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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin
degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tagsinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari
portfdyline alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Atatlirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B
K: 1-2-3-4-5-6-7-8

Atagehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Biiyiikdere Caddesi Rasit Riza Sokak Ahmet Esin is Merkezi No: 4
Kat: 2 Mecidiyekdy / istanbul

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme islemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih
ve 35/1008 sayih yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 -

14 -

Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan parseller Gzerindeki
proje bunyesindeki 534 adet bagimsiz bdlimin (1/1 hisseli)
degerleme tarihi itibariyle tamamlanmasi durumundaki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 08.04.2013 tarih ve EML-1303031
numarali rapor girketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ali YERTUT ve Halil ibrahim AKYILDIZ degerleme isleminde gdrev
almigtir. Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
Ayni tasinmazlar igin 31.12.2012 tarih ve EML-1211019 nolu rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

iZMIR MAVISEHIR KUZEY UST BOLGE 2. ETAP
KONUTLARI EMLAK KONUT MAVISEHIR EVLERI
PROJESI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

08.04.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. 2.1(Tapu Kayitlar) , EK-1 VE EK-4

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 534 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN 61
ADET BAGIMSIZ BOLUMUN SATISI HENUZ
GERCEKLESMEMIS OLUP 473 ADEDININ iSE SATIS
SOZLESMELERI YAPILMIS, ANCAK TAPU DEVIRLERI
HENUZ GERCEKLESMEMISTIR. BAGIMSIZ BOLUMLER
KONUT OLARAK KULLANIMA UYGUN OLUP
HALIHAZIRDA BAZI DAIRELER KULLANILMAKTA BAZI
DAIRELER BOS DURUMDADIR.

IMAR DURUMU

25695 ADA 2 PARSEL, 25696 ADA 1 PARSEL 1/1000
OLCEKLI 17.09.2012 TASDIK TARIHLI 14618 SAYILI
MAVISEHIR TOPLU KONUT UYGULAMA IMAR
PLANINDA AYRIK VEYA BLOK NiZAM E=1.20,
H=SERBEST YAPILASMA KOSULUNDA KONUT
ALANI'NDA KALMAKTADIR.

26023 ADA 3 PARSEL 1/1000 OLCEKLI 17.09.2012
TASDIK TARIHLI 14618 SAYILI MAVISEHIR TOPLU
KONUT UYGULAMA IMAR PLANINDA AYRIK VEYA BLOK|
NiZAM E=1.50, H=SERBEST YAPILASMA KOSULUNDA
KONUT ALANI'NDA KALMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

31 MART 2013 ITIBARIYLE SATISI HENUZ
GERCEKLESMEMIS 61 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN DEGERI

28.176.131,76 TL|

31 MART 2013 ITIBARIYLE SATISI
GERCEKLESMIS ANCAK TAPU DEVIRLERI
HENUZ YAPILMAMIS 473 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN TOPLAM DEGERI

176.595.259,50 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlarn

25695 Ada 2 Parsel

li izmMirR

ilcesi KARSIYAKA

Bucagi

Mabhallesi SEMIKLER

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No 25695

Parsel No 2

Alani 7.112,00 m?

Vash 2 ADET 9 KATLI BETONARME APARTMAN
VE ARSASI

Sinir PLANINDADIR.

Tapu Cinsi KAT MULKIYETI

Sahibi EMLAK KONUT GAyRiMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

CiIt'/Sayfa No Bagimsiz boéliim bilgileri Ek-4' deki listede

gg%r:\qsl\llzo sunulmustur.
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25696 Ada 1 Parsel

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Cilt/Sayfa No

Bagimsiz
B&lim No

izMmiR
KARSIYAKA

SEMIKLER

25696
1
10.566,00 m?
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2 ADET 10 KATLI BETONARME APARTMAN

VE ARSASI

PLANINDADIR.
KAT MULKIYETI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz boéliim bilgileri Ek-4' deki listede

sunulmustur.
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2.2 -
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26023 Ada 3 Parsel

li : IzmirR

ilcesi :  KARSIYAKA

Bucagi

Mabhallesi :  SEMIKLER

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No ;26023

Parsel No : 3

Alani : 49.012,00 m?

Vashi BES ADET 16 KATLI VE 2 ADET 17 KATLI
BETONARME APARTMAN VE ARSASI

Sinin :  PLANINDADIR.

Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI

Sahibi EMLAK KONUT GAvYRiMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

CiIthayfa No Bagimsiz béliim bilgileri Ek-4' deki listede

SE%QSI\E . sunulmustur.

Takyidat Bilgileri
Tapu Muddrligi'nden  28.03.2013  tarihinde alinmis olan

tasinmazlarin milkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren belgeler ekte
sunulmustur.

* Tasinmazlarin tamaminda;
Beyanlar  Boéluminde:  11.11.2008 tarihli  ybnetim  plani
bulunmaktadir.

