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Degeriemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

ilgi Yazisi / Talep Tarihi
Degierlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

. 06 Subat 2012 tarihli ilgi yazisina istinaden /

10 Ekim 2012

. Tam miilkiyet

05 Kasim 2012
13 Kasim 2012
031 - 2012/1756

Semikler Mahallesl, Mavisehir Pelikan Sitesi,

274 adet bagimsiz bélim,
Mavisehir - Karsiyaka / IZMIR

Izmir 1li, Kargiyaka 1ilcesi, Semikler Mahallesi,
25KIIIBC pafta, 26025 ada, 1 no'lu parsel Uzerinde
kayith 56 adet bagimsiz bélim ile 26LIVAD pafta,
26026 ada 1 no'lu parsel Gzerinde kayith 218 adet
bagimsiz bélim

Rapor konusu 56 adet bagimsiz bélimiin satisi
henlz gerceklesmemis olup 218 adedinin ise satis
stzlesmeleri yapilrms ancak tapu devirleri heniz
gerceklesmemistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 1,20 ve Bina yiiksekligi (hms): Serbest
Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 274 adet

. bagimsiz bodlimin pazar degerlerinin tespitine

yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 91.980.000,-TL 50.958.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmam

Sorumiu Degerieme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serl VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§" hiikimleri Ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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NOV A

1. BOLOM DEGERLEME RAPORU OZETI

Mavisehir Pelikan Evieri 274 adet

DEGERLEME KONUSU isin ismi :

DEGERLEMEYT TALEP EDEN KURUM

Emilak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

13 Kasim 2012

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Izmir 1li, Karsiyaka Ilcesi, Semikler
Mahallesi, 25KIIIBC pafta, 26025 ada, 1
no'lu parsel izerinde kayith 56 adet
bagimsiz bélim ile 26LIVAD pafta,
26026 ada 1 no'lu parsel Gzerinde kayith
218 adet bagimsiz bdlim

Rapor konusu 56 adet bagimsiz bélimin
satisi hentz gergeklesmemis olup 218

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM : | adedinin ise satis sozlesmeleri yapilmis
ancak tapu devirleri hentiz
gerceklesmemistir.

Konut Alan

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi

(KDV Harig) 92.306.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1756
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, ZUmrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Yirlritkteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
vapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlann  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calsmalanm sunmak ve problemll durumlarda
goris raporu vermektir.

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO s 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2 : Sirkete, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012
tarih ve 4821 no’lu karan ile deerieme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MOUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN ONVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : D(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI 1% 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka ack
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bblgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
NOVA TD RAPOR NO: 2012/1756

www.novatd.com




NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkdn, istekll alici ve istekll satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda defierleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile llgili olarak mevcut bir pazann varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azaml faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfdylnde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No:
35 sayili "Sermaye Piyasas| Mevzuat: Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararninda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar 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 Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
cikarimiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmus sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammuyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir,

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirli konusunda daha
Gnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4, BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

26025 ada 1 no’lu parsel

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

iLi : Tzmir

iLcesi : Karsiyaka

MAHALLESI : Semikler

PAFTA NO : 26 K III BC (*)

ADA NO 1 26025

PARSEL NO : 1

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGE : 1 ve 2 Bloklar 7 kath; 3 ve 4 Bloklar 6 katli; 5 Blok 2 kath
betonarme apartmanlar (*)

ARSA ALANI : 20.215,00 m2

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGE ¢ Mesken / Dubleks mesken (Dederlemeye konu tiim bagdimsiz
baldmier)

(*) Kat milkiyetine gecilmistir. Dederlemeye konu satisi gerceklesmemis 16 adet
bagimsiz bélim ile satis sozlesmesi yapilimg fakat tapu devri heniiz yapiimamis 40
adet bagimsiz béiimdn listeleri asadida sunulmustur.

1. Satisi gergeklesmemis 16 adet badimsiz bédliimiin tapu kayitlan

SIRA ARSA BLOK | KAT | BAGIMSIZ | YEVMIYE | CILT | SAYFA TAPU
NO PAYI NO NO | 8OLOM NO NO NO NO TARIHI
1 112/25834 1 Zemin 4 8953 309 30518 | 15.07.2009
2 112/25834 1 Zemin 5 8953 309 30519 | 15.07.2009
3 139/25834 1 Zemin 6 8953 309 30520 | 15.07.2009
4 177/25834 1 5 44 8953 309 30558 | 15.07.2009
5 177/25834 1 5 45 8953 309 30559 | 15.07.2009
6 | 139/25834 2 Zemin 3 8953 309 30567 | 15.07.2009
7 112/25834 2 Zemin 4 8953 309 30568 | 15.07.2009
8 | 134/25834 2 2 21 B953 309 30585 | 15.07.2009
9 177/25834 2 5 44 8953 310 30608 | 15.07.2009
10 | 177/25834 2 5 45 8953 310 30609 | 15.07.2009
11 | 112/25834 3 Zemin 4 8953 310 30618 | 15.07.2009
12 | 177/25834 3 4 36 8953 310 30650 | 15.07.2009
13 | 139/25834 4 Zemin 3 8953 310 | 30659 | 15.07.2009
14 | 139/25834 4 Zemin G 8953 310 30662 | 15.07.2009
15 | 177/25834 4 4 36 8953 311 | 30692 | 15.07.2009
16 | 177/25834 4 4 37 8953 311 30693 | 15.07.2009
7
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II. Satig stzlesmesi yapilmis ancak tapusu heniiz devredilmemis olan 40 adet
bagimsiz béliimiin tapu kayitian

SIRA ARSA BLOK | KAT | BAGIMSIZ | YEVMIYE | ciLT | SAYFA TAPU
NO PAYI NO NO | BOLUOM NO NO NO NO TARIHE
1 112/25834 1 Zemin 1 8953 309 30515 | 15.07.2009
2 150/25834 1 Zemin 2 8953 309 30516 | 15.07.2000
3 139/25834 1 Zemin 3 8953 309 30517 | 15.07.2009
4 150/25834 1 Zemin 7 8953 309 30521 | 15.07.2009
5 157/25834 1 1 11 8953 309 30525 | 15.07.2009
6 134/25834 1 1 12 8953 309 30526 | 15.07.2009
7 134/25834 1 1 13 ' 8953 309 30527 | 15.07.2009
8 157/25834 i 1 14 §953 309 30528 | 15.07.2009
9 157/25834 1 2 19 8953 309 30533 | 15.07.2009
10 | 134/25834 1 2 20 8953 308 30534 | 15.07.2009
11 | 134/25834 1 2 21 8953 309 30535 | 15.07.2009
12 | 157/25834 1 2 22 8953 309 30536 | 15.07.2009
13 | 157/25834 1 3 27 8953 309 30541 | 15.07.2009
14 | 134/25834 1 3 28 8953 309 30542 | 15.07.2009
15 | 157/25834 1 3 30 8953 309 30544 | 15.07.2009
16 | 157/25834 1 4 35 8953 309 30549 | 15.07.2009
17 | 134/25834 1 4 36 8953 309 30550 | 15.07.2009
18 | 134/25834 1 4 37 8953 309 30551 | 15.07.2009
19 | 157/25834 1 4 38 8953 309 30552 | 15,07.2009
20 | 157/25834 1 5 43 8953 309 30557 | 15.07.2009
21 | 157/25834 1 5 46 8953 309 30660 | 15.07.2009
22 | 150/25834 2 Zemin 2 8953 309 30566 | 15.07.2009
23 | 139/25834 2 Zemin 6 8953 309 30570 | 15.07.2009
24 150/25834 2 Zemin 7 8953 309 30571 | 15.07.2009
25 | 157/25834 2 1 11 8953 309 30575 | 15.07.2009
26 | 134/25834 2 1 13 8953 309 30577 | 15.07.2009
27 | 157/25834 2 2 19 8953 309 30583 | 15.07.2009
28 | 134/25834 2 2 20 8953 309 30584 | 15.07.2009
29 85/25834 2 2 24 8953 309 30588 | 15.07.2009
30 | 157/25834 2 3 27 8953 310 30591 | 15.07.2009
31 | 134/25834 2 3 28 8953 310 30592 | 15.07.2009
32 | 157/25834 2 4 35 8953 310 30599 | 15.07.2009
33 1347256834 2 4 36 8953 310 30600 | 15.07.2009
34 | 157/25834 2 5 43 §953 310 30607 | 15.07.2009
35 | 157/25834 2 5 46 8953 310 30610 | 15.07.2009
36 150/25834 3 Zemin 2 8953 310 30616 | 15.07.200%9
37 | 139/25834 3 Zemin 3 8953 310 30617 | 15.07.2009
38 | 139/25834 3 Zemin & 8953 310 30620 | 15.07.2009
39 | 150/25834 3 Zemin 7 8953 310 30621 | 15.07.2009
40 | 150/25834 4 Zemin 2 8953 310 30658 | 15.07.2009
8
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26026 ada 1 no'lu parsel

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

iLi : fzmir

iLcEsi : Karsiyaka

MAHALLEST : Semikler

PAFTA NO : 26 LIV AD

ADA NO 1 26026

PARSEL NO i ¢

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : 1 ve 2 Bloklar 7 kath 3, 4, 5, 6, 7, 8 Bloklar 6 katli 9 Blok 1
kath betonarme apartmanlar (*)

ARSA ALANI : 39.354,00 m2

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGE : Mesken / dubleks mesken (Degderlemeye konu tiim ba§imsiz

bélamler)

