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Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi

Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. No:8 i¢ Kapi No:1 Basaksehir/istanbul

Sayin Murat ALTAY,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir’de konumlu olan “2 Adet Villa”’nin toplam pazar degerine yonelik
2022REV950 no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 17.684,30 m? yiiz
6lcimine sahip parsel Gizerinde konumlu toplam 749,18 m? brit kullanim alanina sahip iki adet villadir.
Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 13.01.2023
Revize Rapor Tarihi 19.04.2023
Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 31.465.560.-TL  Otuzbirmilyondortyizaltmisbesbinbesyiizaltmis-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 37.129.361.-TL  Otuzyedimilyonylzyirmidokuzbinlgyizaltmisbir-TL
Pazar Kirasi 78.664.-TL Yetmissekizbinaltiylizaltmisdort-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
05.07.2022 tarih, 1702 no.lu s6zlesmeye ve 01.09.2022 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Standart
Tam miulkiyet
Halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkuller olmalari nedeni ile
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Konu tasinmazlarin igerisine girilmeden, ¢calisma disaridan gergeklestirilmistir.
Tasinmazlar kiraci  kullaniminda oldugu

dogrultusunda  ¢alisma  tasinmazlarin
gergeklestirilmistir.

icin  miusteri talebi
icine  girilmeden

ve bilgisi
disaridan
LER

Basaksehir Mahallesi Gokova Caddesi No: 5 Evila Sitesi Daire No: 10-13 34480
Basaksehir/istanbul

istanbul, Basaksehir ikitelli-2 Mah., 796 ada 1 no.lu parsel izerinde konumlu; B1-
10 Blok, 1 no.lu bb ile B1-13 Blok, 1 no.lu bb

17.684,30 m?

Lejant: Konut Alani KAKS: 1,25 Hmaks: Serbest
Konut

Bagimsiz bolum sayisi: 145 Yapim yili: 2015

Yol kotu Ustu kat sayisi: 3 Yol kotu alti kat sayisi: 1

Otopark Kapasitesi: 225 arag Asansor Kapasitesi: -

Konut, Ticaret

Toplam insaat Alani 41.117,46 m?
Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 40.588,16 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 40.588,16 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI %3,00

GERi DONUS SURESI ~33,33 Y|l
BiRiM SATIS DEGERI 42.000 TL/m?
BiRiM KiRA DEGERI 105 TL/ay/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
RAPOR TARIHi 13.01.2023
REVIZE RAPOR TARIiHi 19.04.2023
DEGER TARIiHi 31.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 31.465.560.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 37.129.361.-TL

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 13.01.2023
tarihinde hazirlanmis ve 19.04.2023 tarihinde revize edilmis olup 2022REV950 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci
Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilesi, ikitelli-2 Mahallesi, 796 ada, 1 no.lu parsel lizerinde konumlu B1-10

Blok 1 no.lu bagimsiz bélim ve B1-13 Blok 1 no.lu bagimsiz bolimin 31.12.2022 tarihli toplam pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; halka arzi distinilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkuller olmalari nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -—
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 15.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
13.01.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamis ve 19.04.2023 tarihinde
raporu revize etmislerdir. Bu sirede gayrimenkul mahaliile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi
yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yliktumldltklerini belirleyen 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak sozlesmesi ve 01.09.2022 tarihli ek
protokol hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 01.09.2022 tarihli ek protokol
kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 796 ada, 1 no.lu parsel {izerinde konumlu B1-
10 Blok 1 no.lu bagimsiz b6lim ve B1-13 Blok 1 no.lu bagimsiz bélimin 31.12.2022 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu icin msteri talebi ve bilgisi dogrultusunda ¢alisma tasinmazlarin igine
giriimeden disaridan gerceklestirilmistir.

1.8 Degerleme GCalismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 15.08.2022 2022A492 Ece KADIOGLU 29.967.200
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. No:8 i¢ Kapi No:1 Basaksehir/istanbul adresinde
faaliyet gdsteren Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




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

CATRMONLY INCORe W

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20%

TUIK

istanbul

2021 yihinda, Tirkiye niifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylzde 2,4 oraninda artis gbstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
s 19%
I ) 6%
I 3%
I 1%

45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yih Uglincl c¢eyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
ayhk enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Konut Satiglari
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Kaynak: TCMB

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

Konut satiglari Kasim ayinda yillik %34,1 gerileyerek
117.806 adet olarak gergeklesmistir. Gegtigimiz ay
ipotekli satigslar %57,7 gerileyerek 16.655 adet
olurken diger satislar %27,5 diiserek 101.151 adet
olmustur. Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi
ise bir 6nceki yilin ayni ayina goére %32,9 azalarak
37.380 olmustur. Boylece toplam konut satislari
icinde ilk el konut satisinin payr %31,7 olmustur.
ikinci el konut satiglarindaki yillik azalis da %34,7
seviyesinde gerceklesmistir. Ote yandan yabancilara
yapilan konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %17,4 azalarak 6.083 olmustur.

Tirkiye genelinde konut fiyatlari Ekim ayinda yillik
%188,2 artis kaydetmistir. Boylelikle sinirli da olsa 1,5
yildir yilhk konut fiyat artisinda ilk kez yavaslama
izlenmistir. Enflasyondan arindirilmis (reel) artis ise
%56,3 oraninda gerceklesmistir. Ug biiyiik il icinde en
yiksek artis %204,6 ile istanbul’da yasanirken en
disiik artis ise %186,4 ile izmir'de kaydedilmistir.
Mevsim etkilerinden arindirilarak ayhk degisime
bakildiginda konut fiyatlarinin bir dnceki aya gore
%5,36 artis egiliminde oldugu gérilmektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mahallesi ikitelli-2

Koyi -

Sokagi ;

Mevki -

Ada No 796

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 3 Bloklu Betonarme Apartman ve 26 Adet Betonarme Villa ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 17.684,30 m?

