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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S.

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

Sayin Murat ALTAY,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2022REV956
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 750.109,52 m? yiiz dlclimiine sahip
arsanin 1/140 oranindaki payidir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022
Rapor Tarihi 31.12.2022
Revize Rapor Tarihi 19.04.2023
Pazar Degeri 600.090.000.-TL Altiyizmilyondoksanbin.-TL

Fuzul ingaat A.S. Hissesine

Diisen Pazar Degeri 4.285.000.-TL Dortmilyonikiylizseksenbesbin.-TL

* Dederleme konusu tasinmazin 31.12.2020 tarihli hisse pazar dederi 958.000.-TL (KDV Haric) ve 31.12.2021
tarihli hisse pazar dederi 2.390.000.-TL (KDV Haric) olarak hesaplanistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve acgiklamalar 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 sézlesme istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede 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.

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Dogugcan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293


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

D N N N N N Y N

\

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 gerceklestigini,

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,

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 calismalarinin, “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 onayl 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 hazirlanmadigini beyan ederiz.
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Yoénetici 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

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARiHi

RAPOR TARIHi

REVIZE RAPOR TARiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (1/140 Pay) (KDV
Haricg)

Standart
Hisseli

Halka arzi dustinilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkuller olmalari nedeni
ile hazirlanmustir.
bir

Degerleme  ¢alismasini ozel

bulunmamaktadir.

etkileyecek herhangi varsayim

Degerleme galismasini etkileyecek herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme  galismasini bir talebi

bulunmamaktadir.

etkileyecek herhangi musteri

LER
Samlar Mahallesi 1743 no.lu Parsel Basaksehir/istanbul
istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Samlar Mahallesi, 1743 parsel
750.109,52 m?

*imar durumu bilgisi 3. Béliim’de detayl olarak verilmistir.

750.-TL/m?

Pazar Yaklagimi
31.12.2022
31.12.2022
19.04.2023
600.090.000.-TL

4.285.000.-TL

4

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2022 tarihinde,
hazirlanmis 19.04.2023 tarihinde revize edilmis olup 2022REV956 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Samlar Mahallesi, 1743 parsel no.lu ana tasinmaz lizerinde bulunan 1
adet arsa 31.12.2022 tarihli 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 diisiinilen sirketin aktifinde kayitli bir gayrimenkul olmasi nedeni
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan hazirlanmistir.
Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Selin SONMEZISIK yardim etmistir. Rapora
yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.12.2022 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
31.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglar ve 19.04.2023 tarihinde
revize etmislerdir. Bu surede gayrimenkul mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis g¢alismasi
yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Yapi Insaat Pazarlama A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak sézlesmesi ve 01.09.2022 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 01.09.2022 tarihli ek protokol
kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Samlar Mahallesi, 1743 parsel no.lu ana tasinmaz Uzerinde
bulunan 1 adet arsanin 31.12.2022 tarihli Pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasini etkileyecek herhangi 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
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Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 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” statlisine alinmistir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 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 A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye 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 gorilmistir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18%

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

mmm Nifus Buyuklugu

Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%

15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

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

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%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmaEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 6%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%
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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.

Dis Ticaret Agigl
12000 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-100,00 -

-80,00 -

-103,33

-60,00
-40,00 -
-20,00

0,00 -
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Kaynak:TUIK

2021 2022
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25,00%
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20,00%
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10,00% 3,90%
o | Tl
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-15,00%
| | ||| ||||||v|| ||| ||||||v| | ||| ||||||v| | ||| ||||||v|| ||| |||||
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Kaynak: TUIK
Enflasyon
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Kaynak:TUIK

Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Basaksehir
Mahallesi Samlar
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 0

Parsel No 1743

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 750.109,52 m?
Malik / Hisse Fuzul insaat A.S. / 1/140

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliglh Web Tapu Hizmetleri'nden 18.04.2023 tarih, 12:18 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e Diger konusu, hakki girbey vergi ilisiki. Tarih: 01/01/1900 (bila tarih ve bila yevmiye no ile)
e Diger konusu vergi ilisigi. Sayi: E743 (05.01.2021 tarih, 201 yevmiye on ile)

e imar diizenlemesine alinmistir. (3194/18. Maddeye gére imar Diizenlemesine Alinma Belirtmesi).
(16.07.2020 tarih, 17901 yevmiye no ile)

e Diger. (11.03.2020 tarih, 9004 yevmiye no ile)
Serhler Hanesinde;

e Kesinlesmemis mahkeme karari vardir. Kiglikgekmece 1. Asliye Hukuk Mahkemesi2nin 01/04/2016
tarih 2012/143 esas sayill Mahkeme Miizekkeresi yazisiile. (icra iflas Kanununun 28. Maddesine gére
serh). (15.04.2016 tarih, 7724 yevmiye no ile)