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir. Dederlemeye konu satisi gerceklesmemis 40 adet
badimsiz bollim lle satis sézlesmesi yapilmis fakat tapu devri heniiz yapilmamis 178
adet bagimsiz boliimiin listeleri asagida sunulmustur.,

I. Satisi gergeklesmemig 40 adet bagimsiz béliimiin tapu kayitlan

SIRA ARSA BLOK | KAT | BAGIMSIZ | YEVMIYE | CILT | SAYFA TAPU
NO PAYI NO NO | BOLOM NO NO NO NO TARINE
1 139/45966 1 Zemin 3 8922 311 30702 | 14.07.2009
2 112/49966 1 Zemin 4 8922 311 30703 | 14.07.2009
3 112/49966 1 Zemin 5 8922 311 30704 | 14.07.2009
4 | 136/49966 1 1 12 8922 311 30711 | 14.07.2009
5 | 136/49966 1 1 13 8922 311 30712 | 14.07.2009
6 | 136/49966 i 2 21 8922 311 30720 | 14.07.2009
7 179/49966 1 5 44 8922 311 30743 | 14.07.2009
8 | 179/49966 1 5 45 8922 311 30744 | 14.07.2009
9 139/49966 2 Zemin 3 8922 311 30752 | 14.07.2009
10 | 112/49966 2 Zemin 4 8922 311 30753 | 14.07.2009
11 | 139/49966 2 Zemin 6 8922 311 30755 | 14.07.2009
12 | 136/49966 2 1 12 8922 311 30761 | 14.07.2009
13 | 136/49966 2 1 13 8922 311 30762 | 14.07.2009
14 | 179/49966 2 5 44 8922 312 30793 | 14.07.2009
15 | 179/49966 2 5 45 8922 312 30794 | 14.07.2009
16 | 112/49966 3 Zemin 4 §922 312 30803 | 14.07.2009
17 | 136/45966 3 1 12 8922 312 30811 | 14.07.2009
18 | 136/49966 3 1 13 8922 312 30812 | 14.07.2009
19 | 179/49966 3 4 36 8922 312 30835 | 14.07.2009
20 | 179/49966 3 4 37 8922 312 30836 | 14.07.2009
21 | 112/49966 4 Zemin 4 8022 312 30845 | 14.07.2009
22 | 112/49966 4 Zemin 5 8922 312 30846 | 14.07.2009
23 | 139/49966 4 Zemin [ 8922 312 30847 | 14.07.2009
24 | 136/49966 4 1 12 8922 312 30853 | 14.07.2009
25 | 136/49966 4 1 13 8922 312 | 30854 | 14.07.2009
26 | 179/49966 4 4 36 8922 312 30877 | 14.07.2009
9
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4 37 8922 312 30878 | 14.07.2009

27 179/49966 4

28 112/49966 5 Zemin 4 8922 313 30887 | 14.07.2009
29 135/49966 5 Zemin 6 8922 313 30889 | 14.07.2009%
30 136/49966 5 1 12 8922 313 30895 | 14.07.2009
31 179/49966 5 4 36 8922 313 30919 | 14.07.2009
32 179/49966 5 4 37 8922 313 30920 | 14.07.2009
33 139/49966 6 Zemin 3 8922 313 30928 | 14.07.2009
34 112/49966 6 Zemin 4 8922 313 30929 | 14.07.2009
35 112/49966 6 Zemin 5 8922 313 30930 | 14.07.2009
36 179/49966 6 4 36 8922 313 30961 | 14.07.2009
37 179/49966 5] 4 37 8922 313 30962 | 14.07.2009
38 112/49966 7 Zemin 4 8922 313 30971 | 14.07.2009
39 179/49966 7 4 36 8922 314 31003 | 14.07.2009
40 179/493966 8 4 36 8922 314 31045 | 14.07.2009