Malik / Hisse Fuzul insaat ve Ticaret Anonim Sirketi / Tam

Blok No BB No BB Niteligi Kat No Arsa Payi

B1-10 Blok 1 Villa Bodrum, Zemin, 1. + 2. Kat 21309/1768430
B1-13 Blok 1 Villa Bodrum, Zemin, 1. + 2. Kat 21309/1768430

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliglii Web Tapu Hizmetleri'nden 06.01.2023 tarih, saat 10:51 ve 10:52
itibariyla alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu taginmazlar (izerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

Tasinmazlar iizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: istanbul Ticaret Sicili Miidirliga) (11.10.2022 tarih ve 41061 yevmiye no. ile)
e Kat milkiyetine gevrilmistir. (11.06.2015 tarih ve 11215 yevmiye no. ile)

e Yonetim Plani: 04.04.2014 (20.05.2014 tarih ve 8233 yevmiye no. ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e Diger irtifak Hakki: TEDAS lehine 47,87 m? trafo yeri igin bedelsiz ve 49 yil siire ile irtifak hakki. (04.03.2014
tarih ve 3577 yevmiye no. ile)

B1-10 Blok 1 No.lu Bagimsiz Béliim lizerinde;

Eklenti Bilgileri;
e 15no0.ludepo (20.05.2014 tarih ve 8233 yevmiye no. ile)
Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %38 degisken faizle, F.B.K. vadeli, 8.100.000,00-TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (08.01.2019 tarih ve 402 yevmiye no. ile)

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 2. dereceden, %28 degisken faizle, F.B.K. vadeli, 30.000.000,00-TL
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (01.08.2022 tarih ve 31114 yevmiye no. ile)
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CATAMOWLY DN

B1-13 Blok 1 No.lu bb lizerinde;

Eklenti Bilgileri;
e 17 no.lu depo (20.05.2014 tarih ve 8233 yevmiye no. ile)
Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden %32 faizle, F.B.K. vadeli, 4.140.000,00-TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (29.09.2015 tarih ve 18687 yevmiye no. ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, B1-10 Blok 1 no.lu bagimsiz bélim (izerinde
08.01.2019 tarih ve 402 yevmiye no. ile “Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %38 degisken faizle,
F.B.K. vadeli, 8.100.000,00-TL tutarinda” ve 01.08.2022 tarih ve 31114 yevmiye no. ile “Tiirkiye Halk Bankasi
A.S. lehine 2. dereceden, %28 degisken faizle, F.B.K. vadeli, 30.000.000,00-TL tutarinda” ipotek
bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlardan B1-13 Blok 1 no.lu bagimsiz bélim Uzerinde ise 29.09.2015 tarih
ve 18687 yevmiye no. ile “Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden %32 faizle, F.B.K. vadeli,
4.140.000,00-TL tutarinda ipotek” bulunmaktadir.

“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Teblig”’nin 7.bélim 30.madde 1. ve 2.fikrasina gére, tapu
kaydinda bulunan ipotegin gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve
ipotek malikinin “Fuzul insaat ve Ticaret A.S.” oldugu gériilmiis ve bu durumdan kaynakli da GYO portfoyiinde
bulunmasina engel olmadigina kanaat getirilmistir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetleri'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu
tasinmazlarin milkiyetinin 14.10.2022 tarih ve 41767 yevmiye no ile tiizel kisilerin unvan degisikligi nedeniyle
“Fuzul insaat ve Ticaret Anonim Sirketi” miilkiyetine gectigi tespit edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede, genellikle ayrik nizam 3-4 kath konut alanlari ve villa tipi konut
siteleri bulunmaktadir.

Basaksehir Belediyesi’'nde 15.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kiigiikcekmece ikitelli Kdyii ve Cevresi 3.Etap Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 07.06.2007

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,25

® Hpmaks: Serbest
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e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: Yan bahce mesafesi: 4 m, arka bahge mesafesi: 5 m’dir.
Plan Notlar

¢ Yeniyapilacak ifrazlarda;

-Min. parsel cephesi: 20 m

-Min. parel derinligi: 25 m

-Min. ifraz alani 1.000 m?dir.

e Bu alanlarda maks. Taks: 0,40 ve Hmaks: serbesttir. Yan bahge mesafesi min. 4 m, arka bahge mesafesi
min 5 m’dir. Jeolojik ve jeoteknik etiitler ve hava mania limitleri dogrultusunda belirlenecek irtifaya gore
hazirlanacak mimari avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

E=075

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 07.06.2007 onay tarihli, 1/1.000 o&lcekli
“Kugiikcekmece ikitelli Koyl ve Cevresi 3. Etap Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup ilgili plan
kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. S6z konusu parselin son (g yillik hukuki durumunda
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Basaksehir Belediyesi’'nde 15.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.
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796 ada 1 parsel / B-10 Blok 1 no.lu bagimsiz boliim

Verilig
Amaci

Yasal Belge Alan (m?)

Agiklama

149 adet bagimsiz boliimden olusan konut
sitesi icin diizenlenmistir.

