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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 Beykoz’da konumlu olan “1 Adet Bahge”nin pazar degerine yonelik 2022REV958
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 5.691,10 m? yiiz 6lcimine sahip
bahcedir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 13.01.2023

Revize Rapor Tarihi 19.04.2023

Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 16.790.000.-TL Onaltimilyonyediyiizdoksanbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 18.135.000.-TL Onsekizmilyonylizotuzbesbin.-TL

*Tasinmazin 31.12.2020 tarihli pazar dederi 4.840.000 TL (KDV Haric) ve 31.12.2021 tarihli pazar dederi
8.250.000 TL (KDV Haric) olarak hesaplanmistir.

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
hazirlanmustir.

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 ve 21.03.2023 tarihli ek protokollere istinaden
hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan
kullanilmasi midmkin 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

Macide EREN
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 403562 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki 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 musteriyle 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayitli bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
OZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Mahmut Sevket Pasa Mahallesi 134 ada 1 no.lu parsel Beykoz/istanbul

TAPU KAYDI istanbul ili, Beykoz ilgesi, Mahmutsevket Pasa Mahallesi, 134 ada 1 no.lu parsel
ARSA YUz OLcUMU 5.691,10 m?

iMAR DURUMU Lejant: Orman Alani

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Orman

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 13.01.2023
REVIZE RAPOR TARiHi 19.04.2023
DEGER TARiHi 31.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 16.790.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 18.135.000.-TL

*Tasinmazin 31.12.2020 tarihli pazar dederi 4.840.000 TL (KDV Haric) ve 31.12.2021 tarihli pazar dederi
8.250.000 TL (KDV Haric) olarak hesaplanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir 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 2022REV958 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Mahmutsevket Pasa Mahallesi, 134 ada, 1 no.lu parselin 31.12.2022 tarihli
pazar degerinin, Tlrk 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 ¢alismasi; halka arzi distnilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi 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. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Macide EREN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amagli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 21.12.2022 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
13.01.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamis ve 19.04.2023 tarihinde
raporu revize etmislerdir. Bu siirede gayrimenkul mahaliile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi
yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
ylkimlaltklerini belirleyen 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 01.09.2022 ve 21.03.2023
tarihli ek protokol hitkiimlerine bagli 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, Beykoz ilgesi, Mahmutsevket Pasa Mahallesi, 134 ada, 1 no.lu parselin 31.12.2022
tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini 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 Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 15.08.2022 2022A505 Ozan KOLCUOGLU 15.940.000
Ece KADIOGLU

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. Sti.) tarafindan verilen ISO 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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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.
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s 19%
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I 3%
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.
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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 arindirilmig 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 Beykoz

Mahallesi Mahmutsevket Pasa
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 134

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Bahce

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 5.691,10 m?
Malik / Hisse Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi / Tam

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 Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 02.01.2023 tarih, saat 11:47 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Dogal Sit-Nitelikli Dogal Koruma) (15.09.2022 tarih ve 14767 yevmiye no. ile)

e Diger: (Konusu: Kaya Turgut'un veraset ilisigi kesilmistir.) (16.09.2020 tarih ve 8680 yevmiye no. ile)
Muhdesat Bilgileri Hanesinde;

e Diger: is bu tasinmaz findiklik olarak 12 yildan beri Salim evladi Kaya Turgut’un fiili kullanimindadir. (Bila
tarih ve yevmiye no. ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetleri'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu
tasinmazin 29.09.2022 tarih ve 15566 yevmiye no ile tiizel kisilerin unvan degisikligi nedeniyle “Fuzul Yapi
insaat Pazarlama 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
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ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, genellikle bahcge nitelikli ve “Orman Alani” lejandinda kalan bos arsalar
bulunmaktadir.

Beykoz Belediyesi’'nde 21.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve ekte yer alan
imar durum belgesine gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/100.000 &lgekli “istanbul il Cevre Diizeni Plani”
Plan Onay Tarihi: 15.06.2009, 07.03.2020, 11.02.2021, 27.05.2022

Lejandi: Orman Alani

Degerleme Konusu
Tasinmazin
Yaklasik Konumu

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 tasinmazin konumlu oldugu parsel, 15.06.2009 onay ve 07.03.2020, 11.02.2021,
27.05.2022 tadil tarihli, 1/100.000 &lgekli “istanbul il Cevre Diizeni Plani” kapsaminda kalmakta olup plan
kapsaminda yapilan tadilatlar, tasinmazin son g yillik dénemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
meydana getirmemistir.