II. Satig stzlegmesi yapilmis ancak tapusu heniiz devredilmemis 178 adet
bagimsiz biliimiin tapu kayitlar:

SIRA ARSA BLOK | KAT | BAGIMSIZ | YEVMIYE | CILT | SAYFA TAPU
NO PAYI NO NO | BOLUM NO NO NO NO TARIHE
1 78/49966 1 Zemin 1 8922 311 30700 | 14.07.2009
2 139/49966 1 Zemin 6 8922 311 30705 | 14.07.2009
3 78/49966 1 Zemin 3 8922 311 30707 | 14.07.2009
4 87/49966 1 1 16 8922 311 30715 | 14.07.2009
5 87/49966 1 2 17 8922 311 30716 | 14.07.2009
6 136/49966 1 2 20 8922 311 30719 | 14.07.2009
7 87/49966 1 2 24 8922 311 30723 | 14.07.2009
8 87/49966 1 3 25 8922 311 30724 | 14.07.2009
9 136/49966 1 3 28 8922 311 30727 | 14.07.2009
10 | 136/49966 1 3 29 8922 311 30728 | 14.07.2009
11 87/49966 1 4 33 8922 311 30732 | 14.07.2009
12 | 136/49966 1 4 36 8922 311 30735 | 14.07.2009
13 | 136/49966 1 4 37 8922 311 30736 | 14.07.2009
14 87/49966 1 4 40 8922 311 30739 | 14.07.2009
15 | 209/49966 1 5 48 8922 311 30747 | 14.07.2009
16 | 124/49966 1 Teras 49 8922 311 30748 | 14.07.2009
17 | 124/49966 1 Teras 50 8922 311 30749 | 14.07.2009
18 78/49966 2 Zemin 1 8922 311 30750 | 14.07.2009
19 | 150/49966 2 Zemin 2 8922 311 30751 | 14.07.2009
20 | 112/49966 2 Zemin z §922 311 30754 | 14.07.2009
21 | 150/49966 2 Zemin 7 8922 311 30756 | 14.07.2009
22 78/49966 2 Zemin 8 8922 311 30757 | 14.07.2009
23 87/49966 2 1 9 8922 311 30758 | 14.07.2009
24 | 170/49966 2 1 10 8922 311 30758 | 14.07.2009
25 | 159/49966 2 1 11 8922 311 30760 | 14.07.2009
26 | 159/49966 2 1 14 8922 311 30763 | 14.07.2009
27 | 170/49966 2 1 15 8922 311 30764 | 14.07.2009
28 | 170/49966 2 2 18 8922 311 30767 | 14.07.2009
29 | 159/49966 2 2 19 8922 311 30768 | 14.07.2009
30 | 136/49966 2 2 20 8922 311 30769 | 14.07.2009
31 | 136/49966 2 2 21 8922 311 30770 | 14.07.2009
32 | 159/49966 2 2 22 8922 311 30771 | 14.07.2009
33 | 170/49966 ] 2 23 8922 311 30772 | 14.07.2009
34 | 159/49966 2 3 27 8922 311 30776 | 14.07.2009
35 | 136/49966 2 3 28 8922 311 30777 | 14.07.2000
36 | 136/49966 2 3 29 8922 311 30778 | 14.07.2009
37 | 159/49966 2 3 30 8922 311 30779 | 14.07.2009
38 | 159/49966 2 4 35 8922 311 30784 | 14.07.2009
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39 136/49966 2 4 36 8922 311 30785 | 14.07.2009
40 136/49966 2 4 37 8922 311 30786 | 14.07.2009
41 136/49966 2 4 38 8922 312 30787 | 14.07.2009
42 170/49966 2 4 3g 8922 312 30788 | 14.07.2009
43 87/49966 2 4 40 8922 312 30789 | 14.07.2009
44 209/49966 2 5 41 8922 312 30890 | 14.07.2009
45 159/49966 2 5 43 8922 312 30792 | 14.07.2009
46 159/49966 2 5 46 8922 312 30795 | 14.07.2009
47 170/49966 2 5 47 8922 312 30796 | 14.07.2009
48 209/49966 2 b 48 8922 312 30797 | 14.07.2009
49 124/49966 2 Teras 49 8922 312 30798 | 14.07.2009
50 124/49966 2 Teras 50 8922 312 30799 | 14.07.2009
51 78/49966 3 Zemin 1 8922 312 30800 | 14.07.2009
52 150/49966 3 Zemin 2 B922 312 30801 | 14.07.2009
53 139/49966 3 Zemin 3 8922 312 30802 | 14.07.2009
54 112/49966 3 Zemin 5 8922 312 30804 | 14.07.2009
55 139/49966 3 Zemin 6 8922 312 30805 | 14.07.2009
56 150/49966 3 Zemin 7 8922 312 30806 | 14.07.2009
57 78/49966 3 Zemin 8 8922 312 30807 | 14.07.2009
58 87/49966 3 1 9 8922 312 30808 | 14.07.2009
59 159/49966 3 1 11 8922 312 30810 | 14.07.2009
60 159/49966 3 1 14 8922 312 30813 | 14.07.2009
61 87/49966 3 1 16 8922 312 30815 | 14.07.2009
62 87/49966 3 2 17 8922 312 30816 | 14.07.2009
63 159/49966 3 2 19 8922 312 30818 | 14.07.2009
64 136/49966 3 2 20 8922 312 30819 | 14.07.2009
65 136/49966 3 2 21 8922 312 30820 | 14.07.2009
66 87/49966 3 2 24 8922 312 30823 | 14.07.2009
67 87/49966 3 3 25 8922 312 30824 | 14.07.2009
68 136/49966 3 3 28 8922 312 30827 | 14.07.2009
69 136/49966 3 3 29 8922 312 30828 | 14.07.2009
70 159/49966 3 3 30 8922 312 30829 | 14.07.2009
71 87/49966 3 3 32 8922 312 30831 | 14.07.2009
72 209/49966 3 4 33 8922 312 30832 | 14.07.2009
73 159/49966 3 4 35 8922 312 30834 | 14.07.2009
74 159/49966 3 4 38 8922 312 30837 | 14.07.2009
75 | 124/49966 3 Teras 41 8922 312 30840 | 14.07.2005
76 78/49966 4 Zemin 1 8922 312 30842 | 14.07.2009
77 139/49966 4 Zemin 3 8922 312 30844 | 14.07.2009
78 87/49966 4 1 9 8922 312 30850 | 14.07.2009
79 87/49966 4 1 16 8922 312 30B57 | 14.07.2009
B0 B87/49966 4 2 17 8922 312 30858 | 14.07.2009
81 136/49966 4 2 20 8922 312 30861 | 14.07.2009
82 136/49966 4 2 21 8922 312 30862 | 14.07.2009
a3 87/49966 4 3 25 8922 312 30866 | 14.07.2009
B84 136/49966 4 3 28 8922 3132 30869 | 14.07.2009
85 136/49966 4 3 29 8922 312 30870 | 14.07.2009
86 87/49966 4 3 32 8922 312 30873 | 14.07.2009
B7 | 209/49966 4 4 33 8922 312 30874 | 14.07.2009
88 209/49966 4 4 40 8922 312 30881 | 14.07.2009
89 124/45966 4 Teras 42 8922 312 30883 | 14.07.2009
90 78/49966 5 Zemin 1 8922 312 30884 | 14.07.2009
91 150/49966 5 Zemin 2 8922 312 30885 | 14.07.2009
92 139/49966 S Zemin 3 8922 313 30886 | 14.07.2009
93 112/49966 5 Zemin 5 8922 313 30888 | 14.07.2009
94 150/45966 5 Zemin 7 8922 313 30880 | 14.07.2009
95 78/49966 5 Zemin B 8922 313 30891 | 14.07.2009
96 87/49966 5 1 9 8922 313 30892 | 14.07.2009
97 170/49966 5 1 10 8922 313 30893 | 14.07.2009
11
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98 136/49966 5 1 13 8922 313 30896 | 14.07.2009
99 | 159/49966 5 1 14 8922 313 30897 | 14.07.2009
100 | 170/49966 5 1 15 8922 313 30898 | 14.07.2009
101 87749966 5 1 16 8922 313 30899 | 14.07.2009
102 | 159/49966 5 2 19 8922 313 30902 | 14.07.2009
103 | 136/49966 5 2 20 8922 313 30903 | 14.07.2009
104 | 136/49966 5 2 21 8922 313 30904 | 14.07.2009
105 | 159/49966 7] 2 22 §922 313 30805 | 14.07.2009
106 | 170/49966 B 2 23 8922 313 30906 | 14.07.2009
107 | 87/49366 5 2 24 BG22 313 30907 | 14.07.2009
108 | 87/49966 5 3 25 8922 313 30908 | 14.07.2009
109 | 170/49966 ] 3 26 8922 313 30909 | 14.07.2009
110 | 159/49966 5 3 27 8922 313 305910 | 14.07.2009
111 | 136/49966 5 3 28 8922 313 30911 | 14.07.2009
112 | 136/49966 5 3 29 8922 313 30912 | 14.07.2009
113 | 159/49966 5 3 30 8922 313 30913 | 14.07.2009
114 | 87/49966 5 3 32 8922 313 30915 | 14.07.2009
115 | 209/49966 ] 4 33 B922 313 305816 | 14.07.2009
116 | 170/49966 5 4 34 8922 313 30917 | 14.07.2009
117 | 159/49966 5 4 35 8922 313 30918 | 14.07.2009
118 | 159/49966 5 4 38 8922 313 30921 | 14.07.2009
119 | 170/49966 5 4 39 8922 313 30922 | 14.07.2009
120 | 209/49966 5 4 40 8922 313 30923 | 14.07.2009
121 | 124/49966 5 Teras 41 8922 313 30924 | 14.07.2009
122 | 124/49966 3 Teras 42 8922 313 30925 | 14.07.2009
123 | 139/49966 6 Zemin 6 8922 313 30931 | 14.07.2009
124 | 78/49566 6 Zemin 8 8922 313 30933 | 14.07.2009
125 | 87/49966 6 1 9 8922 313 30934 | 14.07.2009
126 | 136/49966 6 1 12 8922 313 30937 | 14.07.2009
127 | 136/49966 6 1 i3 8922 313 30938 | 14.07.2009
128 | 87/49966 <] 1 16 8922 313 30941 | 14.07.2009
129 | 87/49966 6 2 17 8922 313 30942 | 14.07.2009
130 | 136/49966 6 2 20 8922 313 30945 | 14.07.2009
131 | 136/49966 6 2 21 8922 313 30946 | 14.07.2009
132 | 87/49966 6 2 24 8922 313 30949 | 14.07.2009
133 | 136/49966 6 3 28 8922 313 30953 | 14.07.2009
134 | 136/49966 <] 3 29 8922 313 30954 | 14.07.2009
135 | 87/49966 6 3 32 8922 313 30957 | 14.07.2009
136 | 209/49966 6 # 33 8922 313 30958 | 14.07.2009
137 | 205/49966 6 5 40 8922 313 30965 | 14.07.2009
138 | 124/49966 6 Teras 42 8922 313 30967 | 14.07.2009
139 78/490866 7 Zemin 1 8922 313 30968 | 14.07.2009
140 | 139/49966 7 Zemin 3 8922 313 305970 | 14.07.2009
141 | 112/49966 7 Zemin 5 8922 313 30972 | 14.07.2009
142 | 139/49966 7 £emin <] 8922 313 30973 | 14.07.2009
143 78/49966 7 Zemin 8 8922 313 30975 | 14.07.2009
144 87/49966 7 1 9 8922 313 30976 | 14.07.2009
145 | 136/49966 7 1 12 8922 313 30979 | 14.07.2009
146 | 136/49966 7 1 13 B922 313 30980 | 14.07.2009
147 87/49966 od 1 16 8922 313 30983 | 14.07.2009
148 | B7/49966 7 2 17 8922 313 30984 | 14.07.2009
149 | 136/49966 7 2 20 8922 314 30987 | 14.07.2009
150 | 136/49966 7 2 21 8922 314 30988 | 14.07.2009
151 B7/49966 7 2 24 8922 314 30991 | 14.07.2009
152 B87/49966 7 3 25 8922 314 30992 | 14.07.2009
153 | 136/43966 7 3 28 8922 314 30995 | 14.07.2009
154 87/49966 4 3 32 8922 314 30999 | 14,07.2009
155 | 209/49966 7 4 33 8922 314 31000 | 14.07.2009
156 | 179/49966 7 4 37 8922 314 31004 | 14.07.2009
12
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157 | 209/49566 7 4 40 8922 314 31007 | 14.07.2009
158 | 124/49966 7 Teras 42 8922 314 31002 | 14.07.2008
159 | 78/49966 B Zemin 1 8922 314 31010 | 14.07.2009
160 | 139/49966 8 Zemin 3 8922 314 31012 | 14.07.2009
161 | 112/49966 8 Zemin 4 8922 314 31013 | 14.07.2009
162 | 112/459966 8 Zemin 5 8922 314 31014 | 14.07.2009
163 | 138/49966 8 Zemin 6 8922 314 31015 | 14.07.2008
164 | 78/49966 8 Zemin 8 8922 314 31017 | 14.07.2009
165 | B7/49966 B Zemin 9 B922 314 31018 | 14.07.2009
166 | 136/49966 8 1 12 8922 314 31021 | 14.07.2008
167 | 136/49966 8 1 13 8922 314 31022 | 14.07.2009
168 | 87/49966 8 2 16 8922 314 31025 | 14.07.2009
169 87/49966 8 2 17 8922 314 31026 | 14.07.2009
170 | 136/49966 8 2 20 8922 314 31029 | 14.07.200%
171 | 136/49966 B 2 21 8922 314 31030 | 14.07.2009
172 | B7/49966 8 2 24 8922 314 31033 | 14.07.2009
173 | 136/49966 8 3 28 8922 314 31037 | 14.07.2009
174 | 136/49966 8 3 29 8922 314 31038 | 14.07.2009
175 | 209/49566 8 4 33 B922 314 31042 | 14.07.2009
176 | 179/49966 8 4 37 8922 314 31046 | 14.07.2009
177 | 124/49966 B Teras 41 8922 314 31050 | 14.07.2008
178 | 124/49966 8 Teras 42 8922 314 31051 | 14.07.2009

4,2 ILGILI TaPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

fzmir 1li, Karsiyaka llgesi Tapu Sicil Mudiirligii’'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu taginmazlar (zerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayic
serhe rastlanmamis olup asadidaki notlar tespit edilmistir. Tapu takyidat yazilari rapor
ekinde sunulmustur.