Al1-1, A1-2 ve A1-3 Blok Daireler- Ticaret
Onayl Mimari Proje 16.04.2012 2130 40.576,02 - Rezidans Blogu ve Sira Evler (A1-1), B1 Blok
Villalar igin dizenlenmistir.

A1-1, A1-2 ve A1-3 Blok Daireler- Ticaret

Onayh Mimari Proje - - 38.912,24 -

Onayl Mimari Proje 03.02.2014 2014/ 41.117,46 Tadilat Rezidans Blogu ve Sira Evler (A1-1), B1 Blok
1095732 ) s -
Villalar igin dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati - - 9.198,02 - 26 adet villa igin diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 03.02.2014 00040 374,59 Tadilat B1-10 Blok 1 no.lu bb igin dlzenlenistir.
Yapi Kullanma izni 02.03.2015 00033 374,59 Tadilat B1-10 Blok 1 no.lu bb igin dliizenlenistir.

796 ada 1 parsel / B-13 Blok 1 no.lu bagimsiz bélim

Verilis

Amaci Agiklama

Yasal Belge Alan (m?)

149 adet bagimsiz boélimden olusan konut
sitesi icin diizenlenmigstir.

A1-1, A1-2 ve Al1-3 Blok Daireler- Ticaret
Onayh Mimari Proje 16.04.2012 2130 40.576,02 - Rezidans Blogu ve Sira Evler (A1-1), B1 Blok
Villalar igin diizenlenmistir.

Al1-1, A1-2 ve Al1-3 Blok Daireler- Ticaret

Onayl Mimari Proje - - 38.912,24 -

Onayh Mimari Proje 03.02.2014 2014/ 41.117,46 Tadilat Rezidans Blogu ve Sira Evler (A1-1), B1 Blok
1095732 . e -
Villalar igin diizenlenmigtir.
Yapi Ruhsati - - 9.198,02 - 26 adet villa igin dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 03.02.2014 00043 374,59 Tadilat B1-13 Blok 1 no.lu bb igin dlzenlenistir.
Yapi Kullanma izni 02.03.2015 00036 374,59 Tadilat B1-13 Blok 1 no.lu bb igin dlzenlenistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Giimissuyu Mahallesi inénii Caddesi No:2 Beyoglu/istanbul adresinde faaliyet gosteren
Vakiflar Genel Mudirligi tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 03.02.2014 tarihli “Mimari Proje” ve 02.03.2015 tarih, 00033 ve
00036 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Taginmazlar, iskanh olup kat miilkiyetine gecerek yasal
slreclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, degerleme konusu B1-10 Blok 1 no.lu bb
icin S34E8201COC3F numaral ve B1-13 Blok 1 no.lu bb igin S$347470474DD0 numaral 2014 yili itibariyla 10
yil gecerlilik stresi olan eneriji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin

Aciklama

Bu degerleme c¢alismasi, proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Basaksehir Mahallesi Gokova Caddesi No: 5 Evila Sitesi Daire No: 10-13 34480
Basaksehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Basaksehir ilgesi sanayi, konut, ticaret gibi farkli fonksiyonlarin bir
arada yer aldig bir ilce olma &zelligindedir. ilce son vyillarda artan konut projeleri ve konut stogunun
genisliginden kaynakli gd¢ almakta olup nifusunun bilyik bir bolimini yabanci uyruklu vatandaslar
olusturmaktadir.

Bolgede ¢ok sayida konut sitesi yer almakta olup degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Evila Sitesi
bolgenin nitelikli konut sitelerindendir.

Konu tasinmazlarin konumlandig ikitelli-2 Mahallesi ilcenin kuzeye dogru gelisme gosteren konut alanlarinin
yer aldig bir mahalledir. Degerleme konusu tasinmazlar ilge sinirlari igerisindeki sanayi alanlarinin kuzeyinde
konumlanmakta olup hem TEM Otoyolu’na hem de Kuzey Marmara Otoyolu’ne oldukga yakin olup glgli
ulasim baglantilarina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlara 6zel arag ile ulasim oldukga kolay olup toplu ulasim alternatifleri yalnizca
otobis ve minibuslerle saglanabilmektedir.

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

!

Kuzey Marmara
Otoyolu

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Basaksehir Konaklari, Anterium Villas, Basak Konutlari,
Oyakkent gibi nitelikli konut sitelerine ek olarak Olimpa AVM, Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi gibi
bilinirligi yiiksek yapilar konumlanmaktadir.

S6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin dogu yoniinde Siileyman Celebi Caddesi’ne yaklasik 100
m, batl yéninde Gokova Caddesi’ne yaklasik 80 m cephesi bulunmakta olup tasinmazlarin yer aldigi Evila
Sitesi’ne bu iki caddeyi kuzey ve gliney yoniinden birbirine baglayan caddelerden giris yapilabilmektedir.
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Sehir Hastanesi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 796 ada 1 no.lu parsel
Uzerinde konumlu Evila Sitesi’'nde yer alan B1-10 Blok 1 no.lu ve B1-13 Blok 1 no.lu bagimsiz bélimler olan
iki adet villadir. S6z konusu bagimsiz bolimler onayli mimari projesinde ve tapu kayitlarinda “Villa”
niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Evila Sitesi icerisinde toplam 26 adet villa ve 3 adet konut,
ticaret ve rezidans bloklarindan olusmaktadir.