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

Beykoz Belediyesi'nde 21.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin herhangi bir yasal
belgeye rastlanmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir yapi bulunmadigi tespit
edilmistir. S6z konusu parsel lizerinde yeni yapi yapilacak olmasi durumunda, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.
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3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan riskli yapi tespiti yapilmamis olup
herhangi bir durdurma karari ve yikim karari da bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Goériis

Degerleme calismasi kapsaminda 134 ada 1 no.lu parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi tespit
edildiginden mevcut kullanimi i¢in alinmasi gereken herhangi bir izin veya belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme calismasi kapsaminda 134 ada 1 no.lu parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi tespit
edildiginden konu tasinmaz icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

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

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Mahmutsevket Pasa Mahallesi 134 ada 1 no.lu parsel Beykoz/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz istanbul Anadolu Yakasi’nin kuzeyinde orman alanlarinin baskin oldugu Beykoz
ilcesinde konumludur. Beykoz ilcesi kiyida Bogazici’'ne siniri bulunan ve yesil alan oraninin yerlesim
bolgelerine kiyasla oldukga yiiksek oldugu bir ilgedir. Yerlesim bolgelerinin devami niteliginde gelisen yeni
konut alanlarinin hedef kitlesi ise genellikle st gelir grubudur.

Tasinmaz ilcenin merkezinde konumlu Mahmutsevket Pasa Mahallesi'nde yer almakta olup s6z konusu
mahalle diisiik yogunluklu yerlesim alanlari ve yesil alanlariyla 6n plana ¢ikmaktadir.

S6z konusu tasinmaza 6zel aragla kolaylikla ulasilabilmekte olup direkt olarak tasinmaza ulasan bir toplu
tasima araci bulunmamaktadir. Tasinmaza en yakin toplu ulasim alternatifi yaklasik 1,8 km mesafede yer alan
Sirindere Sapagi otobiis duragindan gecen IETT hatlari ile saglanabilmektedir.

Yavuz Sultan Selim Kopriisii

Kuzey Marmara Otoyolu

N e o ——, oy,

R

Sariyer

Mahmutsevket
Pasa Mahallesi

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Tasinmazin yakin c¢evresinde konumlu bilinirligi yiiksek alanlar Acar istanbul Evleri, Mahmutsevket Pasa
Goleti, Beykoz Aticilar Poligonu, Hermes Country Club, Baykus Dag Evi, Mahmutsevket Pasa Koyl Mezarlig
ve Kulindag Dag Evi olarak siralanabilir.
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Acar istanbul Evleri

134 Ada 1 No.lu
Parsel

Riva Caddesi

Baykus Dag Evi

Degerleme Konusu Tagsinmazin
Yaklasik Konumu

.

Mahmutsevket
Pasa Goleti

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Kuzey Marmara Otoyolu 3,50 km
Beykoz Sahili 7,40 km
Yavuz Sultan Selim Koéprisu 7,60 km
Sabiha Gokgen Havalimani 30 km
istanbul Havalimani 38 km
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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 tasinmaz istanbul ili, Beykoz ilgesi, Mahmutsevket Pasa Mahallesi 134 ada 1 no.lu
parseldir. Tasinmaz tapu kayitlarina gére “Bahge” niteligindedir.

S6z konusu parsel 5.691,10 m? yiiz dlciimiine sahiptir. Tasinmazin yamuga benzer bir geometrik formu
bulunmakta olup egimli topografik yapiya sahiptir.

Degerleme tarihi itibariyla tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel dogal bitki
orttsiyle kaphdir. Parsel sinirlari igerisinde birka¢ aga¢ bulunmakta olup tasinmazin dogu ve bati yoniinde
sinirlayici olarak tel gitler yer almaktadir. Diger yonlerden parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

S6z konusu tasinmazin bati ydonde Dolapdere Sokak’a yaklasik 90 m cephesi bulunmaktadir.
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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 tasinmaz bahge vasifli olup parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmaz Kuzey Marmara Otoyolu’na oldukga yakin konumdadir.

e Degerleme konusu tasinmaza trafik yogunlugunun olduk¢a disik oldugu alternatif rotalar {izerinden
erisilebilmektedir.

e Tasinmazin bati yéniinde Dolapdere Sokak’a yaklasik 90 m cephesi bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz 1/100.000 6lgekli Cevre Duzeni Plani kapsaminda “Orman Alani” lejandinda yer
almakta olup ilgili plan kapsaminda tasinmaz lizerine herhangi bir insaat izni verilmemektedir.

e Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda “Dogal Sit” beyani yer almakta olup tasinmaz icin herhangi bir
insaat izni verilmemektedir.

e S0z konusu tasinmaz egimli bir topografik yapiya sahiptir.

v" FIRSATLAR

e stanbul kentsel gelisiminin kuzey yéniine kaymasi, degerleme konusu tasinmaz icin avantaj teskil etmektedir.

% TEHDITLER

o Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektérini 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 gortlmektedir.
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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 siire 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 varliklarin 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 dlizeltmeler 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 gercek 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 mlkiyet
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 gére 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 kullaniimasi gerekli gériilen 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 yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” ile deger takdiri yapilmistir. Degerleme konusu taginmazin “Orman
Alani” lejandinda kaliyor olmasindan dolayi tasinmaz (zerine yapi yapilmasina izin verilmemesi ve bolgede
benzer nitelikli tasinmazlarin kiralama piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmamistir.
Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi”
kullanilmamustir.