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim

221 - gatim islemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yillik dénemde tasinmazin
mulkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigdi ve kat irtifaki tesisi
isleminden kuruldugu belirlenmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Karglyaka Belediyesi imar Mudarligi'nden 25695 ada 2 parsel,
25696 ada 1 parsel ve 26023 ada 3 parsel igin, 13.12.2012,
14.12.2012 ve 31.12.2012 tarih 17254, 17259 ve 17255-19357 say
ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S. 'ye hitaben
dizenlenmis olan imar durum belgelerine gore,

25695 ada 2 parsel ve 25696 ada 1 parsel;

1/1000 Olgekli 17.09.2012 tasdik tarihli 14618 sayili Mavisehir Toplu
Konut Uygulama imar Planinda Ayrik veya Blok Nizam E=1.20,
H=Serbest yapilasma kosulunda "konut" alaninda'da kalmaktadir.
26023 ada 3 parsel igin;

1/1000 Olgekli 17.09.2012 tasdik tarihli 14618 sayili Mavisehir Toplu
Konut Uygulama imar Planinda Ayrik veya Blok Nizam E=1.50,
H=Serbest yapilasma kosulunda "konut" alaninda'da kalmakta dir.
Ancak, Mavisehir Toplu Konut Alani uygulama imar plani ile
olusturulan ve adanin icinden gecen 7 m.'lik yola iliskin belediyenin
Plan ve Proje Mudurligi'nin ilgili yazisi da bulunmaktadir. Bu
yazida ise Mavigehir Toplu Konut alanina iligkin plan onama sinirinin
L18a 0O2a 3c pafta, 26023 adanin igerisinden gegen ve vyeni
olusturulan 7 m.ik yolun kuzeyinden gectigi, bu durumda iki imar
adasi olustugu ve bunun teknik hataya dayali oldugu belirtiimistir.
Belediyeden ve Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gore son
durumla ilgili Sehircilik Bakanligi'na itirazda bulunulmus ve bu itiraz
kabul edilmistir. Belirtilen yolun degerlenen parseldeki yapilari
etkilemedigi de 6grenilmistir. Bakanhga yapilan ve kabul edilen itiraz
nedeniyle hazirlanmis olan yazilarda belirtilen durumun gegerliligini
06.06.2005 tasdik tarihli Mavisehir Toplu Konut Uygulama imar
Planinda vapilasma satlarinin ayni oldudu bilgisi alinmistir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

YAPI RUHSATLARI

25695 Ada 2 parselde bulunan bloklara ait 10.05.2010 tarih 7448
nolu isim degisikliginden yenilenen yapi ruhsatlari incelenmistir.
(Konut, siginak ve yizme havuzu igin). 28.06.2006 tarih 7448 ilk yapi
ruhsatlari incelenmigtir.

25696 Ada 1 parselde bulunan bloklara ait 30.12.2010 tarih 7580
nolu isim degisikliginden yenilenen yapi ruhsatlari incelenmistir.
(Konut, siginak ve yiizme havuzu i¢in). 03.07.2006 tarih 7580 nolu
ilk yapi ruhsatlari incelenmistir.

26023 Ada 3 parselde bulunan bloklara ait 10.05.2010 tarih 9440
nolu isim degisikliginden yenilenen yapi ruhsatlari incelenmistir.
(Konut, siginak, su deposu ve yizme havuzu i¢in). 07.08.2006 tarih
9440 nolu ilk yapi ruhsatlari incelenmistir.

25695 Ada 2 Parsel

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No B;?i?r:rx:ll:di insaat Alani
25695/ 2 E1 10.05.2010 7448 17 4.824,00
25695/ 2 E2 10.05.2010 7448 17 4.824,00
25695/ 2 Siginak 10.05.2010 7448 529,00
25695/ 2 Yiizme Havuzu 10.05.2010 6702 493,00

TOPLAM RUHSAT iNSAAT ALANI 10.670,00

E1 ve E2 bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatinda 4.A, Siginak blogun
yap! sinifi yapi ruhsatinda 3.A, Ylizme Havuzu ise 4.A olarak
belirlenmistir.

25696 Ada 1 Parsel

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No B;?i?r:rx:ll:di insaat Alani
25696 / 1 B 30.12.2010 7580 38 7.055,00
25696 / 1 D 30.12.2010 7580 74 7.387,00
25696 / 1 Siginak 30.12.2010 7580 727,00
25696 /1 | Ve RS | 30.12.2010 6701 646,00

TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 15.815,00

B ve D bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatinda 4.A, Siginak blogun yapi
sinift  yapi ruhsatinda 3.A, Yuzme Havuzu ise 4.A olarak
belirlenmistir.
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26023 Ada 3 Parsel

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No B;?i?r:rx:ll:di insaat Alani
26023 /3 A1 10.05.2010 9440 89 14.060,00
26023 /3 A2 10.05.2010 9440 89 14.060,00
26023 /3 B1 10.05.2010 9440 62 11.895,00
26023 /3 B2 10.05.2010 9440 62 11.895,00
26023/ 3 c 10.05.2010 9440 62 9.467,00
26023 /3 D1 10.05.2010 9440 124 12.346,00
26023/ 3 D2 10.05.2010 9440 124 12.346,00
26023 /3 Siginak 10.05.2010 9440 4.226,00
26023 /3 Y“Z"(‘g;'ka;"uzu 10.05.2010 6703 537,00
26023 /3 Su Deposu 10.05.2010 6703 154,00

TOPLAM RUHSAT iNSAAT ALANI 90.986,00

A1, A2, B1, B2, C, D1, D2 bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatinda 4.A,
Siginak blogun yapi sinifi yapi ruhsatinda 3.A, Su deposu yapi sinifi
yapi ruhsatinda 1.B, Yiuzme Havuzu ise 4.A olarak belirlenmistir.