S6z konusu tasinmazlarin site igerisindeki konumlari asagidaki vaziyet planinda sunulmustur.

e
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Degerleme konusu tasinmazlar ayni tipte olup brit kullanim alanlari da esittir. S6z konusu tasinmazlar onayl
mimari projesine gore bahge kati, zemin kat, 1. normal kat, 2. normal kat ve ¢ati kati olmak lizere toplamda
5 kattan olusmakta olup brit kullanim alanlari 374,59 m%dir.

Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu icin misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda ¢alisma tasinmazlarin igine
giriimeden disaridan gergeklestirilmistir. Disaridan gézlemlenebildigi kadariyla onayli mimari projeye kiyasla
kat sayilari ve kat alanlari arasinda herhangi bir farklilk olmadig tespit edilmis olup tasinmazlarin kapah
alanlari onayli mimari projeleri ile uyumlu kabul edilmistir.

Kat miulkiyetine esas onayli mimari projelerine goére tasinmazlarin bahge katinda salon, 1 adet oda, camasir
odasi ve WC hacimleri yer almakta olup bu hacimlere ek olarak agik mutfak alani ve hol alani bulunmaktadir.
S6z konusu katta her bir bagimsiz bélim igin tahsis edildigi anlasilan depo alanlari da yer almaktadir. B1-10
Blok 1 no.lu bagimsiz b6lim igin 15, B1-13 Blok 1 no.lu bagimsiz bélim igin ise 17 no.lu depo alani eklenti
olarak tahsis edilmistir. Tasinmazlarin zemin katinda salon, yemek odasi, WC ve mutfak hacimleriyle birlikte
galeri boslugu alani yer almaktadir. Tasinmazlarin 1. normal katinda 3 adet oda, 2 adet WC ve balkon
hacimleri yer almaktadir. Tasinmazlarin 2. normal kati ebeveyn kati olarak dekore edilmis olup ebeveyn odasi
hacmine ek olarak WC hacmi ve teras alani yer almaktadir. Tasinmazlarin ¢ati katinda ise ¢ati ¢ikis alani ve
asansor kulesi alani yer almaktadir.
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B1-10 Blok 1 No.lu BB;

B1-10 Blok 1 No.lu BB

T I

23



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

B1-13 Blok 1 No.lu BB;
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r B1-13 Blok 1 No.lu BB
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Degerleme konusu tasinmazlar nitelikli isgilik ile insa edilmis ve yliksek insai kalitede yapilardir. Dis cephe
kaplamalari oldukga nitelikli ve bakimli olan tasinmazlarin i¢ mekan 6zelliklerinin de ¢evredeki diger villa
yapilarina kiyasla avantajli durumda oldugu 6grenilmistir.

Konu tasinmazlarin her birisi icin zemin kat giris alaninin bitisiginde 2 araglk acik otopark alani ayrilmis olup
site icerisindeki diger acik alanlar da otopark alani olarak kullaniimaktadir.

Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu icin misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda ¢alisma tasinmazlarin igine
girilmeden disaridan gergeklestirilmistir. Taginmazlarin katlari ve kattaki konumlari misteri ile saha ziyareti
esnasinda teyit edilmis olup tasinmazlarin kapal alanlari onayli mimari projeleri ile uyumlu kabul edilmistir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 1 adet bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + ¢ati kati
Bina Toplam insaat Alani 374,59 m? (Her bir bagimsiz bélim igin)
Yas! ~7

Dis Cephe Siva lizeri boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

Diger -

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu icin musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda g¢alisma, tasinmazlarin icine
giriimeden disaridan gerceklestirilmistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu icin misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda galisma, taginmazlarin igine
girilmeden disaridan gergeklestirilmistir. Disaridan gézlemlenebildigi kadariyla onayli mimari projeye kiyasla
kat sayilari ve kat alanlari arasinda herhangi bir farklilik olmadigi tespit edilmis olup tasinmazlarin kapali
alanlari onayh mimari projeleri ile uyumlu kabul edilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller mevcut durumda onayli mimari projeleri ile uyumlu kabul edilmis olup
3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e  Konu tasinmazlar TEM Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu gibi istanbul’un ana ulasim akslarina
oldukga kolay erigsim imkanina sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlar bulundugu bdélge icinde merkezi lokasyonda konumlanmaktadir.
e istanbul Havalimanr’na yakin lokasyonda konumlanmaktadir.

e S0z konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin otopark, glivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR
e Degerleme konusu tasinmazlari yer aldigi bolgeye toplu ulasim imkanlari kisithidir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu taginmazlar karma ve konut projelerinin gelismekte oldugu bir boélge icinde konulanmaktadir.

e Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge orta ve Ust gelir seviyesine sahip sakinler ve yabanci uyruklu
vatandaslar tarafindan tercih edilmektedir.

e Bolgede toplu ulasim imkanini gelistirmeye yonelik proje ¢calismalari yiritilmektedir.

% TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje gesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.

e Ekonomideki dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de olumsuz yonde
etkilemektedir.