26025 ada 1 parsel :

Beyanlar béliimii :
* Yonetim Plan : 09.11.2006 tarihli.
* Isbu ada ve parseldeki 5. Blokta 1 no’lu havuz ve 26026 ada 1 parseldeki 9.
Blokta 1 no'lu havuz T.S.7.'nin 26. maddesi geredi ortak kullanim yeridir.
« Bu gayrimenkulilin milkiyeti kat millkiyetine gegmistir. (15.07.2009 tarih ve
8953 yevmiye no ile)

Hak ve miikellefiyetier :

» 37,97 m? trafo yeri ve 38,86 m?¥lik alanda A-G-Y-G kablo giris gikis toplam
76,82 m?lik alanda 49 yil siireyle TEDAS lehine irtifak hakka. (15.05.2008
tarih ve 9319 yevmiye no ile) (*)

» TEK Genel Midirligi lehine 2,987 m? havai irtifak hakki. (25.03.1976 tarih
ve 2419 yvevmiye no ile) (*)

Beyanlar boliimi :
e« Yonetim Plant ; 09.11,2006 tarihli.

+ Isbu ada ve parseldeki 9. Blokta 1 no'lu havuz ve 26025 ada 1 parseldeki 5.
Blokta 1 no'lu havuz T.5.T.'nin 26. Maddesi geredi ortak kullamm yeridir.
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« Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (14.07.2009 tarih ve
8922 yevmiye no ile)

Hak ve miikellefiyetier:

o TEK Genel Midlrliigi lehine 2.987 m* havai irtifak hakki. (25.03.1976 tarih
ve 2419 yevmiye no ile) (*)

o 3 adet trafo yeri igin toplam 85,32 m® ve A-6-4-6 kablo giris cikis icin toplam

137,55 m*lik alanda TEDAS lehine 49 yil siireyle irtifak hakki. (15.05.2008
tarih ve 9321 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarnn sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde GYO portféyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadifji giiriis ve kanaatindeyiz.

(*) S6z konusu kira serhi ve irtifak hakki, TEK ve TEDAS Kurumlarnnin rutin uygulamasi
olup lasitlayicl 6zelligi yoktur.

4,3 iLGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Karsiyaka Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu
projenin gergeklestirildigi parsellerin 1/1000 6&lgekli uygulama Imar planinda “Konut
Alam” igerisinde kaldigi tespit edilmistir.

Bu plana gore parsellerin yapilagma sartlari ve plan notlar asagida sunulmustur.

ADA NO PARSEL NO YAPILASMA SARTI
Emsal (E) : 1,20 (*)
26025 1 Bina yiikseklidi (Hima) : Serbest
Emsal (E) : 1,20
26026 1 Bina yiiksekli§i (Hmsy) @ Serbest

(*) Emsal (E): Yapiin biitiin katlardaki alanlan toplamimin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapall cikmalar dahil kullanilabilen
biitin katlann igikliklar giktiktan sonraki alanlart toplamidir, Acik cikmalar ve ic yiiksekligi 1.80
m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bolim ve katlar bu alana
katimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, elenmeye ve dinlenmeye aynimak {izere yapilan béliimler anlasilir,
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Karsiyaka Belediyesi Imar Miidirliigld Arsivi'nde tasinmazlara ait dosya lizerinde
yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Taginmazlara ait 08.07.2006 tarihli, onayli mimari proje bulunmaktadir.
o 26025 ada 1 parsel lizerinde yer alan 1, 2, 3 ve 4 no'lu bloklar icin alnrms
25.07.2006 tarih ve 7439 sayili yapi ruhsatlan bulunmaktadir. Daha sonra
bloklar igin 07.05.2009 tarihli tadilat ruhsatlan alinmistir. Bu ruhsatlara istinaden

de 03.06.2009 tarih ve 5132 sayili yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.
16
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o 26026 ada 1 parsel lizerinde yer alan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no'lu bloklar icin
alinmis 25.07.2006 tarih ve 7581 sayili yapi ruhsatlan bulunmaktadir., Daha
sonra bloklar icin 07.05.2009 tarihli tadilat ruhsatlan alinmistir. Bu ruhsatlara
istinaden de 03.06.2009 tarih ve 5354 sayilll yapi kullanma lzin belgeleri
alinmistir.

o Bagimsiz bdlimlere ait yap: kullanma izin belgelerinin kayitlan asagidaki tabloda
sunulmustur,

BLOK BELGENIN ONAY BELGE | INSAAT ALANI
ADA: | PARSEL | “No TARIHI NO (M2)
26026 | 1 1 05.06.2009 5354 6410,00
26026 | 1 2 05.06.2009 5354 6410,00
26026 | 1 3 05.06.2009 5354 5420,00
26026 | 1 4 05.06.2009 5354 5420,00
26026 1 5 05.06.2009 5354 5420,00
26026 | 1 6 05.06.2009 5354 5420,00
26026 | 1 7 05.06.2009 5354 5420,00
26026 | 1 8 05.06.2009 5354 5420,00
26026 | 1 9 05.06.2009 1258 212.00
26025 | 1 1 03.06.2009 5132 6410,00
26025 | 1 2 03.06.2009 5132 6410,00
26025 | 1 3 03.06.2009 5132 5420,00
26025 | 1 4 03.06.2009 5132 5420,00
26025 1 5 03.06.2009 2524 210,00

igili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmazlar igin gerekli tiim izinleri
alinmis, projesi onaylanmis olup yasal gerekiiligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcutiur.

Rapor konusu tasinmazlarn imar durumu itibariyle sermaye piyasasi
mevzuatl hilkiimleri cercevesinde GYO portféyiinde bulunmasinda herhangi bir
salanca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Mildiirliigi incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmaziarin milkiyetinde son (g yil igerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmaziarin imar durumlarninda son (i¢ yil icerisinde
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herhangi bir dedisiklik olmadidi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Izmir ili, Karsiyaka Ilcesi, Semikler Mahallesi,
Mavisehir Yerlesim Alani'nda yer alan Mavisehir Pelikan Evleri Sitesi biinyesindeki 26025
ada 1 no'lu parsel izerinde bulunan 56 adet badimsiz bélliim ile 26026 ada 1 parsel
(zerinde bulunan 219 adet bagimsiz bélimddr. (Toplam 274 adet bagimsiz bélim)

Tasinmazlara Cahar Duduyev Bulvarn (zerinde Cigli Istikametine dodru giderken
Soyak Mavisehir Sitesi yanindan sada déniilerek ulasiimaktadir.

Tasinmazlann ondnde (deniz tarafinda) Soyak Mavisehir Projesi, 8n caprazinda
Carrefour Aligveris Merkezi, yakin cevresinde ise Emlak Konut Mavisehir Projesi, Vaha
Evleri, KOCTAS Alisveris Merkezi, Aden Park Konut Projesi, Platin Evleri Konut Projest,
EGE Park, Migros Alisveris Merkezi ve Emlak Bankasi Siileyman Demirel Lisesi, Karsiyaka
Spor Tesisleri yer almaktadir,

Tasinmazlar; Carrefour AVM'ye yaklasik 750 m, Cahar Dudayev Bulvarn'na 1 km,
Karsiyaka Belediyesi‘'ne 3 km, Bornova merkeze 11 km, Konak merkeze 16 km, Adnan
Menderes Havalimani'na ise yaklasik 35 km mesafededir.

Bolge, Karsiyaka Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU MAVISEHIR PELIKAN
KONUTLARI PROJESI HAKKINDA GENEL BiLGILER

PROJE ADI Mavigehir Pelikan Evleri

INSAAT BASLANGIC TARIH1 Temmuz 2006

BiTiS TARIHI Haziran 2009

PARSEL SAYISI 2 adet

ARSA ALANI 59.568 m°’

PROJE TOPLAM INSAAT 75.533,16 m2

ALANI

INSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)
INSAAT NIZAMI Blok

wivartTaskraw | KoraP Bt KT B gtk yavve o o
BLOK SAYISI 14

AKTIVITELER Agik yiizme havuzu ve sosyal tesis
ELEKTRIK Sebeke

suU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HiIDROFOR Meveut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SiSTEMI Dogalgaz yakitl kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut

YANGIN SISTEMI Meveut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Mevcut

DI CEPHE Dis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI Teras tipi

OTOPARK Mevcut

o Toplu Konut Idaresi ve Emlak Konut GYO A.S. onciiliginde Mavisehir'de
gerceklesmistir.

o Proje kapsaminda 26025 ada 1 parsel {zerinde, 4 adet blokta toplam 184 adet
dairenin yam sira kapal yiizme havuzunu iginde barindiran bir sosyal tesis binasi ve
gocuk parki bulunmaktadir, 26026 ada 1 parsel (izerinde ise, 8 adet blokta toplam 352
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adet dairenin yam sira kapali yiizme havuzunu icinde banndiran bir sosyal tesis binasi
ve gocuk parki bulunmaktadir.
o Dairelerin genel ézellikleri asagida ana baslklar altinda tablo halinde sunulmustur.