3 PARSEL iCIN TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI | 117.471,00
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YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

25695 Ada 2 Parsel

; _ ; Bagimsiz ;

Ada / Parsel Blok No Iskan Tarihi Iskan No Bslim Adedi Ingaat Alani
25695 /2 E1 11.01.2011 8591 17 4.824,00
25695/ 2 E2 11.01.2011 8991 17 4.824,00

TOPLAM ALANI 9.648,00

25696 Ada 1 Parsel

Ada/Parsel| Blok No |RuhsatTarihi| RuhsatNo | 229'™SZ | jncaat Alani
Boliim Adedi
25696 / 1 B 11.01.2011 8991 38 7.055,00
25696 / 1 D 11.01.2011 8991 74 7.387,00

TOPLAM ALANI 14.442,00

26023 Ada 3 Parsel

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No B;?i?r:n;\sg:di ingaat Alani
26023 /3 A1 17.12.2012 2025867 91 14.060,00
26023/3 A2 17.12.2012 2025889 91 14.060,00
26023/3 B1 17.12.2012 2025803 62 11.895,00
26023/3 B2 17.12.2012 2025841 62 11.895,00
26023 /3 C 17.12.2012 2025905 64 9.467,00
26023/3 D1 17.12.2012 2025877 126 12.346,00
26023 /3 D2 17.12.2012 2025861 126 12.346,00

TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 86.069,00
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlarin projesi ile uyumlu olarak insaa edilmekte oldugu
g6zlemlenmisgtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Yapi isleri Genel
Midirlagi'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.'nin ilgili mevzuati
geregi kamu kurulusu oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse
Yuksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu kurumu olarak kabul
edildigi belirtildiginden, anilan kurulusga yaptirilacak olan yapilarin
fenni mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda
da belirtildigi Gzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi uyarinca
kurulusca ve kurulusta gérevli meslek adamlarinin ayri ayri
ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970
Yapi Kullanma izin Belgesi'ne islenmesi gerekmektedir." gériis
verildigi anlasiimistir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; izmir Mavisehir Kuzey Ust
Bolge 2. Etap Konutlari ile Ada igi Altyapi ve Cevre Diizenleme ikmal
insaat isi Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesi kapsaminda ihale
edilmis olan, izmir ili Karsiyaka llgesi, Yali Mahallesi, Cahar
Dudayev Bulvari 25696 ada 1 parselde kain 10.566,00 m? alanh arsa
Uzerinde insa edilmis olan Bozoglu Sitesi, 26023 ada 3 parselde
kain 49.012,00 m? alanh arsa lzerinde insa edilmis olan Emlak
Konut Mavisehir Sitesi ve Mavigsehir Mahallesi Cahar Dudayev
Bulvari 2031/3 Sokak uzerinde yer alan 25695 ada 2 parselde kain
7.112,00 m? alanli arsa Uzerinde inga edilmis olan Bozoglu Deluxe
Sitesi konut niteligindeki 534 adet bagimsiz bolimin (25695 ada 2
parsel; 19 adet konut, 25696 ada 1 parsel; 32 adet konut, 26023 ada
3 parsel; 483 adet konut) degerleme tarihi itibari ile tamamlanmasi
durumundaki anahtar teslim satis dederlerinin belirlenmesi talebi de
bulunmaktadir.

Proje kapsaminda 25695 ada 2 parselde bulunan konut sayisi 34
adet, 25696 ada 1 parselde bulunan konut sayisi 112 adet, 26023
ada 3 parselde 604 adet konut olmak Uzere toplamda 750 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri
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Degerleme konusu Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesi, Karsiyaka
iicesinde, Yali ve Mavisehir Mahalleleri'nde, Cigli ile Karsiyaka
iigelerinin arasinda yer alan bélgede konumlanmistir. Degerlemesi
yapilan tasinmazlar Mavisehir Cahar Dudayev Bulvari Uzerinde yer
almaktadir. Yakin konumda nitelikli konut kullanimli siteler, aligveris
merkezleri ve bos arsalar yer almaktadir. Bdlgede yer alan konut
projeleri Soyak Mavisehir, Albayrak Sitesi, Vaha Evleri, Mavisehir
Modern, Karya Evleri, Mavi Ada Evleri, Albatros Evleri, Mavisehir
Etaplar yer almaktadir. Bélgeye ulasim 6zel araglarla ve toplu tagsima
araglari ile saglanabilmektedir. izmir c¢evreyolundan Atakent
kavsagindan c¢ikis saglanilarak Cahar Dudayev Bulvarina ulasilr,
Karsiyaka sahil yoluna dogri yaklasik 900 m ilerldedikten sonra
degerlemesi yapilan tagsinmazlara ulasilabilmektedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Uydukent Mavisehir Toplu Konut
Bdlgesinde yer almaktadir. Ulasim dzel arag ve toplu tasima araclari
ile saglanmaktadir. Dlzenli olarak gelismekte olan ve tercih edilen
nitelikli bir konut alaninin bulundugu bolgede yer almaktadir. Cevre
yoluna 900 m, Karsiyakaya 6,5 km, Adnan Menderes Havaalanina
yaklasik 46 km. mesafededir.