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimlilugilin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullin “Villa” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve gevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat miilkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislintildiglinden
bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
gbz 6nlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Konut Emsalleri / Satis

satis Birim
Brit Al Fi
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu/ rt(x:nz)an Satl(sTLl)yatl ;3::. Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL/m?2)
* Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer konumludur.
. * Brit kullanim alani tasinmazlara kiyasla daha buyiktir.
Basaksehir S . .
. * Insai kalitesi tasinmazlar ile benzerdir.
Mim Real Estate  Konaklari . .
1 o Satilik 400 18.750.000 46.875 * Zemin+1.normal+cati kati olmak lizere toplam 3 kathdir.
05337947524 Sitesi'nde ) ;
konumlu * 4+2 tiptedir.
’ * Yaklasik 300 m? bahce alani bulunmaktadir.
* Pazarlk pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer konumludur.
. * Brit kullanim alani tasinmazlara kiyasla daha kugtiktir.
Basaksehir S . .
Piramit Emlak Konaklar * Insai kalitesi tasinmazlar ile benzerdir.
2 . Satilik 340 14.000.000 41.176  * Zemin+1.normal+cati kati olmak lizere toplam 3 kathdir.
0554 958 8080  Sitesi'nde . .
konumlu * 442 tiptedir.
! * Yaklasik 100 m? bahge alani bulunmaktadir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer konumludur.
* Brit kullanim alani tasinmazlara kiyasla daha kiguktr.
. Basaksehir Life * [nsai kalitesi tasinmazlara kiyasla nispeten daha kétiidiir.
Abid Emlak o . .
3 Park Sitesi'nde Satilik 211 9.000.000 42.654 * Zemin+1.normal kat olmak lizere toplam 2 kathdir.
05327113475 . .
konumlu, * 441 tiptedir.
* Yaklasik 30 m? bahge alani bulunmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer konumludur.
. * Briit kullanim alani taginmazlara kiyasla kismen daha kiguktar.
. . Bagaksehir S . .
Basaksehir Doga AEta * Insai kalitesi tasinmazlar ile benzerdir.
4 Emlak E;/IeriF')nde Satilik 360 15.400.000 42.778 * Zemin+1l.normal+2.normal+gati kati olmak tzere toplam 4 kathdir.
0505 926 28 67 Konumlu * 742 tiptedir.

* Yaklasik 450 m? bahge alani bulunmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Evila Sitesi ve yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda villa niteligindeki bagimsiz bolimlerin
yer aldig sitelerdeki villalarin satis bedellerinin konum, brit kullanim alani, insai kalite, bahce kullanimi, oda sayisi gibi etkenlere bagh olarak
degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1siginda, konu tasinmazlara benzer nitelikteki villalarin birim satis degerinin 41.000.-

43.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Kira

Kira Briit Alan Kira Fiyati Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu/ v Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
(m?) (TL)
Zamani (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer konumludur.
Premar Toprak Bagaksehir Kiralanmi * Brit kullanim alani tasinmazlar ile benzerdir.
1 Ga rimenFI)<uI Konaklari NYakla |k§ 350 27.000 77 * insai kalitesi tasinmazlara kiyasla dezavantajhidir.
053;434 9177 Sitesi'nde 43 6n§ce ) * Zemin+1.normal+cati kati olmak lizere toplam 3 kathdir.
konumlu, v * 442 tiptedir.
* Yaklasik 100 m? bahge alani bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer konumludur.
* Brat kullanim alani tasinmazlara kiyasla kismen daha kiguktr.
Altin Emlak 1.Etap * [nsai kalitesi tasinmazlara kiyasla dezavantajlidir.
2 0530 154 46 46 Evleri'nde Kirahk 300 27.000 90 * Zemin+1l.normal+cati kati olmak lzere toplam 3 katlidir.
konumlu, * 442 tiptedir.
* Yaklasik 250 m? bahge alani bulunmaktadir.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara kiyasla kismen avantajli
konumdadir.
Kavasehir * Brit kullanim alani tasinmazlara kiyasla daha kiigtktir.
3 Hedef Emlak EvIter?'nde Kiralik 194 20.000 103 * nsai kalitesi tasinmazlar ile benzerdir.
0546 661 71 07 konumlu ) * Zemin+1.normal+cati kati olmak lizere toplam 3 kathdir.
! * 4+1 tiptedir.
* Yaklasik 50 m? bahge alani bulunmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara kiyasla avantajli konumdadir.
* Brat kullanim alani tasinmazlar ile benzerdir.
Auto House Bahgesehir * nsai kalitesi tasinmazlar ile benzerdir.
4 0532 575 50 96 Toros Evleri'nde Kirahk 380 44.000 116 * Zemin+1l.normal+2.normal+cati kati olmak Gzere toplam 4 kathdir.
konumlu, * 542 tiptedir.

* Yaklasik 150 m? bahge alani bulunmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Evila Sitesi ve yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda villa niteligindeki bagimsiz bélimlerin
yer aldigi sitelerdeki villalarin kira bedellerinin konum, briit kullanim alani, insai kalite, bahge kullanimi, oda sayisi gibi etkenlere bagl olarak degiskenlik
gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler isiginda, konu tasinmazlara benzer nitelikteki villalarin aylk birim kira degerinin 100-110.-

TL/ay/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (USD/m?) 46.875 41.176 42.654 42.778
© = Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
5/3 _g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 12% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% 0% 0%
8 x é Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 8% 8%
E _g £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
&
€ = 3 Kullanim Alani 0% 0% -10% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% -10%

Diizeltilmis Deger 44.531 39.118 44.476 39.826

KARSILASTIRMA TABLOSU-KiRA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (USD/m?) 77 90 103 116
© . Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
g = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
m',“ :g *_E Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 25% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% 2% 2%

§ = % Bina Yasi/Kalitesi 15% 15% 15% 0%
g,, :g *_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
< >3 Kullanim Alani 0% 0% -10% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 111 98 101 108

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goz énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