- Dairelerin bloklara gore dagihimi:

ADA NO /

PARSEL | BLOK NO KAT ADEDI DAIRE
NO SAYISI
1. Blok | 8 (bodrum -+ zemin + 5 normal + cati) 50
26025 / 1 2, Blok | 8 (bodrum + zemin + 5 normal + cati) 50
3. Blok | 7 (bodrum + zemin + 4 normal + cati) 42
4. Blok 7 (bodrum + zemin + 4 normal + cati) 42
TOPLAM 184

ADA NO / .
PARSEL | BLOK NO KAT ADEDI g:,fg
NO .
1. Blok | 8 (bodrum + zemin + 5 normal + gati) 50
2. Blok | 8 (bodrum + zemin + 5 normal + cati) 50
3. Blok | 7 (bodrum + zemin + 4 normal + gat) 42
26026 / 1 4. Blok | 7 (bodrum + zemin + 4 normal + cati) 42
5. Blok | 7 (bodrum + zemin + 4 normal + gatit) 42
6. Blok | 7 (bodrum + zemin + 4 normal + cati) 42
7. Blok | 7 (bodrum + zemin + 4 normal + cati) 42
8. Blok | 7 (bodrum + zemin + 4 normal + cati) 42
TOPLAM 352

- 26025 ada 1 no'lu parseldeki tiim bagimsiz bélimlerin tipleri ve kullanim alanlan :

KULLANIM
ﬂ“gf Tip “"“";:5‘.:“&1 ADEDE | TOPLAM
{m2)

1+1 77,5 - 85,34 10
241 112,42-13364 | 10
2+1 (teras) 123,77 2

L 2% 341 139,1 - 167,41 24 S0+30
3+1 (dubleks) 1771 2
4+1 (dubleks) 206,79 2
1+1 77,5 - 85,34 8
2+1 112,42 - 133,64 8
2+1 (teras) 123,77 2

>3 3+1 139,1 - 167,41 20 42+ 42
3+1 (dubleks) 1771 2
4+1 (dubleks) 206,79 2

184
TOPLAM
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- 26026 ada 1 no'lu parseldeki tim bagimsiz boliimlerin tipleri ve kullamm alanlarn :

KULLANIM
B:;’I“ Tip ALA";:'E?T“HGI ADEDE | TOPLAM
(m?)

1+1 77,75 - 87,33 10
241 112,41 - 135,58 | 10
2+1 (teras) 123,68 2

b =L 3+1 139,1 - 169,451 | 24 RS0
341 (dubleks) 179,25 2
4+1 (dubleks) 208,94 2
1+1 77,75 - 87,33 8
7+1 112,41 - 135,58 8

3~4- 2+1 (teras) 123,68 2 42 + 42 +

== ) 3+1 139,1- 169,451 | 20 | 2142442
3+1 (dubleks) 179,25 2
4+1 (dubleks) 208,94 2
TOPLAM 352

- Dairelerin mimari planlamalan asagidakl gibidir:

et | KULLANIM FONKSIYONU
1+1 Antre, salon, mutfak, 1 adet oda, banyo-WC ve balkon
2+1 Antre-koridor, salon, 2 adet oda, mutfak , banyo-WC, WC ve 2 adet balkon
2+1 Antre-koridor, salon, 1 adet oda, 1 adet ebeveyn suiti, mutfak, banyo-WC
(Terash) | ve teras
3+1 Antre-koridor, salon, 3 adet oda, mutfak, camasir odasi, banyo-WC, WC
ve 2 adet balkon
3+1 Antre-koridor, salon, 2 adet oda, 1 adet ebeveyn suiti, mutfak, camasir
odasi, banyo-WC, WC ve 2 adet balkon
3+1 Alt kat | Antre-koridor, salon, mutfak, 2 adet oda, mutfak, banyo-WC,
(Dubleks WC ve 2 adet balkon
daire) | Ust kat | 1 adet ebeveyn suiti ve balkon
4+1 Alt kat Antre, salon, mutfak, WC ve balkon
(Eéulj:!e]ks Ust kat | Hol, 3 adet oda, 1 adet ebeveyn suiti, banyo-WC ve teras
aire

Not: Yukardaki tablolarda Mavisehir Pelikan Projesi'nde yer alan tim badimsiz bélimiere
(toplam 536 adet) ait bilgller sunulmustur. Degerlemede sadece Emilak Konut GYO

A.S. milkiyetinde olan 274 adet daire dikkate alinmistir.

Now‘&; RAPOR NO: 2012/1756
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Projedeki ortalc mekénlarin dzellikleri:

o Projede yer alan sosyal aktiviteler asagida listelenmistir.

Sosyal Tesisler :
- Kapall yiizme havuzian
- Sosyal tesis
Sosyal Donatilar :
- Yirlyis / kosu yolu
- Basket sahasi
- Tenis kortu
- Cocuk parki

Aciklamalar

o 26025 ada 1 parsel (izerinde yer alan 1 ve 2 no'lu bloklar; bodrum, zemin, 5 normal
ve cati kati olmak {izere toplam 8 katli, 3 ve 4 no’lu bloklar; bodrum, zemin, 4 normal
ve gati kati olmak {izere toplam 7 katl olarak inga edilmistir.

o 26026 ada 1 parsel Uzerinde yer alan 1 ve 2 no'lu bloklar; bodrum, zemin, 5 normal
ve cati kati olmak tzere toplam 8 kath, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no'lu bloklar; bodrum,
zemin, 4 normal ve gat! kat! olmak Uzere toplam 7 katli olarak Insa edilmistir.

Projede halihazirda oturum baslamis durumdadir,

o Dairelerin ig mekén ézellikleri genelde benzerdir.

o 1+1 daire tiplerinde salon, agik mutfak ve oda hacimlerinde zeminler parke kapl,
duvarlar saten boyall, tavanlar ise plastik boyaldir. Mutfak hacimlerinin iclerinde
ankastre set isti ocak, finn, davlumbaz ve bulastk makinasi bulunmaktadir, Islak
hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kapl, tavanlar ise spot aydinlatmali
asma tavandir. Banyo hacimleri iglerinde kabinli kiivet, klozet ve Hilton tipi lavabo
mevcuttur. Antre hacimleri iclerinde ahsap gébmme dolap bulunmakatdir. 3+1 daire
tiplerinde mutfak hacminden zemini seramik kapli balkona ¢ikis mevcuttur. Ayrica oda
hacimlerinin birinde ebeveyn banyosu bulunmaktadir. Dis kapi dogramalan celik, ic
kapi dogramalar ise ahsaptir. Pencereler PVC'den mamul olup cift camhdir,

o Rapor konusu tasinmazlann konumlu olduklan bloklar, bulunduklari katlar ve
cepheleri ile net ve brit kullanim alanlan asadidaki tabloda sunulmustur.

1 PARSE
" BRUT
BAGIMSIZ NET
SIRA | BLOK | arno | BOLOM | cepHESE | kuLLanzm | KULLANIM
NO NO » ALANI
1 1 1 ZEMIN G 77,76 57,7
2 1 2 ZEMIN G-B 149,5 112,74
3 1 3 ZEMIN K-B 139,1 104,18
4 1 4 ZEMIN K 112,42 83,79
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5 1 5 ZEMIN K 112,42 83,79
6 1 6 ZEMIN K-D 139,1 104,18
7 1 7 ZEMIN G-D 149,5 112,74
8 1 11 1. KAT K-B 157,34 120,09
9 1 12 1. KAT K 133,64 102,73
10 1 13 1. KAT K 133,64 102,73
11 1 14 1. KAT K-D 157,34 120,09
12 1 19 2. KAT K-B 157,34 120,09
33 1 20 2. KAT K 133,64 102,73
14 1 21 2. KAT K 133,64 102,73
15 1 22 2. KAT K-D 157,34 120,09
16 1 27 3. KAT K-B 157,34 120,09
17 1 28 3. KAT KK 133,64 102,73
18 1 30 3. KAT K-D 157,34 120,09
19 1 35 4. KAT K-B 157,34 120,09
20 1 36 4. KAT K 133,64 102,73
21 1 37 4, KAT K 133,64 102,73
22 i} 38 4, KAT K-D 157,34 120,09
23 1 43 5, KAT K-8 157,34 120,08
24 1 44 5, KAT K 177,1 128,82
25 1 45 5. KAT K 177,1 128,82
26 1 46 5. KAT K-D 157,34 120,09
27 2 2 ZEMIN G-B 149,5 112,74
28 2 3 ZEMIN K-B 139,1 104,18
29 2 4 ZEMIN K 112,42 83,79
30 2 6 ZEMIN K-D 139,1 104,18
31 2 7 ZEMIN G-D 149,5 112,74
32 2 i1 1. KAT K-B 157,34 120,09
33 2 13 1. KAT K 133,64 102,73
34 2 19 2. KAT K-B 157,34 120,09
35 2 20 2. KAT K 133,64 102,73
36 2 Z1 2. KAT K 133,64 102,73
37 2 24 2. KAT G 85,31 64,81
38 2 27 3. KAT K-B 157,34 120,08
39 2 28 3. KAT K 133,64 102,73
40 2 35 4. KAT K-B 157,34 120,09
41 2 36 4, KAT K 133,64 102,73
42 2 43 5. KAT K-B 157,34 120,09
43 2 44 5. KAT K 177,1 128,82
44 2 45 5, KAT K 177,1 128,82
45 2 46 5. KAT K-D 157,34 120,09
46 3 2 ZEMIN K-D 149,56 112,74
47 3 3 ZEMIN G-D 139,16 104,18
48 3 4 ZEMIN G 112,47 83,79
49 3 6 ZEMIN G-B 139,16 104,18
50 3 ol ZEMIN K-B 149,56 112,74
51 3 36 4, KAT G 177,18 128,82
52 , 4 2 ZEMIN K-D

149,56 112,74 %
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53 4 3 ZEMIN G-D 139,16 104,18