3.4 - Tasinmaazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu proje, izmir Kuzey Ust Bolge 2. Etap Konutlari
Emlak Konut Mavisehir projesi icerisinde kalan 25695 ada 2 parsel
nolu arsa vasifli 7.112,00 m? yizolgimli taginmaz Gizerinde
projelendirilmis olan 2 adet blok halinde 34 adet bagimsiz bélimden
olusmakta olup, 19 adeti degerleme kapsamina alinmistir.

25696 ada 1 parsel nolu arsa vasifli 10.566,00 m? yizélgimli
tasinmaz lizerinde projelendirilmis olan 2 adet blok halinde 112 adet
bagimsiz bélimden olusmakta olup, 32 adeti degerleme kapsamina
alinmistir.

26023 ada 3 parsel nolu arsa vasifli 49.012,00 m? yizoélgimli
tasinmaz lizerinde projelendirilmis olan 7 adet blok halinde 612 adet
(604 adet konut, 8 adet isyeri) bagimsiz bélimden olusmakta olup,
483 adeti (konut) degerleme kapsamina alinmistir.

Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis olup; oturuma gecilmistir. 25695
ada 2 parselde doluluk orani yaklasik %50 civarindadir. Diger
bloklarda ise doluluk orani yaklasik %75 civarindadir.
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' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi : IVA
Elektrik : SEBEKE
Su :  SEBEKE
Isitma Sistemi : DOGALGAZ
Kanalizasyon : SEBEKE
Su Deposu :  MEVCUT
Hidrofor :  MEVCUT
Asansor :  MEVCUT
Jeneratér :  MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe : BOYA
Park Yeri :  MEVCUT (ACIK)
Guvenlik :  MEVCUT

25695 ada ve 2 parselde bulunan bloklardaki
daireler (E bloklari) deniz ve peyzaj
manzaralidir.
25696 ada 1 parselde bulunan bloklardaki
Manzarasi dairelerin (B-D bloklari) bazilar deniz,
bazilari da bahge ve sehir manzarahdir.
26023 ada 3 parselde bulunan bloklardaki
dairelerin bazilari deniz, bazilarida peyzaj ve
bazilari da peyzaj ve deniz manzaralidir.

Deprem

.. . 1.Derece| X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Bitmislik seviyesi projenin genel 6zellikleri bakimindan tamamlanmig
olup, kat mulkiyetine gecilmistir.

Yapilarin ortak kullanim alanlari granit duvarlari su bazh boyalidir.
Tdm bloklarda bulunan dairelerde ankastre Urtnleri bulunmakta
olup, mutfak ve hol kisminin zeminleri seramik, duvarlar saten
boyall, tavanlar ise bazi bélimler tavan boyall olup asmolen tavan,
bazi bdlimlerde kartonpiyerlidir. Islak zeminler seramik olup,
banyolarda kivet bulunmakta, E bloklarda bulunan dairelerin
banyolarinda jakuzi ve sauna bulunmaktadir. Salon ve oda
bélimlerinin zemini laminant parke, duvarlar saten boyalidir. B-D-E
bloklarda bulunan dairelerin bazi bélimlerinin duvarlari fransiz kagit
dbésemedir. Dairelerin dis kapilari celik. ic kaoilari panel kapidir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - izmir i

Ege kiyi bélgesinin tipik bir érnedi olan izmir, kuzeyde Madra
Daglari, giineyde Kusadasi Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin
Teke Burnu, doguda ise Aydin—Manisa il sinirlari ile g¢evrilmis,
11.973 km? 'lik bir alana yayilmistir. izmir, Ege Bolgesi'nin en blyik,
Ulkemizin de Gglinc blyuk ilidir.

Harita 1 - izmir'in Konumu

Dogal konumu itibari ile Turkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi
olma &zelliklerini Ustiinde toplayan izmir ili, kaliteli ve bol hammade
kaynaklarina , modern deniz, hava ve kara ulagim agina, egitilmis
insan glcline ve oncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistiriimis ve sinaii
uretimle arttinlmig olan 6nemli sayilabilcek sermaye birikimine
sahiptir.  Bu  ozellikler ilin sanayilesmesinin itici guclind
olusturmaktadir. Kentteki en O6nemli organize sanayi bdlgeleri;
Atatlirk Organize Sanayi Bolgesi, Ege Serbest Bolgesi ve
Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi'dir.

izmir nifusunun, 2000 yil itibariyle Tirkiye niifusu iginde aldigi pay
%4.97 iken bu oran (2007 Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
sonuglarina gore 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 3.739.353
kisi ile) %3.2’lik bir degisimle %5.29°a ulasmistir.