. o Briit Alan L. . Tasinmazin Degeri
Blok Bagimsiz Bolim Birim Deger (TL/m?)
(m?) (TL)
B1-10 1 374,59 42.000 15.732.780
B1-13 1 374,59 42.000 15.732.780
TOPLAM DEGERI 31.465.560




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

CATRWANLY INCAR W

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi yontemi kullanilmamustir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan 330 m? alanlh villa, 14.950.000 TL fiyat ile satilktir.
ilgili emlakgisindan kiralama isleminin 35.000 TL/ay bedel ile gerceklesebilecegi 6grenilmistir. Hesaplama
yapilirken pazarlik paylari distlmuastir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 35.000 TL / Ay / 13.455.000 TL = 0,031

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 340 m? alanli villa, 14.000.000 TL fiyat ile satiliktir.
ilgili emlakgisindan kiralama isleminin 35.000 TL/ay bedel ile gerceklesebilecegi dgrenilmistir. Hesaplama
yapilirken pazarhk paylari distlmustir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 35.000 TL / Ay / 12.600.000 TL = 0,033

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 100-110
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %3,00 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Blok Bagimsiz Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani  Tasinmazin Yaklasik
Bolim (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) Degeri (TL)
B1-10 1 374,59 105 39.331,95 3,00% 15.732.780
B1-13 1 374,59 105 39.331,95 3,00% 15.732.780
TOPLAM DEGERI 31.465.560

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut” amacli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m?2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi icin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani
%1’dir.

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, B1-10 Blok 1 no.lu bagimsiz boéliim
Uizerinde 08.01.2019 tarih ve 402 yevmiye no. ile “Tlrkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %38
degisken faizle, F.B.K. vadeli, 8.100.000,00-TL tutarinda” ve 01.08.2022 tarih ve 31114 yevmiye no. ile
“Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 2. dereceden, %28 degisken faizle, F.B.K. vadeli, 30.000.000,00-TL
tutarinda” ipotek bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlardan B1-13 Blok 1 no.lu bagimsiz bélim tzerinde
29.09.2015 tarih ve 18687 yevmiye no. ile “Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden %32 faizle,
F.B.K. vadeli, 4.140.000,00-TL tutarinda ipotek” bulunmaktadir.

e “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bélim 30.madde 1. ve 2.fikrasina gére tapu
kaydinda bulunan ipotegin gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve
ipotek malikinin Fuzul insaat ve Ticaret A.S. oldugu gériilmiis, bu nedenler tasinmazlarin GYO portféyiinde
bulunmasina engel olmadigina kanaat getirilmistir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, 07.06.2007 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “ikitelli
Koyl ve Cevresi 3. Etap Uygulama imar Plani” kapsaminda” Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. S6z
konusu tasinmazlara iliskin 03.02.2014 tarihli “Mimari Proje” ve 02.03.2015 tarih, 00033 ve 00036 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek yasal
sureglerini tamamlamistir.

Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu icin misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda calisma tasinmazlarin
icine girilmeden disaridan gerceklestirilmistir. Disaridan gdzlemlenebildigi kadariyla onayli mimari projeye
kiyasla kat sayilari ve kat alanlari arasinda herhangi bir farklilik olmadigi tespit edilmis olup tasinmazlarin
kapali alanlari onayli mimari projeleri ile uyumlu kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Villa” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve
portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline “konut” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi diisiiniilimektedir.

=

“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.b6liim 30.madde 1. ve 2.fikrasina gore tapu
kaydinda bulunan ipotegin gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve
ipotek malikinin Fuzul insaat ve Ticaret A.S. oldugu goriilmis, bu nedenle tasinmazlarin GYO portféyiinde
bulunmasina engel olmadigina kanaat getirilmistir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, B1-10 Blok 1 no.lu bagimsiz bélim tzerinde
08.01.2019 tarih ve 402 yevmiye no. ile “Tlrkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %38 degisken faizle,
F.B.K. vadeli, 8.100.000,00-TL tutarinda” ve 01.08.2022 tarih ve 31114 yevmiye no. ile “Turkiye Halk Bankasi
AS. lehine 2. dereceden, %28 degisken faizle, F.B.K. vadeli, 30.000.000,00-TL tutarinda” ipotek
bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlardan B1-13 Blok 1 no.lu bagimsiz bolim Gzerinde 29.09.2015 tarih ve
18687 yevmiye no. ile “Tlrkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden %32 faizle, F.B.K. vadeli,
4.140.000,00-TL tutarinda ipotek” bulunmaktadir.

“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b6lim 30.madde 1. ve 2.fikrasina gore tapu
kaydinda bulunan ipotegin gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve
ipotek malikinin “Fuzul insaat ve Ticaret A.S.” oldugu gériilmiis, bu nedenle tasinmzlarin GYO portfdyiinde
bulunmasina engel olmadigina kanaat getirilmistir.

Gayrimenkuller Gzerinde yer alan diger takyidatlarin tasinmazin degerine ve devrine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin yukarida belirtilen ipotek kayitlari disinda baskaca
bir sinirlama bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyeti tapusuna sahip bagimsiz bolimler olup arsa veya arazi vasifli
degildir.
9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 31.465.560
Gelir Yaklagimi 31.465.560

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin pazar yaklasimina konu edilerek degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 13.01.2023
Revize Rapor Tarihi 19.04.2023
Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 31.465.560.-TL  Otuzbirmilyondortylizaltmisbesbinbesylizaltmis-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 37.129.361.-TL  Otuzyedimilyonytzyirmidokuzbinigylzaltmisbir-TL

Pazar Kirasi 78.664.-TL Yetmissekizbinaltiylzaltmisdort-TL
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Bolum 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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No.