3.3 Gayrimenkuliin 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.

Basaksehir Belediyesi’'nin E-Belediye sisteminde 12.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 08.07.2021 tarihli onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Yenisehir (Avrupa Yakasi) Rezerv Yapi Alani (Kanal istanbul Projesi) Revizyon
Uygulama imar Plant”

Plan Onay Tarihi: 29.06.2020
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Lejandi: Konut Alani, Park Alani, Sosyal Donati Alanlari
Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,50

® Hmaks: Zemin+ 3 Normal Kat

* Dederleme konusu parsel mevcut durumda 18. Madde uygulamasi kapsaminda olup parsel iizerinden
sifahi bilgi olarak %45 DOP (donati ortaklik payi) kesintisi yapilacadi 6grenilmistir. DOP kesintisi
sonrasinda yapilasma kosullari kesinlesecektir.

Plan Notlari

e Planonama siniriicinde ihdasa konu alanlar imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasi yapilmadan ihdasa
konu edilerek tescil edilemez. Bu alanlar 18. Madde uygulamasinda kamu yarari kapsaminda DOP’ta
kullanilacaktir. Planlama alaninda yapilacak 18. Madde uygulamalari bir bitiin olarak veya etaplar
halinde yapilabilir, etap sinirlarinin belirlenmesinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg
yetkilidir.

e Planlama alaninda imar uygulamasi sonucu olusacak parsellerde minimum ifraz sarti; konut,
konut+ticaret, ticaret+turizm ve ticaret+turizm+konut alanlarinda 2500 m? olarak uygulanabilir. Ancak
planda belirlenen fonksiyon alani biydklGginin bu degerleri saglamamasi halinde, fonksiyon alaninin
tamami tek parsel olarak degerlendirilecektir.

Ozel Hiikiimler

e Konut alanlarin KAKS:0,50 Yencox: Z+3 Kat olup TAKS icin istanbul imar Yénetmeliginin ilgili hiikimleri
gecerlidir. Bodrum katlarin iskan edilmesi halinde zemin Usti igin Z+3 kat olarak belirlenen alanlar Z+2
Kati, gecemez.

e Konut alanlarinde c¢cekme mesafesi 50 m Uzeri yollar, demiryolu koruma kusagina cepheli
adalar/parseller icin minimum 10 m, diger yollar ile yan ve arka bahcgelerde ise 5 m’dir.

e Konut alanlarinda ada ya da parsel icin belirlenen emsal degerinin asiimamasi ve emsal alaninin maks
%10’unun kullanilmasi kaydiyla ticaret yapilari yapilabilir. Bu yapilar bagimsiz blok olarak veya konut
bloklarinin zemin ve bodrum katlarinda projelendirilebilir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Samlar Mah. 1743 No.lu Parsel Basaksehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 Basaksehir ilcesi Avrupa Yakasi’nda konumlanmakta olup ¢evresinde
Klgikcekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkoy ilceleri bulunmaktadir. 2021 Adrese Dayali Nifls Kayit
Sistemine gore 503.243 kisilik nifusa sahip olup niifusun blyiik cogunlugu orta ve Ust gelir seviyesine sahip
sakinlerden ve yabanci uyruklu vatandaslardan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlandig Samlar Mahallesi, 2013 yilina kadar koy niteliginde olup
glnidmizde Basaksehir’in niifusu en disiik mahallelerinden biridir. Samlar Mahallesi sinirlari icinde Samlar
Ormani ve Sazlidere Baraji bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu Basaksehir ilgesi, istanbul’un en dnemli akslarindan olan TEM Otoyolu’na
oldukga yakin bir konumda olup, ilgeye ulasim bu aks lzerinden saglanmaktadir. Ayni zamanda bir diger
onemli aks olan D-100 Karayolu’na ise Kuzey Marmara Otoyolu’ndan ve Basin Ekspres Yolu’ndan baglantilar
saglanarak ilgeye ulasim saglanmaktadir.

( Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik
Konumu

Saz| dé
Saraji

Kuzey Marmara Sultangazi
Otoyolu

Degerleme konusu tasinmaz konumu itibariyla Kanal istanbul PrOJe5| icin hazirlanan 1/1000 Olgekli Avrupa
Yakasi (Yenisehir) Rezerv Yapi Alani (Kanal istanbul) Uygulama imar Plani sinirlari icinde yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresi giincel durumda dogal yasam alani olup konu tasinmaza en yakin
yerlesim alani Bahgesehir’dir.

Konu tasinmaz TEM Otoyolu’na yakin mesafede konumlanmaktadir. Mevcut durumda yapilasmis bir alan
olmadigindan 0zel aragla erisim saglanabilmekte olup ve toplu ulasim araglariyla ulasim imkani
bulunmamaktadir.
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LR S
Bahcesehir

“t‘

1743 no.lu Parsel

Sazlidere
Baraji

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
TEM Otoyolu 10 km
Kuzey Marmara Otoyolu 9 km
Basaksehir Devlet Hastanesi 5 km
E-5 Karayolu 17,7 km
istanbul Havalimani 28,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Samlar Mahallesi’'nde 1743 no.lu parseldir. Konu
tasinmaz 750.109,52 m? yiiz dlgciimiine sahiptir. Konu parsel tapu kaydina gére “Arsa” niteliginde olup 1/140
hissesi “Fuzul insaat A.S.” miilkiyetindedir.

Tasinmaz Sazlidere Baraji’'nin giineyinde konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz Deliklikaya Yolu'na
cepheli olup cephe uzunlugu yaklasik 160 metredir. Tasinmaz, E-5 Karayolu’na 7 km mesafede olup taginmaza
kadastral yoldan ulasim saglanmaktadir.

Degerleme konusu parsel topografik agidan oldukca egimli ve engebelidir. Konu parsel amorf bir sekle
sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz ve gevresi mevcut durumda dogal bitki 6rtiis yer almaktadir.

Basaksehir Belediyesi Plan ve Proje Midurligi’nden alinan bilgilere gére konu parsel, ilgili ilce belediyesinin
plan sinirlari disinda kalmakta olup 29.06.2020 tarihli 1/1000 &lgekli Yenisehir (Avrupa Yakasi) Rezerv Yapi
Alani (Kanal istanbul Projesi) Revizyon Uygulama imar Plani sinirlari icinde yer almaktadir. Giincel durumda
imar Kanunu’nun 18. Maddesi uyarinca kamulastirma bélgesinde bulunmakta olup 18. Madde geregi yapilan
imar dizenlemesi konu tasinmazin tapu kaydinda da mevcuttur. Ek olarak, belediyenin ilgili biriminden alinan
bilgilere gore konu parsel, Kuzey Marmara Otoyol Baglanti Yolu glizergahi icinde kalmaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Degerleme konusu tagsinmaz Sazlidere Baraji’na oldukga yakin lokasyonda konuludur.
e Konu tasinmaz, konumu ve topografik yapisi itibariyla kesintisiz baraj manzarasina sahiptir.

e  Konu tasinmaz Kanal istanbul Proje Alani icinde yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e  Konu tasinmaz oldukca engebeli bir arazi (izerinde konumlanmaktadir.
e Degerleme konusu tasinmaza ulasim oldukca zordur.
e Degerleme konusu tasinmaz giincel durumda imar stirecini tamamlamamustir.

e Mevcut durumda degerleme konusu tasinmazin yapilasma hakki bulunmamaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz Kanal istanbul Projesi sinirlari icinde konumlanmakta oldugundan yatirimcilar
tarafindan talep géren bir bolgededir.

% TEHDITLER

e Gunumizde kur/TL doénusimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektorini de olumsuz ydnde
etkilemekte ve satis/kira degerlerinde doviz bazinda dususler yasanabilmektedir.