2000 ve 2007 yillari arasinda nufus 368.487 kisi artis gostermistir.
izmir iline bagh kéylerin toplam niifusu 2000-2007 yillari arasinda
%1,13 oraninda azalmistir.

izmir iline bagli toplam 30 ilge bulunmaktadir. Bunlardan Konak,
Bornova, Karsiyaka, Cigli, Balgcova, Bayrakl, Buca, Narlidere,
Glzelbahge ve Gaziemir, Foga, Aliaga, Menemen, Kemalpasa,
Karabaglar, Bayindir, Torbali, Selguk, Seferihisar, Menderes,
Karaburun ve Urla Bulyiksehir statist icinde kalan ilgelerdir.
Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili,Odemis, Beydag, Kiraz, Tire,
Cesme'dir.
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4.1.2 - Karsiyaka ilgesi

Karsiyaka Ilgesi, izmir Korfezi'nin kuzeyinde 84 kilometrelik bir
alanda kurulmustur. Yamanlar Dag Grubu'nun giiney yamaglarini da
icine alan Karglyaka'nin dogusunda Bornova, batisinda Cigli ve
kuzeyinde Menemen bulunmaktadir. Denizden yuksekligi 1- 700
metre arasinda degismektedir. Bostanli, Alaybey, Nergis gibi semtler
ovada, Bayrakli, Gimuspala ve Yamanlar gibi semtler ise yamag
arazilerde kurulmustur.

Karsiyaka Ilgesi'nde yerlesim ve ekonomik faaliyetler 19. yy'lin ikinci
yarisindan sonra baglamistir. Daha 6nceleri tarla ve bahge ziraati
yapilan ilgede, ticaret ve sanayii 20. asrin ikinci yarisindan sonra
baslamigtir. Bugtinki 6zelligi ile Karsiyaka bir yerlesim birimi 6zelligi
tagimaktadir. Ancak son yillarda gevre ilcelerden aligveris amaciyla
gelen muUsteri potansiyelinin artmasi ticari potansiyeli de harekete
gecirmis Karsiyaka Carsisi, il merkezindeki diger ¢arsilara alternatif
carsl olma dzelligini almigtir. licede; makarna bitkisel yag, gemi insa
ve onarimi, ekmek imali ve satigl, tekstil ile et, sit ve un pazarlamasi
yapan birer sanayi kurulusu bulunmaktadir.

Cagimizdaki en dinamik igletmelerin kiiguk ve orta olgekli isletmeler
oldugu gdz dnune alinacak olursa ilgede bu vasifta ¢cok sayida
isletme bulunmaktadir.

Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizl
disUs yasadigi, buyime doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektérin buiyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 wyillinin ikinci vyarisindan itibaren; ekonomik
gOstergelerde go6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani,
istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin  olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul'da )
gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme goériimustir.
2005 yihinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, dusik konut
kredileri, ddvizin beklenen getiriyi sadlamamasi gayrimenkul
sektorinin, Ozellikle de konut sektdrinin beklenmeyen bir
yukselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda ilk siraya

oftirmustur
2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi

ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi
nedeni ile bu &zelligini vyitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolay dusus yoninde egilim gostermeye baslamistir.
YiIl sonuna dogru alhm-satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi
piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde g¢ok yikselen tasinmaz
degerleri reel degerlere dogru dusmustar.
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4.2 -

43 -

2007 yihnda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda
tasinmaz degerlerinde ylkselis gozlemlenmektedir. Ancak genel
olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére, 2007
yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris
merkezi, kompleksler, vb ) egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektérinde de hissedildigi, gayrimenkul ahm-
satimlarinda yavaslama goruldugd gézlemlenmistir.

2009 yihinda baglayan daralma ile ekonomi koétu bir dénemden
gecmis olsa da bu dénem igerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin
iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirrmcilarin
Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan
gayrimenkul piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile
birlikte az da olsa ylikselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak dinyayi
etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz dederlerine
ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihnda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin
etkilerini slrdirecedi, bu etkilere bagl olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte
hareketlilik yasandigi gorulmustir.

2013 yilindaki beklentilere bakildidinda, 2012 yilinin son ¢eyreginde
yasanan Kentsel Donidsim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénusturtlmesi Hakkinda Kanun) dahilinde ingaatlarin baslamasi,
yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren miutekabiliyet
yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating,
Tarkiye'nin kredi notunu kisa bir slire &énce yukseltmesi gibi
nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim iglemleri
hizlanmigtir. Son ceyrekte yasanan bu hizlanmanin, kosullar ayni
sekilde devam ederse 2013 yilinda da sirecegi, konut alimina olan
talebin artmasi ile konut fiyatlarinda da artislarin olacagi beklentisi
olusmustur.

Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

Bilgilerin Kaynagi

Degerleme caligmasinda kullanilan bilgiler; Karsiyaka Belediyesi,
Karsiyaka Tapu Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifai bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
441 - Olumlu Faktorler

* Nitelikli ve sosyal donatili olarak projelendirilmigtir.

* Nitelikli ve sosyal donatili projelerin bulundugu alanda yer
almaktadir.

* Hizla gelismekte olan bir bdlgede yer almaktadir.

* Cevre yoluna yakindir.

* Kat irtifaki kurulmustur.

*

Bazi bloklarin yapi kullanma izin belgeleri alinmisgtir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

5.3 -

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu ybntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal
olabilecek gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, so6z
konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin
gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer &zelliklere
sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iligkin
dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat
olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde
gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi nedeni ile saghkh
sonuglara ulagabilmek icin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine
kuruludur. Gayrimenkuliin degeri; degerleme tarihinde yeniden insa
etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan
olusmaktadir. Ana prensip olarak mevcut bir gayrimenkulin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma
yontemleri kullaniimaktadir. Karsilagtirma ydnteminde yeni insa
edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degderlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki
yapinin  olumlu/olumsuz 6zellikleri bulunan deger Uzerinden
eksiltilir/artinihr.  Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen
tasinmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan degerden;
amortisman bedeli digurilerek gercek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek
faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugunki degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
g6tlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin
kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinki degerine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 -

Degerleme konusu Mavisehir Projesi binyesindeki 534 adet
bagimsiz bélimuin degerlemesinde Piyasa Degeri Yaklagimi
Yéntemi, Gelir indirgeme Yéntemleri kullanilmigtir.

(Degerleme Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. 'den
alinan stok listesine gore yapilmigtir. Listede belirtiimis olan her bir
bélimin kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. tarafindan imar Yénetmeligi'ne gére hesaplanmigtir.)

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bolgedeki Konut Emsalleri

Park Yasam Projesi

Ayni boélgede bulunan Park yasam projesinde 11 blokda 1+1, 2+1,
3+1 ve 4+1 daire tipleri bulunmaktadir. Nitelikli sosyal donatili yuzme
havuzlu ve giivenlikli sitedir. ingaati devam etmektedir.

1+1 78 195.000 2.500
2+1 106 295.000 2.783
3+1 135 379.000 2.807
4+1 203 548.000 2.700
Ortalama 2.715

Albayrak Mavisehir Projesi

Ayni  bdélgede bulunan oturuma gegilmis Albayrak Mavisehir
projesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri bulunmaktadir. Nitelikli
sosyal donatili yizme havuzlu ve guvenlikli sitedir.

1+1 85 245.000 2.882
2+1 123 400.000 3.252
2+1 130 420.000 3.231
3+1 167 507.000 3.036
Ortalama 3.113
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Mavisehir Modern 2 Projesi

Ayni bdlgede bulunan oturuma gecilmis Mavisehir Modern 2
projesinde 3+1 ve 4+1 daire tipleri bulunmaktadir. Nitelikli sosyal
donatil, ydzme havuzlu ve givenlikli sitedir.

3+1 145 421.000 2.903
3+1 154 459.000 2.981
4+1 190 578.000 3.042
Ortalama 2.982

Mavisehir Modern 3 Projesi

Ayni bdlgede bulunan Mavisehir Modern 3 projesinde 2+1, 3+1 ve
4+1 daire tipleri bulunmaktadir. Nitelikli sosyal donatili, ylizme
havuzlu ve guvenlikli sitedir.

2+1 102 307.000 3.010
2+1 137 372.000 2.715
3+1 163 454.000 2.785
4+1 199 663.000 3.332
Ortalama 2.988

Ayni boélgede bulunan Soyak Mavisehir Optimus projesinde 1+1,
241, 3+1 ve 4+1 daire tipleri bulunmaktadir. Nitelikli sosyal donatili
ylizme havuzlu ve giivenlikli sitedir. ingaati devam etmektedir.

1+1 50 149.850 2.997
2+1 76 232.000 3.053
3+1 119 334.000 2.807
4+1 195 575.000 2.949
Ortalama 2.934
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' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* Turyap

Tel : 063251577 33

Degerlemesi yapilan Deluxe sitesinde (25695 ada 2 parsel) 3. katta
bulunan deniz manzarali 270 m? 4+1 saunali daire 1.050.000 TL
pazarlandidi istendigi bilgisi alinmigtir. (3.888.-TL/M?) (uzun
zamandan beri satilik oldugu bilgisi alinmistir.)

* Remax

Tel : 0232 324 59 58

Degerlemesi yapilan Mavisehir sitesinde (26023 ada 3 parsel)12.
katta bulunan peyzaj ve deniz manzarah 122 m? 2+1 daire 370.000
TL pazarlandidi istendigi bilgisi alinmistir. (3.032.-TL/M?)

* Sahibinden

Tel : 063372516 17

Degerlemesi yapilan Mavisehir sitesinde (26023 ada 3 parsel)8.
katta bulunan peyzaj ve deniz manzarali 145 m? 3+1 daire 460.000
TL pazarlandidi istendigi bilgisi alinmistir. (3.172.-TL/M?)