Sira

Tarihi

Gittisi

€25
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DEVRE MULK

: 85216862 §

Sabs Bedelix Niteligi

Blok | Kat
No. No.

Bagmsez
BIm. Na.

: |-
bo
2
N
7]
=
go
3

513 i

SIRKET! adma Satis ve Ipoteks ilerminden.
YON.PLANI ~Yoretim Plani: (042014

= (TALES

220N

142
172 pay NECAT INSAAT VE DIS TICARET SANAY! ANONIM SIRKET! adina keysth den FUZUL YAPI
ANONIM

Gittisi

Cilt Ne.

Sahife No.

Sira No.

47



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

CATRWONNLY INCORe W

Ek 2: Takyidat Belgesi

SU BELGE TOPLAM 5 SAYFADAN OLUSMAXTADSR BRLGI AMACLDR Tarifc 6-1-2023- 1081

‘weblopu &

Kaydh Olusturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Cekont No Bagwuru No
175823007089 20230106 1 753 FO3553 708
TAPU KAYIT BRLGIS!
Zamis Tipe KathMuliye! Ada/Fanel 796/1
Tagmmez Kinlik No. | 85216859 AT Yiokoamima): 17684 30
Iige: IETANBUL/BASAXSEHR Bagimsa BAOm Nitelic VLA
Kurum Ase Bagakgehir Badimsa BAUM St
Mahaile/Key Ad: KITELLI2 Yuztieoma:
Mavkii . Bagimsa BAUM Net
Cit/Sayta Na. 29,4248 YuaOicRmly
Blck/ Xt/ T/ BaNa: 21 10/BODRUM ZEMIN 1.+2.41
Arca Pay/Payda: 21300/1768430
Kayt Darum Akt o «
Ana Taginenaz Mitekk: 3 BLOKLU BETONARME APASTMAN
VE 26 ADET SETONARME VILLA VE
ARSAS|
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
a8 Agdama Mali/Lebtar | Tesis Kurum Tarh- | Torkin
Yovme Sebedi-
Tach
Yevmiye
Eeyan Deger (Konusa: ISTANSUL TICARET SiCE] MDOORLDAD ) Tarth: - Sayr (EN:T774449) Bagakgehir -

1/E

78256( Sabion: Diger) lsTanauL 11102022 03:19 -
TICARET siciU 41061
MOCOROLDAOD
VEKN3960582789
Beyan .. XM me Cevnimigtr.{ Sabéon: Bu Taginonazmnal KM ye Govriimigel) Bagakgehir -
11052015 09:07 +
11216
Beyan Yooatim Plas - 04/04/2014( Sablos: Yomatim Planinn Belrtimasi) Bagakyehr -
20052014 10:15 -
8233
intifak Dider Inttak Haida © 47,87 m2 trafo yeri igin bedelsiz ve 49 i a0re e (8N5273) Bagakgohir -
intitak hakio] Sablon: Dier krfak Hakdo) TORKIVE 04032014 14:00 -
ELEXTRIK 3577
CAAITIMAS.
(TEDAS)
VENETDDD 13397
Sistem No Tip Tamm Tesia Karum Tarfh Yewmiye
3344739 Depo 16 NOLU DERO Sagakgehir - 20052014 1016 -
8233
MULKIYET BILGILERI
(Hizo0) Sistem Mabk BRIy |Hisoe Pay/ | Meoekace | Toplam Edinme Tendn Sedabl-
No No Payda Matrokare | SedebiTarth- | Tadh Yevmiye
Yevmiye
698798939 (SNS408098) FUZLR INGAAT VE . m .00 000 Tozel
TICARET ANONIM SIRKETIV Kgflderin
Onvan
Dagighaidl
14002022
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| 41767

MULKIYETE AIT REHIN BILGILER]

3/

Ipotek
Adacakh Mogterey Sarg Faiz Dereco | SOre Tesis Tarls - Yey
L Sea
(E38:31) TURKIVE HALK BANKASI A S, Evet B100000.00 TL s Ve FEK Bagakgehir - 08012019 14328 .
VENASL0004635 402
Ipoted b Kornddulu Hisse Bigel
Tagnmaz Hisge Pay/ Borglu Malk Maik Soeg Teocll Tark - Yev Terkn
Payda Sedabl
Tarh Yov
Bagakgedlr - }ITELLIZ - (Aan) - m (SN8408058) FUZUL INSAAT VE 8100000.00 Sagakgeddr -
796 Ada - 1 Parsel - 1 nolu Bag. TICARET ANONIM SIRETIV T 050120191428 -
S40m 402
4/6
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Ipotek
Alacakh MOgtarek Borg Falx Desece | SOre Tesis Tard - Yev
v Sea
(58:31) TORKIVE HALK BANKAS! AS. Evet 3000000000 TL Vo] 20 FBK Bagakgehir - 01082022 1446 -
VENASS0004655 dedgken 34
potagin Kornddudu Hisss Bigel
Tagnmar Hisse Pay/ Borglu Malic Matk S0 | Tescll Tartn - Yov Terkon
Sebebl
Torh Yaov
Bagakpedir - BITELLIZ - (Akt) - w1 (SN.8408068) FUZUL INSAATVE 30000000.00 Bazakgenin -
796 Ada - | Parsal - | nolu Bag. TICARET ANONIM SIR<ETIV i1 S 010820221446
B3km 2114

Bu belgeyi kills telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagrdaki barkodu taratarak:
veya Web Tapu anasayfasmdan (https://webtapu thgm gov.tr adresinden) XkgeRn7m7HN1 kodunu Online iglemier
alanina yazarak dogrulayabifirsiniz
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CATRWONNLY INCORe W

3L BELGE TOPLAM & SAYFADAN OLUSMAXTADIR BLGI AMACLDR.