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 ¢arpan 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 ylikimliliglin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin Pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Arsa” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olmamasi
nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmazin niteliginin “Arsa” olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislintldiginden bu
yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Satis Briit Yiiz Satis Birim Satig
No Konum Nitelik imar Durumu Durumu/ Olgiimii Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?2)
* Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumludur.
* Yerlesim bolgesine konu tasinmaza gore daha yakin olup
lokasyon bakimindan konu tasinmaza gore avantajlidir.
. * 1/1000 6lcekli Rezerv Yapi Alani Kanal istanbul Projesi 2. Etap
Basaksehir, . : -
samlar Konut+Ticaret Uygulama Imar Plani sinirlari iginde yer almaktadir.
1 . Tarla Alani Satilik 1.800 1.500.000 833 * Parsel ylzolgimi konu tasinmaza gére oldukga kiguktir.
Mabhallesi’'nde P .
konumludur Emsal:1,25 Brit parseldir.
’ *6.176,74 m2 parsel alaninin 1.800 m2’si satiliktir.
* Hisseli tapudur.
* Yapilagsma kosullari bakimindan konu tasinmaza gére avantajlidir.
*Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazin bitisik parselidir. (1857 no.lu
parsel)
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazla benzer avantaja sahiptir.
. * 1/1000 6lcekli Rezerv Yapi Alani Kanal istanbul Projesi 2. Etap
Basaksehir, : .
samlar Konut Alani Uygulama Imar Plani sinirlari icinde yer almaktadir.
2 . Tarla Emsal: 0,50 Satilik 500 1.000.000 2.000 * Parsel ylizélgimu konu tasinmaza gore oldukga kiigtktar.
Mahallesi’'nde .
konumludur Hmax: 3 Kat * Brit parsel alanidir.
’ * 25.000 m2 parsel alaninin 500 m2’si satiliktir.
* Hisseli tapudur.
* Yapilagsma kosullari bakiminda konu taginmaza gore avantajlidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazin bitisik parselidir.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazla benzer avantaja sahiptir.
. * 1/1000 &lcekli Rezerv Yapi Alani Kanal istanbul Projesi 3. Etap
Basaksehir, : .
samlar Konut Alani Uygulama Imar Plani sinirlari icinde yer almaktadir.
3 ., Tarla Emsal: 0,50 Satilik 2.000 3.900.000 1.950 * Parsel ylizOlgimu konu tasinmaza gore oldukga kiiglktir.
Mahallesi’'nde .
Hmax: 3 Kat * Briit parsel alanidir.
konumludur.

* Hisseli tapudur.
* Yapilagsma kosullari bakiminda konu tasinmaza gére avantajlidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
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Satis Briit Yiiz Satis Birim Satig
No Konum Nitelik imar Durumu Durumu/ Olgiimii Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zaman (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazin bitisiginde konumlanmaktadir.
(133 ada 5 no.lu parsel)
. * Lokasyon bakimindan benzer avantaja sahiptir.
Basaksehir, e .. e
Samlar * YlzolgimU konu tasinmaza gore kiguktir.
4 Mahallesinde Tarla Konut Alani Satilik 940 1.900.000 2.021 * Brit parsel alanidir.
*19.994,09 m2 parsel alaninin 940 m2’si satiliktir.
konumludur.

* Hisseli tapudur.
* Yapilasma kosullari bakiminda konu tasinmaza gére avantajlidir.
* Pazarlk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Emlakgilar ile yapilan gériismelerde konu tasinmazin konumlu oldugu bélge Kanal istanbul Proje Alani icinde yer aldigindan yatirimcilar tarafindan ilgi
gormekte olmasina ragmen glincel durumda arsa satislarin heniiz gerceklesmedigi bilgisi edinilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar neticesinde arsalarin imar durumlari, ytz olgiimleri,
lokasyonu gibi durumlari dikkate alinarak konu tasinmazin brit satis degerinin 750.-850.- TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Gegmis Yillara Ait Arsa Emsalleri / Satis*

Satis Brit Yiiz Satig Birim Satig
No yil Konum Nitelik imar Durumu  Durumu/  Ol¢iimii Fiyati Fiyati Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Yerlesim alanina yakin mesaede konumlu olup lokasyon
Arnavutké Kismen Konut bakimindan konu tasinmaza gore avantajhdir.
bursunkd v Kismen Yol ! * 133 ada 46 no.lu parseldir.
1 2020 Mahallesi’ynde Tarla Alar Satihk 300 195.000 650 * Satisa ¢ikan hisse alaninin yiiz 6lgimi konu tasinmaza gére
konumludur E:0.50 oldukga kiguk oldugundan birim satis fiyati yiksektir.
’ Y * Yola cephesi bulunmamaktadir.
* Konu tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
Kismen Konut * Lokasyon bakimindan konu tasinmaza gore dezavantajlidir.
Arnavutkoy, ! * 331 no.lu parseldir.
Kismen Park,  Satilmis/ " . e ..