* Sahibinden

Tel : 0505742 18 03

Degerlemesi yapilan Mavisehir sitesinde (26023 ada 3 parsel) ara
katta bulunan deniz manzarali 144 m? 3+1 daire 470.000 TL
pazarlandidi istendigi bilgisi alinmigtir. (3.263.-TL/M?)

* imaj Emlak

Tel : 0232 337 08 36

Degerlemesi yapilan Mavisehir sitesinde (26023 ada 3 parsel) ara
katta bulunan peyzaj manzarali 67 m? 1+1 esyali daire 240.000 TL
pazarlandidi istendigi bilgisi alinmigtir. (3.582.-TL/M?)

* Proje Portfoy

Tel : 0232 330 01 47

Degerlemesi yapilan Bozoglu sitesinde (25696 ada 1 parsel) ara
katta bulunan deniz manzarali 154 m? 3+1 daire 475.000 TL
pazarlandidi istendigi bilgisi alinmigtir. (3.084.-TL/M?)

* Turyap

Tel : 0508 588 14 42
Degerlemesi yapilan bozoglu sitesinde (25696 ada 1 parsel) 10.
katta bulunan deniz manzarali 180 m? 3+1 daire 475.000 TL
pazarlandigi istendigi bilgisi alinmistir. (2.638.-TL/M?)

* Realty World Pusula

Tel : 0232 362 70 50

Degerlemesi yapilan bozoglu sitesinde (25696 ada 1 parsel) 2. katta
bulunan havuz manzarali 104 m? 2+1 daire 350.000 TL pazarlandigi
istendigi bilgisi alinmigtir. (3.365.-TL/M?)
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' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* Sahibinden

Tel : 0549 732 09 62

Degerlemesi yapilan bozoglu sitesinde (25696 ada 1 parsel) 2. katta
bulunan havuz manzarali 74 m? 1+1 daire 230.000 TL pazarlandigi
istendigi bilgisi alinmistir. (3.108.-TL/M?)

* Fortuna Emlak

Tel : 0232324 12 02

Degerlemesi yapilan deluxe sitesi (25695 ada 2 parsel) yaninda
bulunan 3 tarafi denizle gevrili mavi ada projesinde 3. katta bulunan
deniz manzarali 250 m? 4+1 daire 1.250.000 TL pazarlandidi
istendigi bilgisi alinmigtir. (5.000.-TL/M?)

*  Realty World Sinerji

Tel : 02323651365

Yeni yapilmnakta olan (kipa yaninda) Folkart residence da deniz
manzarali 255 m? 3+1 daire 840.000 TL pazarlandidi istendigi
bilgisi alinmigtir. (3.294.-TL/M?)

Kiralik Konut Emsalleri

*  ReMax Fil Gayrimenkul

Tel : 0536 669 40 23

Degerlemesi yapilan Mavisehir sitesinde 12. katta bulunan deniz
manzarali 122 m? 2+1 daire 1.350.-TL kira bedeli istendigi bilgisi
alinmistir. (11,06.-TL/M?)

* ROYAL EMLAK ATAKENT
Tel : (232) 33026 79

Degerlemesi yapilan Mavisehir sitesinde 4. katta bulunan deniz
manzarali 120 m? 2+1 daire 1.300.-TL kira bedeli istendigi bilgisi
alinmisgtir. (10,83.-TL/M?)

* REALTY WORLD SINERJI

Tel  : (232)3651365

Degerlemesi yapilan yakin konumda Park Yasam Sitesinde 5. katta
bulunan 86 m? 1+1 daire 1.250.-TL kira bedeli istendigi bilgisi
alinmisgtir. (14,53.-TL/M?)

* ROYAL EMLAK ATAKENT

Tel : (232) 33026 79

Degerlemesi yapilan yakin konumda Park Yasam Sitesinde 17. katta
bulunan 185 m? 3+1 daire 2.000.-TL kira bedeli istendigi bilgisi
alinmistir. (10,81.-TL/M?)
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Arsa Emsalleri

* Emlak Diinyasi

Tel : 0536 669 40 23

Degerlemesi yapilan tasinmazlar ile ayni boélgede, Kipa yaninda
25.500 m? alanli, emsal 2 ticaret imarli arsanin  55.000.000 USD
pazarlandidi bilgisi alinmistir. (m* birim fiyati 3.882 TL) (ylksek
oldugu disinulmektedir)

* Remax Turkuaz

Tel : 03122871771

Degerlemesi yapilan tasinmazlara yakin konumda (Carrefour
yaninda) 6.200 m? alanl arsanin 126 m? alanl hissesi i¢in 300.000
TL pazarlandigi bilgisi alinmistir. Emsal:1.50, h:serbest, konut imarl
(2.380.-TL/M?)

* Manisali Emlak

Tel : 05632 237 4595

Degerlemesi yapilan tasinmazlara yakin konumda, denize sifir
konumda Mavi adanin yaninda 1.000 m? alanl imarsiz arsanin (sit
alaninda) 1.500.000 TL pazarlandigd: bilgisi alinmistir.(1.500.-TL/M?)