Tarifc 6120231052

Kayd: Olugturan: OZAN KOLCUOGLU
Maiduz No Dekant No Bagwuru No
17582300708% 202301051755 F03553 708
TAPU KAYIT BRLGES]
Zamin Tipe KatMultyet! Ada/Parsel: 961
Tagmenaz Kimdlk No BEZ216862 AT YReakdmima): 1768430
dige: ISTANBUL/BASAXSERIR Badimea BA0m Nivellc vhia
Karum Ade Bagakaehr Badimuz B40m St
Mahale/ Koy Ad- WITELLI2 Yuzlicoma:
Maevial: . Bagime BAUM Net
on : FRaDIgs:
/Syt No: 429/42484
Bloki¥at Qing/EBNo: B31-13/BODRUM ZEMIN 1.+21
Ama - 29309/1768430
Koy e Pay/Payca
Ana Taginenaz Mteik 3 BLOKLU SETONARME APARTMAN
VE 26 ADET BETONARME VILLAVE
AREASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
wan Apkiama Maith/Lensar Teale Kurum Tarh | Terkin
Yowmitpe Sebedt-
Tackr
Yoveiye
Beyan Dijer (Kenuse: ISTANSUL TICARET SICII MODORLOA0 ) Tarth: - Sayr (SN:TT74449) Bagakgehir -

78256( Sadlon: Dider) fsTanBLL 11102022 05219 -
TICARET siciU 41061
MOoOROLDAD
VN 3960583789
Beyan ..M o Cewriimigtir { Sadion: Bu Tagnmazmal KM ye Gevrlinige ) Bagakgehi -
11062015 0907 -
1218
Beyan Yooatim Plac - 04/04/2014( Sabioa: Yoaatim Planinn Belrtfmesl) Bagakgahir -
20052014 115
8233
aitak Dijer Irtitak Hado : 47,87 m@ trafo yen iin bedelsix ve 49 yi slre e {8N:5273) Bagakjehir -
Inifak haido] Sadlon: DRder kitak Haka) TORKIVE D&4032014 7400 -
ELEXTRIK 3577
DASITIM A,
(TEDAS)
VENETI0013397
EXLENTI BILGILERI
Sistem No Tio Tamm Tesia Karum Tarth Yewmiye
334742 Dapo 17 NOLWU DEPOD Bagakpedir - 20062074 1018 -
8233
MULKIYET BILGILERI
{Hizoe) Sistem Malk BEINY | Hisse Pay/ | Metrekiaee | Topiam Edinme Tendn Sedebi-
No No Fayda Maetrehare | SedebiTarih | Tarfh Yevmiye
Yevmiye
692798940 (SN2408098) FUZLL INSAAT VE m 0.00 020 Taxel
TICARET ANONM SIRKETIV Kigitiderin
Onvan
Dejighadl
14-30-2022
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| | | | | | | a7e7 | |
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3/4
B
Ipotek
Alacakh Mogtereh Borg Falz Derece | SOre Tesie Tard - Yev
M7 S
(3N92) TORKIYE CARANT! BANKAS! Hayw S140000.00TL g v 10 FBK Bagakgehyr - 29092015 1629 -
AS. VEN:BT90017566 18687
potedn Komakdudu Hisse Bige!
Tagnmaz Hisse Pay/ Borglu Malk Malk Soeg Tescll Tarhh - Yav Terkin
Seoebl
Tarh Yov
Sagakgenir - BITELLIZ - (Akt) - " (SN 840BIIE) FUZUL INSAAT VE 4180000.00 Bagakgetir -
796 Ada « 1 Parsel - 1 nolu Bagd. TICARET ANONIM SIRXETI V T 290920151629 -
85im 8687

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile asagdaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu thgm. govtr adresinden) bT9unWcjZ8iH kodunu Online iglemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani

e e e
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Ek 5: Yapi Ruhsat
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H L3 o
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Ek 6: Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Pl KULLANMA BELGES!
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Blimii (2004-2009)
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Gz Yariyih)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ocak 2020-... /Ozel Projeler Departmani

Yonetici

Ocak 2016- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimeisi

2019 /Ozel Projeler Departmani
i ap Ocak 2014- Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
Is Tecriibesi ~ K liD |
2015 /Ozel Projeler Departmani demli Degerleme Uzman
Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanlik A.S. &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon

Genel Mudir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ] -
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Surdirulebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir

. 2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@ SPL

Vmﬂr& F':sa_.a 1

Tarih - 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tl!.}kln Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansir almaya hak kazanmugtir.

é M Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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QSPL

Sermaye Piyasasi

Lizanslama Sicil ve Eqitien Kuryluse

Tarih : 21,03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Ser:VIIL No:34 sayil "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar lcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YICDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCIS] GENEL MUDUR
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TDOUB

ALY aEC N Srerteet el

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019.01.2138

Saymn Ece KADIOGLU

(T.C. Kimiik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontrolline liigkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan & (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

W

Encan AYDOGDU
Bagkan

S\
=
1l

YORITE DEE M AN v A e

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

/ ;
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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