5 2020 Sazlibosna Tarla Kismen Yol 2020 yili 4.600 5 500.000 543 Satisa gikan hisse alaninin yiiz 6lgimi konu taginmaza gore
Mahallesi’nde Alani cinde ) U oldukga kugiik oldugundan birim satis fiyati yuksektir.
konumludur. E:0.50 ¢ * Yola cephesi bulunmamaktadir.

o * Konu tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
* Yerlesim alanina yakin mesaede konumlu olup lokasyon
Arnavutkd Kismen Konut, bakimindan konu tasinmaza gore avantajlidir.
Dursunkd v Kismen Park, * 133 ada 59 no.lu parseldir.
3 2020 Mahallesi’ynde Tarla Kismen Yol Satilik 3.805 2.320.000 610 * Satisa ¢ikan hisse alaninin yiiz 6lcimi konu tasinmaza gére
konumludur Alani oldukga kigik oldugundan birim satis fiyati ylksektir.
’ E:0,50 * Yola cephesi bulunmamaktadir.
* Konu tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmaza gore daha merkezi
i konumda olup avantajhdir.
A k K K
H::r\:;t “Oy’ ISKTZ;Zn?(r;Tt’ Satilmis / * 114 ada 9 no.lu parseldir.
4 2021 Mahalle§si’nde Tarla Alant 2021 yih 5.000 3.000.000 600 * Yz 6l¢imi konu taginmaza goére oldukga kiiglik oldugundan
konumludur £:0.50 icinde birim satis fiyati yuksektir.
’ - * Yola cephelidir.
* Konu tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmaza gére daha merkezi
Arnavutkdy Kismen Konut konumda olup avantajlidir.
Hacimasl| ! Kismen Yol ! * 115 ada 46 no.lu parseldir.

5 2021 Mahalle§si’nde Tarla Alani Satilik 1.183 750.000 634 * Satisa ¢ikan hisse alaninin yiiz 6lcimi konu tasinmaza gére

konumludur £:0.50 kiicuk oldugundan birim satis fiyati yliksektir.

* Yola cephelidir.
* Konu tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
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Satig Briit Yiiz Satig Birim Satig
No Yil Konum Nitelik imar Durumu  Durumu/  Olgiimii Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)

* Lokasyon bakimindan konu tasinmaza gore daha merkezi
konumda olup avantajhdir.

':;r;?:]itlfy’ KISKT;;neE?(r;Tt’ * 130 ada 13 no.lu parseldir.
6 2021 Mahalljsi’nde Tarla Alant Satihk 8.500 4.930.000 580 * Satisa ¢ikan hisse alaninin yiz 6lgimi konu tagsinmaza goére
konumludur. E:0,50 kiicik oldugundan birim satis fiyati yliksektir.

* Yola cephesi bulunmaktadir.
* Konu tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahiptir.

Degerlendirme:

e Gegmise doniik emsaller incelendiginde, tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin 2022 yilindaki etkenler ile ayni olup degerleme konusu
tasinmazlarin birim satis degerlerinin 2020 yilinda 45-55.-TL/m? ve 2021 yilinda 120-130.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

* Gecmise doniik satilik arsa emsalleri, miisteri talebi dogrultusunda, tasinmazlarin 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli dederlerinin hesaplanmasi amaciyla
eklenmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz ((;‘I:;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll_)L()egerl
1743 no.lu parsel 750.109,52 800 600.087.616
TOPLAM DEGERI 600.087.616

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 600.090.000

31.12.2020 TARiHLi ARSA DEGERi

Fuzul ingaat A.S.

Ada/Parsel Yuz Olfumu Hisse Orani Birim Dezger Hissesine Diisen Arsa
(m?) (TL/m?) .
Degeri
1743 no.lu parsel 750.109,52 1/40 51 958.000
TOPLAM DEGERI 958.000

31.12.2021 TARiHLi ARSA DEGERI

Fuzul insaat A.S.

