1*2908 307

56



SKB

GAYENAALS OYCRIDME

Ek 4: Onayh imar Durumu

TC.
%{ KONAK BELEDIYE BASKANLIGH
Imar ve: Sehircitikc Mudtrogo
KONAK BELEDIVES]
Sayr - 35598559-115.02.01-E.21145 26/1212018

Kony : 8554 adu 6 pursel

Suyin SERKAN ERGUNES
Ankara Asfalt Cadiesi
No:1§ Kat:20 D:202
Konak / 1ZMIR

Bgi  © 25122018 il ve 52462 sayth dilekgeniz,

ligi dilekgenize konu lzmir 11i, Konak lgesi, 8554 ada 6 parsel, 1/1000 olyekli Uygutama tmar
P  {A-8) Ayrik nizamda 8 kat, Taks:0.40, Kaks 3.00 yapagma kogulls MIA-Merkezi by Aluninda
kalmaktadir. “Plan (zerinde yepiligma nizamy belirtenmiy Min adatormds ytirtritkieki bmar Yonetmeliginin
scl bityukloklerine iligkin hiktimlerine uyulscuktir. Ancak ndo BleeBine gelindiginde ve/veyr minimum
gg‘(“)(hn?. parsel bitytikl(igtntn saglands@i duruminnda Taks/Kaks dchgmcmcf kaydiyla yapilugma nizami ve
aburi serbesttir'' PMan Notu htkmt butunmaktadir,
Bilgileniniz ne edenm.

i TacOR

Imar ve Sehircitik Modrn

Belgonin Asli
Elektronil imzahdie

'1}11!1%.
L poban
Lo [Cmur (\u

Adres: 9 KYLOL MEYDANI NO:11 K.1 BASMANE/AZML
Telefor 0232434 66 15 Faka: 2324893848 c-posta; imarschircilik @ konak bel r
bnlwwe honak bel i Kep Adresi i il 1 X
070 saph Kiektrasik Imra Kawume'sa uygua olarak Gavestl Eiektroalk lmza lle aeetilmlytiv.
Evrak teyldi hitp/ebynsorgu.koask bel.tr adresinden O1I1T-50Y VDGV Lodu e yapuabile.

Gonl ERGONSEN
Dahiti: |34}
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CAVRIMENA LY DICIREME

Ek 5: Fotograflar
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CAVERMAALL DECTR DM

Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Eren OZCELIK

Dogum Yeri, Tarihi [zmir, 01.01.1991

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmant -Lisans No: 409229
Lisans
Ezitim Durumu | Dokuz Eyliil Universitesi / Mimarlk Fakiiitesi / Sehir ve Bolge Planlamasi /
2008 -2013
01.02.2017- .. TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmanm
is Tecriibesi 06.05.2015 — | Arves Gayrimenkul = Gayrimenkul Degerleme
27.01.2017 Degerleme Uzman Yardimeisi
Uyelikler -
' I
Sertifikalar -
- .
Yabanci Diller i Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmantn hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman girketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal alarak gérev almaktadir.
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CAYRIAIA Lt DECHR LA
Adh ve Soyadi | Selda AKSOY
Dogum Yeri, Tarlhi = Erlenbach, 16.09.1980
Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon T5KB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Yonetici {402826)
| Lisans
Egitim Durumu | Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlik Fakiiltes! / Sehir ve Bdlge Planlama
| Bolimd, 2008
05.2004-09.2004 Eskidji Gayrimenkul Bdlge Ofis Yetkilisi
09.2004-06.2007 Yapi Kredi Bankasi A.$., Cagn Merkezi- | Misteri Temsilcisi
11.2007-01.2008 Best Yayincihik lzmir Bélge Temsilcisi
01.2008-04.2009 | Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve | Gayrimenkul Degerleme
| Damismalik A.S Uzmani
Is Tecriibesi .
04.2009-01.2011 TSKB GD A.S SaydmenkyfiDederione
Uzman
{
01.2011-01.2013 TSKB GD AS ATl Ll ]
Degerleme Uzman
01.2013-01.2015 TSKB GD A.S Yonetici Yardimciss
01.2015- TSKBGD A.S Yanetici
Oyelikler -
30.07.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme AS.- Tapu Egitimi
26-27.03.2011 TSKB Gayrimenku! Deerleme A.S.- Etkin Bilgi Yonetimi- lleri Excel Uygulamalan
29-30.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.- Prometheus- Damgmanhk Yoneticiler igin
Yaneticilik
| 16.02.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- 150-9001:2008
sertifikalar 15.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Finans Matematigi
10.10.2010 TSKB Gayrimenkul Degerieme A.5.- Minerva Egitim Damismanlhk- lletisim becerileri ve
zaman yonetimi
| 12-13.12.2009 T5KE Gayrimenkul Degerleme A.5.- Birikim Egitim Danismanlhk- Bagan Hepimizin
I 04.02.2008-08.02.2008 [stanbul Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlk A.S. — Gayrimenkul
Degerleme Uzmanhig Egitimi
Yabana Diller Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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CATRIMIALT DECIRLLME

Adi ve Soyad
Dogum Yeri, Tarihi
Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanc Diller

Bilge BELLER OZCAM

Zonguldak, 07.04.1972

Sehir Plancisi

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Genel Midiir Yardimeisi

Lisans
Istanbul Teknik Oniversitesi / Mimarhk Fakiitesi / Sehir ve Bolge Planlamas /

1993

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2006- ... AS

Genel Midir Yardimeisi

Sehir Planlama ve Damismanlk

PEEoeslls Hizmetleri, Kend) Ofisi

Sehir Plancisi

Sehir Plancilan Odasi, Degerleme Uzmanlarn Dernegi, iTU Mezunlar Dernegi, TDUB

I5 Saghg ve Guvenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, iZMIR, Mini MBA Egitimi, 2012-2013,
Prometheus, ISTANBUL, lleri Dizey Excel Uygulamalar: Programi, 2011, Etkin Bilgi Yonetimi,
IZMIR, Basar Hepimizin, 2009, Birikim Egitim Darusmanlik, ISTANBUL

Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirtadig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIsPaL DECIRLEME

Ek 7: SPK Lisanslari

@SSPl

Sermaye Piyasasi

Tarih : 03.04.2018 No: 409229

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

! Eren OZCELIK

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmigtir.

AL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

B2



GAYERMNALL DITTRIEWE

QPL

Serrnaye Piyatau

Tarih : 17.06.2014 Mo : 402826

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu nun Scei:VIDL Nocd i sayih "Sermaye Piynsasinda Panliyene
Bulunanlar Igin Lisansbmm ve Swil Tutnsaya Uligkin Esastar #lakkusda Teblig'i uyanmea

Selda ULASIR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmugtir.

\ ,
‘ Levum:l HANLIOGLU i ) Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siciL MUDURO GENEL MUDUR (W)

TSPA“B TORKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih | 29052007 No. 400512

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pyasas Kunutu'nun Seri: VHL No:34 sagnh "Sermaye Myasaanda faaliyette
Butunanby fein Lisanstama ve Sicl Tutmaya iilskén Esaslar Hakkmeda Tebfi3 ™ uyaninca

Bilge BELLER OZGAM
Deftertemne Uzmanhi Lisansini almaya ksk kazanmustis

A by 7

Miay ARIKAN 5?' 5§ wnevzat OZTANGLY
GENEL SEXRHTER -, e BIRTIX BASKAN]
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