54 4 6 ZEMIN G-B 139,16 104,18

55 4 36 4. KAT G 177,18 128,82

56 4 37 4. KAT G 177,18 128,82
8.133,58 | 6.136,23

26026 ADA 1 PARSEL
BAGIMSIZ NET BRUT
5;';‘“ B;g" KAT NO BOLUM | CEPHESE | KULLANIM | KULLANIM
NO ALANI (m?) | ALANI (m?)

1 1 1 ZEMIN G 77,75 57,7
2 1 3 ZEMIN K-B 139,1 104,18
3 1 4 ZEMIN K 112,41 83,79
4 1 5 ZEMIN K 112,41 83,79
5 1 6 ZEMIN K-D 139,1 104,18

6 i 8 ZEMIN G 77,75 57,7
7 1 12 1. KAT K 135,58 104,47
8 1 13 1. KAT K 135,58 104,47
9 1 16 1. KAT G 87,33 66,55
10 1 17 2. KAT G 87,33 66,55
11 1 20 2. KAT K 135,58 104,47
12 1 21 2. KAT K 135,58 104,47
13 1 24 2. KAT G 87,33 66,55
14 1 25 3. KAT G 87,33 66,55
15 1 28 3. KAT K 135,58 104,47
16 1 29 3. KAT K 135,58 104,47
17 1 33 4, KAT G 87,33 66,55
18 1 36 4. KAT K 135,58 104,47
19 1 37 4. KAT K 135,58 104,47
20 1 40 4. KAT G 87,33 66,55
21 1 44 5. KAT K 179,25 130,56
22 1 45 5. KAT K 179,25 130,56
23 1 48 S. KAT G 208,94 145,47
24 1 49 CATI KATI K-B 123,68 88,97
25 1 50 CATI KATI K-D 123,68 88,97

26 2 1 ZEMIN G 77,75 57,7
27 2 2 ZEMIN G-B 149,5 112,74
28 2 3 ZEMIN K-B 139,1 104,18
29 2 4 ZEMIN K 112,41 83,79
30 2 5 ZEMIN I 112,41 83,79
31 2 6 ZEMIN K-D 139,1 104,18
32 2 7 ZEMIN G-D 149,5 112,74

33 2 8 ZEMIN G 77,75 57,7
34 2 9 1. KAT G 87,33 66,55
35 2 10 1. KAT G-B 169,51 130,32
36 2 11 1. KAT K-B 159,34 121,93
37 |, 2 12 1. KAT K 135,58 104,47
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QANOVA

38 2 13 1. KAT K 135,58 104,47
39 2 14 1. KAT K-D 159,34 121,93
40 2 15 1. KAT G-D 169,51 130,32
41 2 18 2. KAT G-B 169,51 130,32
42 L 19 2. KAT K-B 159,34 121,93
43 2 20 2. KAT K 135,58 104,47
44 2 21 2. KAT K 135,58 104,47
45 2 22 2. KAT K-D 159,34 121,93
46 2 23 2. KAT G-D 169,51 130,32
47 2 27 3. KAT K-B 159,34 121,93
48 2 28 3. KAT K 135,58 104,47
49 2 29 3. KAT K 135,58 104,47
50 2 30 3. KAT K-D 159,34 121,93
51 2 35 4. KAT K-B 159,34 121,93
52 2 36 4. KAT K 135,58 104,47
53 2 37 4, KAT K 135,58 104,47
54 2 38 4. KAT K-D 159,34 121,93
55 2 39 4. KAT G-D 169,51 130,32
56 2 40 4. KAT G 87,33 66,55

57 2 41 5. KAT G 208,94 145,47
58 2 43 5. KAT K-B 159,35 121,93
59 2 44 5. KAT K 179,25 130,56
60 2 45 S. KAT K 179,25 130,56
61 2 46 5. KAT K-D 159,35 121,93
62 2 47 5. KAT G-D 169,51 130,32
63 2 48 5. KAT G 208,94 145,47
64 2 49 CATI KATI K-B 123,68 88,97

65 2 50 CATI KATI K-D 123,68 88,97

66 3 1 ZEMIN G 77,79 57,7

67 3 2 ZEMIN G-B 149,56 112,74
68 3 3 ZEMIN K-B 139,16 104,18
69 3 4 ZEMIN K 112,46 83,79

70 3 5 ZEMIN K 112,46 83,79

71 3 6 ZEMIN K-D 139,16 104,18
72 3 7 ZEMIN G-D 149,56 112,74
73 3 8 ZEMIN G 77.79 57,7

74 3 g 1. KAT G 87,37 66,55

75 3 11 1. KAT K-B 159,41 121,93
76 3 12 1. KAT K 135,64 104,47
77 3 13 1. KAT K 135,64 104,47
78 3 14 1. KAT K-D 159,41 121,93
79 3 16 1. KAT G 87,37 66,55

80 3 17 2. KAT G 87,37 66,55

81 3 19 2. KAT K-B 159,41 121,93
82 3 20 2. KAT K 135,64 104,47
83 3 21 2. KAT K 135,64 104,47
84 3 24 2. KAT G 87,37 66,55

85 3 25 3. KAT G 87,37 66,55

86 3 28 3. KAT K 135,64 104,47
87 3 29 3. KAT K 135,64 104,47
88 3 30 3, KAT K-D 159,41 121,93
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89 3 32 3. KAT G 87,37 66,55
90 3 33 4, KAT G 209,02 145,47
91 3 35 4. KAT K-B 159,42 121,93
92 3 36 4. KAT K 179,33 130,56
93 3 37 4. KAT K 179,33 130,56
94 3 38 4, KAT K-D 159,42 121,93
95 3 41 CATI KATI K-B 123,72 88,97
96 4 1 ZEMIN G 77,79 57,7
97 4 3 ZEMIN K-B 139,16 104,18
98 4 4 ZEMIN K 112,46 83,79
99 4 5 ZEMIN K 112,46 83,79
100 4 S ZEMIN K-D 139,16 104,18
101 4 9 1. KAT G 87,37 66,55
102 4 12 1. KAT K 135,64 104,47
103 4 13 1. KAT K 135,64 104,47
104 4 16 1. KAT G 87,37 66,55
105 4 17 2. KAT G 87,37 66,55
106 4 20 2. KAT K 135,64 104,47
107 4 21 2. KAT K 135,64 104,47
108 4 25 3. KAT G 87,37 66,55
109 4 28 3. KAT K 135,64 104,47
110 4 29 3. KAT K 135,64 104,47
111 4 32 3. KAT G 87,37 66,55
112 4 33 4. KAT G 209,02 145,47
113 4 36 4. KAT K 179,33 130,56
114 4 37 4, KAT K 179,33 130,56
115 4 40 4. KAT G 209,02 145,47
116 4 42 CATI KATI K-D 123,72 88,97
117 5 1 ZEMIN G 77,79 57,7
118 5 2 ZEMIN G-B 149,56 112,74
119 5 3 ZEMIN K-B 139,16 104,18
120 5 4 ZEMIN K 112,46 83,79
121 5 5 ZEMIN K 112,46 83,79
122 5 6 ZEMIN K-D 139,16 104,18
123 5 7 ZEMIN G-D 149,56 112,74
124 E 8 ZEMIN G 77,79 57,7
125 5 9 1. KAT G 87,37 66,55
126 5 10 1. KAT G-B 169,58 130,32
127 5 12 1. KAT K 135,64 104,47
128 5 13 1. KAT K 135,64 104,47
129 5 14 1, KAT K-D 159,41 121,93
130 5 15 1. KAT G-D 169,58 130,32
131 5 16 1, KAT G 87,37 66,55
132 5 19 2. KAT K-B 159,41 121,93
133 5 20 2. KAT K 135,64 104,47
134 5 21 2. KAT K 135,64 104,47
135 5 22 2. KAT K-D 159,41 121,93
136 5 23 2. KAT G-D 169,58 130,32
137 5 24 2. KAT G 87,37 66,55
138 5 25 3. KAT G 87,37 66,55
139 5 26 3. KAT G-B 169,58 130,32
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140 5 27 3. KAT K-B 159,41 121,93
141 5 28 3. KAT K 135,64 104,47
142 5 29 3. KAT K 135,64 104,47
143 5 30 3. KAT K-D 159,41 121,93
144 5 32 3. KAT G 87,37 66,55
145 3 33 4, KAT G 209,02 145,47
146 5 34 4, KAT G-B 169,58 130,32
147 5 35 4, KAT K-B 159,42 121,93
148 5 36 4. KAT K 179,33 130,56
149 5 37 4, KAT KK 179,33 130,56
150 5 38 4. KAT K-D 159,42 121,93
151 5 39 4, KAT G-D 169,58 130,32
152 5 40 4. KAT G 209,02 145,47
153 5 41 CATI KATI K-B 123,72 88,97
154 5 42 CATI KATI K-D 123,72 88,97
155 6 3 ZEMIN G-D 139,16 104,18
156 6 4 ZEMIN G 112,46 83,79
157 6 5 ZEMIN G 112,46 83,79
158 6 6 ZEMIN G-B 139,16 104,18
159 6 8 ZEMIN K 77,79 57,7

160 6 9 1. KAT K 87,37 66,55
161 6 12 1. KAT G 135,64 104,47
162 6 13 1. KAT G 135,64 104,47
163 6 16 1. KAT K 87,37 66,55
164 6 17 2. KAT K 87,37 66,55
165 6 20 2. KAT G 135,64 104,47
166 6 21 2. KAT G 135,64 104,47
167 6 24 2, KAT K 87,37 66,55
168 6 28 3. KAT G 135,64 104,47
169 6 29 3. KAT G 135,64 104,47
170 6 32 3. KAT K 87,37 66,55
171 6 33 4. KAT K 209,02 145,47
172 5 36 4, KAT G 179,33 130,56
173 6 37 4. KAT G 179,33 130,56
174 & 40 4. KAT K 209,02 145,47
175 6 42 CATI KATI G-B 123,72 88,97
176 7 1 ZEMIN K 77,79 57,7