Ada/Parsel vuz Olfumu Hisse Orani Birim Dezger Hissesine Diisen Arsa
(m?) (TL/m?) .
Degeri
1743 no.lu parsel 750.109,52 1/40 127 2.390.000
TOPLAM DEGERI 2.390.000
Ozet Tablo:
Fuzul ingaat A.S. Hissesine Diisen Arsa Degeri
Ada/Parsel Yiiz 5|§ﬁmii 31.12.2020 Tarihli 31.12.2021 Tarihli  31.12.2022 Tarihli
(m?) Hisse Degeri Hisse Degeri Hisse Degeri
1743 no.lu 750.109,52 958.000 2.390.000 4.286.340
parsel
TOPLAM DEGERI 958.000 2.390.000 4.285.000

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan Pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut Alani, Park,
Sosyal Donati Alanlar1” amagli kullanimidir.
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Boliim 8

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug
S6z konusu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
Yaklagim TL

Pazar Yaklagimi 600.090.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, Pazar yaklasimiyla hesaplanan Pazar degeri takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022
Rapor Tarihi 31.12.2022
Revize Rapor Tarihi 19.04.2023
Pazar Degeri 600.090.000.-TL Altiyizmilyondoksanbin.-TL

Fuzul insaat A.S. Hissesine

Diisen Pazar Degeri 4.285.000.-TL Dortmilyonikiylzseksenbesbin.-TL

* Dederleme konusu tasinmaziarin 31.12.2020 tarihli toplam pazar dederi 958.000.-TL (KDV Haric) ve
31.12.2021 tarihli toplam pazar degeri 2.390.000.-TL (KDV Haric) olarak hesaplanistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Dogugcan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

2 Fotograflar

3 Ozgegmisler
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Ek 1: Tapu Belgesi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBUL

itge:

BASAKSEHIR

Mahatie W iy:

SAMLAR

Mevii:

Adal

Paissi: 1743

Yoz Qlgiimi:

750.109.52 m2 | ChvSsyia Mo 25 - 2430

TASINMAZ BILGILERI

| NiteSgi:

ARSA ‘

MALIK BILGILERI

Adr Soyadi/Baba Ad: iS58 Hiszays dugan m*
FUZUL INSAAT VE TICARET ANONIM SIRKE 1 535793

110178249

Taginmaz No:

| Edinme Nedenl: ’ Igtem Bedel:
Tizel Kigiliklerin Unvan Degisikligi

TESCILE iLiSKiN

BILGILER

Konum Bilgisi;

Te=:il Tarinievmiye No:

1471002022 - 41767

Drger Intifak Hakki - 134 KV HABIPLER-HADIMKOY eocrji nakil hatt igin 42 ve 46 nolu pitonlar
arasindaki 24764,29 m2 soha feceinde | TL bedelli TEIAS lehine intifuk akkt LEHTAR: TORKIVE
ELEXTRIK ILETIM A S (TEIAS) ALEYHTAR ;FUZUL INSAAT VE TICARET ANONIM SIRKETI
(Bag. Tor 12297372016 Bit.Tar 06/032115) YEVMIYE 31032016 - 6278

MGikpelin diandaki @yl vé gahsl haklar e garh ve belirimelar ipin tapu siciing mdrac=at edimes ge:gi.,r‘:.:em’r

34



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 2: Takyidat Belgesi

Tasinmaza ait takyidat kayitlari uzun oldugundan ayrica iletilmistir.
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 27.11.1987

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikli) (2001-2005)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Egitim Durumu Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica y
Topografica / Erasmus Ogrenci Degisim Programi (2009-2010)

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

2023-... TSKB Gayrimenkul Degerleme Miidiir
AS
is Tecriibesi 2020-2022 I\S;B Gayrimenkul Degerleme | . .
2016- 2020 ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Yonetici Yardimcisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme KldvemllGayrlmenkuI
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
5011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 GoOzlem Harita Stajyer
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi

ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)

Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yap! Malzemelerinde Strdirilebilirlik ve Surdirilebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

ingilizce
Yabanci Diller )
Ispanyolca
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Ozan KOLCUOGLU

Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
.. Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
Meslegi
TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon

Genel Mudur Yardimcisi / Lisansli 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 Strdirilebilirlik, (2013-2014)

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

. 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
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),

Uyelikler Atakdy Marina Yat Kullbi
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
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 hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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