* Realty World

Tel : 0232 362 70 50
Bolgede kat karsiligi oranlarinin %50 oldugu bilgisi alinmistir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT) (26023 ADA 3 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ
SATIS FiYATI 370.000 460.000 470.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 147,37 122 145 144
BIRIM M2 DEGERI 3.033 3.172 3.264
S . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN o o o
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o o o
DUZELTME -13% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -13% -15% -15%

DUZELTILMiS DEGER

*Karsilagtirma tablous 26023 ada 3 parsel igin diizenlenmis olup diger bagimsiz béliimler bu konut ile
mukayese edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki arsa birim m?
degerlerinin imar kosullarina gdére 1.500-2.400 TL/m? araliginda,
konut birim m? degerlerinin ise 2.400.-TL ile 4.000.-TL araliginda
oldugu gdzlemlenmistir, Karsilastirma yapilrken érnek olarak 26023
ada 3 parselde bulunan 147,37 m? 3+1 daire tipi alinmistir.

Bu yontem ile 534 adet bagimsiz béliim igin toplam degerinin
204.771.391,26.-TL olarak takdir edilmistir.
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Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapilar yeni insa edilmis olduklarindan bu yéntem
kullaniimamugtir.

Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Ydntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira
getirisini bu yontem yeni bir yatirrmci agisindan gelir Greten mulkiin
piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile kiralari
arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk
Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir.
kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira
gelirlerinin  “kapitalize”  edildigi orandir. Bdlgede vyapilan
incelemelerde kapitalizasyon oraninin % 4,5 - % 5,5 civarinda
oldugu goézlemlenmis olup, bu ¢alismada kapitalizasyon orani % 5
olarak kullaniimigtir. Bu oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine

631 - Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir-
deger tablosundan da gorilecegi lzere, 534 adet taginmazin bu
yonteme go6re toplam degeri olarak 195.199.479,60.-TL takdir
edilmigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Tasinmazlarin konumlari, bUyukltkleri mimari projeleri ve yasal
mevzuatin izin verdigi 6lcide yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut
kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecegdi kanaatine variimigtir.

Verilerin Degerlendirilmesi

Piyasa Deg@eri Yaklasimina gore;
534 adet bagimsiz bdlimin toplam degeri: 204.771.391,26.-TL
olarak hesaplanmistir.

Gelir indirgeme yaklagsimina gére 534 adet badimsiz bdélimin
toplam degeri : 195.199.479,60.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir yénteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
buginkid degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve emsal
karsilastirma yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az
yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimine 534 adet bagimsiz bélim
icin piyasa degeri yaklasimi ydntemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

534 Adet Tagsinmazin
Degeri
TOPLAM (.-TL) 204.771.391
TOPLAM (.- USD) 113.761.884

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme

Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup
ortak ve musterek alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde
kapsandigi kabul edilmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m#den kiglik konutlar igin
%1 olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.

6.5.1 -

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile
7 7 Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Proje ile ilgili dizenlenmis olan bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, alinan bilgilere
gbre boyle bir sézlesme dizenlenmemisgtir.

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki

6.5.3 - Durumunun Analizi

Degerleme calismasi  kapsaminda vyapilan incelemelerde,
tasinmazlarin hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir
kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.4

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sitede tasinmazlarin
bayuklikleri, site icinde konumlarina gére aylik kira birim m?
degerlerinin 9 - 13.-TL/m? araliginda degistigi gézlemlenmistir.
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Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
6.5.5 - Alinmasi,Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢cevesinde
Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gorus

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan 534 adet bagimsiz
bolimiin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki Analizi, imar
Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tagsinmazin Mevcut ve
Yasal Durumuna lliskin Gériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi
Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda
"gayrimenkul" olarak gayrimenkul vyatirnm ortakhgi portféyine
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devrediimesine engel bir husus olmadig,
gayrimenkul yatinm ortakhdr portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolge 2. Etap Emlak
Konut Mavigehir Evleri projesi kapsamindaki 534 adet bagdimsiz
bélimin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan
incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyap! ve ulagim
olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan
piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmig ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi
varsayimi g6z éninde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;

rapor konusu tagsinmazlarin
08.04.2013 tarihli toplam mevcut durum degeri icin ;

204.771.391 .-TL

(Ikiyiizdértmilyonyediyiizyetmisbirbiniigyiizdoksanbir
TirkLirasi )

kiymet takdir edilmigtir.

TL UsD EURO
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
204.771.391 113.761.884 87.136.762

Bu degerlere KDV dahil degildir. KDV orani, net 150 m?den kii¢lik konutlar
icin %1, ticari Uniteler ve net 150 m®den bliylik gayirmenkuller icin %18'dir.

* 1USD = 1,8000 .-TL
* 1EURO = 2,3500 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ali YERTUT Halil Ibrahim AKYILDIZ
Lisans No: 400544 Lisans No : 400843

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hukdmleri dikkate alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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