177 7 3 ZEMIN G-D 139,16 104,18
178 7 4 ZEMIN G 112,46 83,79
179 7 5 ZEMIN G 112,46 83,79
180 7 6 ZEMIN G-B 139,16 104,18
181 7 8 ZEMIN K 77,79 57,7

182 7 9 1. KAT K 87,37 66,55
183 7 12 1. KAT G 135,64 104,47
184 7 13 1. KAT G 135,64 104,47
185 7 16 1. KAT K 87,37 66,55

186 7 17 2. KAT K 87,37 66,55
187 7 20 2. KAT G 135,64 104,47
188 7 21 2. KAT G 135,64 104,47
189 7 24 2. KAT K 87,37 66,55
190 7 25 3. KAT K 87,37 66,55
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191 7 28 3. KAT G 135,64 104,47
192 7 32 3. KAT K 87,37 66,55
193 7 33 4, KAT K 209,02 145,47
194 7 36 4, KAT G 179,33 130,56
195 7 37 4, KAT G 179,33 130,56
196 7 40 4. KAT K 209,02 145,47
197 7 42 CATI KATI G-B 123,72 88,97
198 8 1 ZEMIN K 77,79 57,7

189 8 3 ZEMIN G-D 139,16 104,18
200 8 4 ZEMIN G 112,46 83,79
201 8 5 ZEMIN G 112,46 83,79
202 8 6 ZEMIN G-B 139,16 104,18
203 8 8 ZEMIN K 77,79 57,7

204 8 9 1. KAT K 87,37 66,55
205 8 12 1. KAT G 135,64 104,47
206 8 13 1. KAT G 135,64 104,47
207 8 16 1. KAT K 87,37 66,55
208 8 17 2. KAT K 87,37 66,55
209 8 20 2. KAT G 135,64 104,47
210 8 21 2. KAT G 135,64 104,47
211 8 24 2. KAT K 87,37 66,55
212 8 28 3. KAT G 135,64 104,47
213 8 29 3. KAT G 135,64 104,47
214 8 33 4. KAT K 209,02 145,47
215 8 36 4, KAT G 179,33 130,56
216 8 37 4. KAT G 179,33 130,56
217 8 41 CATI KATI G-D 123,72 88,97
218 8 42 CATI KATI G-B 123,72 88,97

Not: Satilabilir brit kullanim alanlan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinmi Ortakhdi A.S.
tarafindan Biyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi‘ne gére hesaplanmistir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dedgerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan mdlkin en yiksek dederi getirecek en olasi kullamimidir”
seklindedir,

Bu tamimdan hareketle taginmaziarin, konumlar, biylikiikleri, insaat ve mimari
Gzellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanmim secenedinin halihazir kullamim sekli olan
“"konut" olacad: goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tarkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranian ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek ilkemizde tek partill hikiimetin kurulmas) gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailannin ligisi de sektériin nitelik ve standartlarim yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérit 2004 yili bagindan Itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere blylk sehirlerden baglamis ve difer sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun lizerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yagsanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihnin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artislan géziikse de genel goriiniim fiyatlarin sabit
kaldididir,

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse ilke ekonomisindeki duraganhidin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamami icin de
6ngérimiz, global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin
duragan seyredecedi, degerlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZi

Izmir il

izmir ill, Anadolu Yarimadasi'nin
batisinda, Ege kiyilarinin tam ortasinda
yer almaktadir, Kuzeyden Balikesir,
dogudan Manisa, giineyden Aydin illeri
ile gevrili olup il topraklari, 37° 45' ve
39° 15" kuzey enlemleri ile 26° 15' ve
28° 20' dogu boylamlan arasinda
yeralmaktadir. ilin kuzey-giiney

dogrultusundaki  uzunludu  yaklasik
olarak 200 km., dogu-bati
dodrultusundaki  genisligi ise 180
km.'dir. Yizélcdmi 12.012 km?2'dir.
2011 yih itibariyle niifusu 3.366.947
kisidir.

izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir, izmir
lli icinde demiryolu uzunlugu 243 km'dir. Izmir-Balikesir-Bandirma ve fzmir-Afyon
hatlariyla Istanbul ve Ankara'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hattr ile Kitahya'ya;
izmir, Odemis ve Torbali izerinden Egridire baglanir., Afyon-Manisa-izmir yolu
Basmahane istasyonunda; Afyon-Aydin-Izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Demiryolu bakimindan yurdun her késesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikdy banliyé hatlan vardir. Izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bolgesinin merkezidir. fzmir limani giren ve gikan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin‘den sonra lglncl siradadir. Fakat en cok ihracat izmir limanindan yapilmaktadir,
Senelik ylikleme ve bosaltma kapasitesi dért milyon tona yakindir. Deniz yolu lle 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 yapilmistir. Ulke ihracatimin % 20-30'u fzmir'den yapiimaktadir.
GCanakkale'den Ege sahlllerini takip ederek Izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini tékip eden karayolunun diigiim noktasi Izmir'dir. Izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma,  izmir-Mugla-Fethiye ve  izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollan ile fzmir, Tiirkiye’nin her bélgesi ile baglanmistir. 1zmir, ilgelerine de diizenli
ve kaliteli yollarla baghdir. Izmir'de ¢ hava meydam vardir. Gaziemir askeri ugaklar
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igindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ucaklarin inisine misaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi igindir. Her sene izmir'e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ugakla gelmektedir,

Izmir llinin ekonomisi gok yénliidir. Sanayi, tanm, ticaret ve turizme dayanir.
Tarim bakimindan verimli olan Izmir'de faal nilfusun yansi tanmla udrasir. Gayri safi
hasilanin (briit kazancin) % 159 tarimdan, % 15 ticaretten ve % 35 sanayi
sektorinden saglanir. imalét sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra Gglncll sirada
Izmir yer alir,

Thrkiye'nin en buylk ihracat limam Izmirdir. Tabii giizellikleri ve tarihi
zenginllkleri, kara, demiryolu, hava ve deniz ulagimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt
yapilari ile turizm sektérii her gegen giin gelismektedir.

Izmir sandyi bakimindan en ileri (ic ilden biridir. istanbul ve Kocaeli'den sonra
gelmektedir. Faal niifusun % 15'i sanaylde calisir, Gayri safi gelirin ise % 35 sanayi
sektoriinden saglanir, 10 kisiden fazla isgi calistiran is yeri sayisi 2.500 civarindadir. 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araglar, gida, titin, dokuma, giyim esyas:, kirk, kimya, metal esya, adac (riinleri,
mobilya, kadit, basin, tas ve toprada dayali sanayl dallar fazla isci calistinirlar.
Tarkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30'u Izmir'de dretilir. Tiirkiye'nin en biiyiik 100
girketinden 7'si ve en biyik 500 sirketinden 45" Izmir'dedir. Bashca sandyi kuruluslan
Turyag, Metas (metal esya), BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve
Sadolin (boya) ile Taris Pamuk Birligidir.

Tirkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklari Ege bélgesindedir. Ege bolgesi ve
Izmir ili Tirkiye’'nin en énemli tanm merkezlerinden biridir, Ekilebilen arazi sulamaya
musalttir. Izmir ilinin en mihim hususiyeti gok gesitli {iriin yetismesl ve sandyi Griinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir, Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
Cinsleri), tdtdn, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik gok
gelismistir.
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Karsiyaka Ilcesi

Karsiyaka Izmir Ili'nin bir ligesidir,
izmir Kérfezi'nin kuzeyinde 84 km2'lik bir
alanda kuruludur, 1927 vyilinda bucak,
1954 yilinda ise ilge olmustur. Dodusunda
Bornova, batisinda Cigli ve kuzeyinde
Menemen ilgeleri yer almaktadir. Denizden
yiksekligi 1-700 m arasinda
dedismektedir.  Izmir'in  ikincl  biyiik
ilgesidir. fice, tipik Akdeniz iklimi
etkisindedir.  ilcenin  ulasim  sorunu
bulunmamakla birlikte, sabah ve aksam
saatlerinde kent merkezine giden yollarda
trafik yogunlugu yasanmaktadir.

liceden Konak, Alsancak, Pasaport ve Goztepe semtlerine vapur; Géztepe'ye
deniz otobiisii; Uckuyular semtine ise araball vapur seferleri yaplimaktadir. Altyapi
sorunu yoktur. E25 Karayolu ile demiryolu, iice simirlarindan gegmektedir. ilge tamamen
yerlesim birimi ozelligi tagimaktadir. Sanayi yok denecek kadar az olup ekonomisinde
ticaret ve hizmet sektérii adirhktadir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumu,

Ulasim kolayhids,

Teknik altyap,

Mimari estetik,

Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

ingaat malzeme ve isciliklerinin iyi kalitede olmast,

Gevre diizenlemeleri ve peyzaj lle bahge tanzimi,

Sosyal aktiviteler,

Bolgedeki elit projelerin mevcudiyeti,

Bdlgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etken:

o Yakin cevrede yeni konut projelerinin mevcudiyeti ve cok sayida satiik daire
bulunmasi.

o 0 ¢ 0 0 0 o o o 0
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bélgedeki satihlk konutlar

Mavisehir Emlak Konut Evieri

Site biinyesinde yer alan kullamm alanlar 67,17 ila 200,47 m? arasinda degisen 46 adet
dairenin son bes ay igerisinde ortalama 2.865,-TL/m? birim deder ile satislan
gerceklesmistir, (Ilgilisl / Emlak Konut GYO A.S.)

Satista olan daireler

Oda Briit I(ullalzum Alam Bi?ir:iagen;:ri
Sayisi (m*) (TL)
1+1 67,17 - 74,98 3.135
241 119,52 - 160,53 2.760
3+1 115,99 - 183,27 3.375
441 152,85 - 268,09 3.165
ORTALAMA 3.110

Mavisehir Modern 2 Projesi
Proje bunyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri asagidaki tabloda

sunulmustur,

Sat Ortalama
Oda Briit l(ullau;um Alam Deﬁer;irl Birim Degeri
e (m7) (TL) (TL)
3+1 115,61 - 145,30 421.000 3.230
3+1 133,08 - 164,50 459,000 3.085
441 155,85 - 189,56 578.000 3.345
ORTALAMA 3.220

Iigilisi / Satis Ofisi: 444 16 12

Mavisehir Modern 3 Projesi
Proje biinyesinde yer alan konutlarin gilincel satis dederleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Dederi (TL)

2+1 Tip 1 111,61 - 137,21 372.000 2.990
2+1 Tip 2 B4,16 - 101,87 307.000 3.300
3+1Tip 2 118,55 - 148,62 421.000 3.150
3+1Tip 1 132,35 - 163,53 454.000 3.070
4+1 164,80 - 199,30 663.000 3.640
ORTALAMA 3.230

Iigilisi / Satig Ofisi: 444 16 12
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Mavisehir Soyak Optimus Projesi

Proje biinyesinde yer alan konutlann giincel satis dederleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

Oda Sayisi Brilt Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Dedieri (TL)
1+1 49,24 - 75,06 164.000 - 203.000 2.955
2+1 76,02 - 105,14 228.000 - 349.000 3.185
3+1 119-122,80 330.500 - 387.500 2.570
ORTALAMA 3.035

ilgilisl / Satis Ofisi: 444 07 95

Park Yasam Mavisehir Projesi

Proje biinyesinde yer alan kullamim alanlari 78,17 ila 259,29 m? arasinda dedisen
78 adet dairenin son bes ay igerisinde ortalama 2.700,-TL/m? birim deder ile satislan
gerceklesmistir. (Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.)

Albayrak Pelikan Evleri

Site bunyesinde yer alan kullanim alanlar 112,41 ila 149,56 m* arasinda dedisen 2+1 ve
3+1 tipteki 16 adet dairenin son bes ay icerisinde ortalama 2.745,-TL/m? birim deder ile
satislar gergeklesmistir. (Iigilisi / Emlak Konut GYO A.S.)

Bolgedeki kiralik konutlar

1. Albayarak Pelikan Evleri'nde yer alan konutlarin giincel kira fiyatlan asadida
sunulmustur.

- 241, 126 m* kullanim alanl daire igin 1.700 TL aylik kira talep edilmektedir.
(aylik m” kira dederi ~ 13,50 TL)

- 3+1, 167 m® kullaim alanli daire icin 1.850 TL aylik kira talep edilmektedir.
(aylik m?® kira dederi ~ 11,10 TL)

- 141, 80 m* kullanim alanli daire icin 1.000 TL aylik kira talep edilmektedir.
(aylik m? kira dederi 12,50 TL)

- 4+1, 209 m? kullanim alanli daireler igin 2.500 - 2.700 TL arahdinda aylik kira talep

edilmektedir.
(ayhk m? kira dederi ~ 11,95 - 12,90 TL)
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7. BOLOM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinm yéntemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degdismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklasim pazar verileriylie
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklasimi milk fiyatlarnini pazarnn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fiyatlan lzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgllerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglan) buglinkii de§erlerinin toplamina esit
olacagini dngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
oniunde bulunduran islemileri icerir.

Maliyet yaklagimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullanimistir. Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda Farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklasimi yontemi her zaman cok sadlikli sonuclar
vermedigl icin tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi
kullamlmarstir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmug benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikllk, Imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinimis, emiak pazanmin giince! deferlendirmesi icin emlak pazariama
firmalan ile gériisiilmiis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

8.1.1 EMSAL ANALIZI

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen Emlak Konut Mavisehir Evleri, Albayrak Pelikan
Evleri ve Park Yasam Projesi biinyesinde yer alan konutlann ortalama m? satis
dederi 2.850,-TL mertebesindedir. Soyak Optimus ve Mavisehir Modern Projelerinde
ise ortalama m’ satis degeri ise 3.160,-TL mertebesindir.

- Rapor konusu tasinmazlann yer aldiéy Albayrak Pelikan Evieri emsallerinde yer alan
yeni projeler olan Soyak Optimus ve Mavisehir Modern Projelerine gére gerek
konum olarak gerekse de projenin insai kalitesi olarak daha diiglik bir serefiyeye
sahiptir. Ayrica proje bazinda satislar sirasinda bir pazarlik payinin da olacagdi
kabulliyle ortalama emsal degerin ;

(3.160,-TL x 0,90 x 0,85 + 2.750,-TL x 0,90) / 2 = 2.490,-TL olarak hesaplanir.

- Proje binyesinde yer alan badimsiz boliimler, bulunan 2.490,-TL ortalama emsal
dikkate alnarak kendi aralannda; kat, kattaki konum ve cephe kriterleri
dogrultusunda tekrar serefiyelendirilmistir.

- Albayrak Pelikan Sitesi'ndeki ortalama ayllk m? kira dejerleri 12,40 TL
mertebesindedir. Yukanda belirtilen kriterler isidinda ortalama kira emsalinin
11,50 TL mertebesinde olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalan, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketie rapor konusu
274 adet bagimsiz bélimiin giiniimiz kosullarindaki arsa paylari dahil toplam pazar
dederi icin 91.980.000,-TL takdir olunmustur.

Rapor ekindekl listede rapor konusu badimsiz bélimlerin kullanim alanlan ayri ayri
pazar degerleri ve aylik kira dederleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli milk dederleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve mlkin yalnizca bir
yillik stabilize getirisinl baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu’* denilen ve
milkln belli bir sire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlannin bugiinkii dederini
hesaplayan ydntemdir,

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmcl agisindan, gelir
Ureten millkiin piyasa dederini analiz eder. Deferlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastinlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
lligkiyi inceler, Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Eide edilen deder, benzer milklerde
aym dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinim olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmainin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orami da denir) olup bu oran miilkiin sadladidi yillik net faaliyet geliri ile,
deder| arasindaki oran olarak Ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri'dir.

Bolgede yer alan miilklerin yilitk net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
oram) ortalama yaklagik % 5,5'dur. (yaklasik 216 ay)

Dederlemeye konu 274 adet badimsiz bélimin aylik toplam geliri; raporun
ekinde yer alan badimsiz bolimlerin deger listesl bélimiinde 427.295,-TL olarak
belirlenmistir. Yillik toplam kira geliri ise;

427.295,-TL x 12 ay = 5.127.540,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi

denklidinden hareketle 274 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar dederi;

% 5,5 = 5.127.540,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi
Taginmazlarin Pazar Degeri = 93.228.000,-TL olarak belirlenmistir,

(*) Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 216 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérilmiistiir. Bu tespitten hareketie rapor konusu
tasinmazlar icin kapital orani (216 ay / 12 = 18 yil; 1/18 yil=) % 5,5 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 91.980.000,-TL
Gelir Indirgeme 93.228.000,-TL

Iki yéntemle ulagilan dederler arasinda cok az fark oldugu gériilmektedir,

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir,
Ote yandan kira degerleri defiskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yontemi ile
bulunan deder her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.
Bu gbristen hareketle nihai deder olarak: emsal kargilastirma ydntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gordimiistir.
Buna gbre rapor konusu 274 adet bafimsiz bélimin toplam pazar degeri
91.980.000,-TL olarak belirlenmistir,

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKE GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu taginmazlar icin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.'ne
son O¢ il igerisinde tarafimizdan hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu
bulunmamaktadir,
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumiarina, biyiikiliklerine, mimari &zelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalanna gére toplam pazar degeri igin;

91.980.000,-TL (Doksanbirmilyondokuzyiizseksenbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(91.980.000,-TL + 1,8050 TL/USD (*) = 50.958.000,-USD)
(91.980.000,-TL + 2,2880 TL/EURO (*) = 40.201.000,~EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8050 TL ve 1,-EURO = 2,2880 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 92.899.800,-TL'dir. Bilindigi (zere
KDV orani net 150 m*den kiiglik konutlar igin % 1, ticari Gniteler ve net 150 m2den
buytk konutlar icin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu taginmazlarn sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
gercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd portfdyiinde bulunmasinda herhangi
bir salanca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor tg orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 13 Kasim 2012
(Ekspertiz tarihi: 05 Kasim 2012)

; Saygilanmizia,
v
Onur KAYMAKBAYRAKTAR

insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmam

Eki:

Uydu goriiniisleri

Bagimsiz bélimler igin ayn ayn takdir olunan pazar ve kira dederleri tablosu
Yapi ruhsatiar

Yapi kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 8rnekleri
Takyidat yazilari (ekli klasér)
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