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

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 ulasiimistir.
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Tarla Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum

Lejant

Satis

Durumu/ Olgiimii

Zamani

Yiz

(m?)

Satis Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Gumiissuyu insaat & Emlak Beykoz/Mahmutsevket
0530645 14 34 Pasa Mahallesi

Bahge

Satihk

5.240

14.000.000

2.672

* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli
konumdadir.

* Yz 6lgimi tasinmaza kiyasla daha kiguktar.

* Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni
Plani lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
* Yola cephesi bulunmamakta olup yola yakindir.

* Brit parsel alanidir.

* Pazarhk payi bulunmaktadir.

Acibadem Gayrimenkul Beykoz/Mahmutsevket
0537209 35 37 Pasa Mahallesi

Bahge

Satihk

2.200

5.750.000

2.614

* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli
konumdadir.

* Yz 6lgimi tasinmaza kiyasla daha kiguktar.

* Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni
Plani lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
* Yola cephesi bulunmamaktadir.

* Brit parsel alanidir.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Merkez Emlak Beykoz/Mahmutsevket
053493075 32 Pasa Mahallesi

Bahge

Satihk

2.000

5.000.000

2.500

* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli
konumdadir.

* Yz 6l¢imi tasinmaza kiyasla daha kiguktar.

* Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni
Plani lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
* Yola cephesi bulunmamakta olup yola yakindir.

* Mistakil tapuludur.

* Briit parsel alanidir.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Remax Yildiz Beykoz/Mahmutsevket
05324348362 Pasa Mahallesi

Bahge

Satihk

10.753

38.000.000

3.534

* Degerleme konusu tasinmaz ile benzer konumdadir.
* YUz 6lgimi tasinmaza kiyasla daha buyuktar.

* Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni
Plani lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
* Yola cephesi bulunmaktadir.

* Mistakil tapuludur.

* Briit parsel alanidir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

*Beykoz Belediyesi’nden edinilen bilgiye gére tasinmazin 2022 yili rayi¢ bedelinin 128.-TL/m? oldugu dgrenilmistir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Beykoz ilcesi, Mahmutsevket Pasa Mahallesi’'nde yapilan emsal arastirmalari sonucu bélgede
¢ogunlukla 1/100.000 6lgekli Cevre Dlzeni Plani, plan sinirlari icerisinde “orman alani” lejandina sahip parsellerin satista oldugu 6grenilmistir. Benzer
imar lejandina sahip tasinmazlarin satis bedellerinin yola cephe, yiiz 6lcimleri, ana ulasim akslarina yakinliklari, topografik yapilari, kisithlik etkenleri
gibi durumlara bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tum bu degerlendirmeler 1s1ginda, s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip
tasinmazlar icin birim satis degerinin 2.800-3.100.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

26



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

CATRWONLY NGRS

Gegmise D6niik Tarla Emsalleri / Satis*

Satis Yiiz . Birim
No _IIE_::T:: Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ C’)Igﬁ:nii Satl(sTl:.l)yatl ;?/taltsl Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m?) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla avantajli
konumdadir.
LUx Beykoz, * Yz 6lgimi taginmaza kiyasla daha baydktdr.
Properties  Polonezkdy * Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Dizeni
! 2020 0212 34501 Mahallesi'nde Bahce Satlk 67.000  72.500.000  1.082 Plani lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
91 konumlu, * Yola cephesi bulunmamakta olup yola yakindir.
* Brit parsel alanidir.
* Pazarhk payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla avantajl
konumdadir.
Riva Plus Beykoz, * Yz 6lgimi taginmaza kiyasla daha baydktdr.
Emlak Alibahadir * Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Dizeni
2 2020 021631915 Mahallesi'nde Bahce satilik 6.200 6.300.000 1.016 Plani lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
80 konumlu, * Yola cephesi bulunmaktadir.
* Briit parsel alanidir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaz ile benzer konumdadir.
Max Worth : Yiz 6l¢ciimi tasinmaza kiyasla dahle kUgi.]ktUr. o
Gayrimenkul Beykoz, K.|I|<;I| Yaplla.§ma kO§vuIIar| ve 1/100.000 olgekll. Cevre Duz<.en|
3 2020 Mahallesi'nde Bahge Satilik 1.150 875.000 761  Plani lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
0216 505 10 * .
70 konumlu, : Yo'I.a cephesi bulunmamaktadir.
Brit parsel alanidir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaz ile benzer konumdadir.
Mesken Beykoz, * Yz 6lgimi tasinmaza kiyasla daha kiguktar.
Gayrimenkul Mahmut * Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni
4 2020 Danismanhgl Sevket Pasa Bahge Satilik 2.200 1.650.000 750  Planilejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
021691201 Mahallesi'nde * Yola cephesi bulunmamaktadir.
37 konumlu, * Briit parsel alanidir.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.
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E | Satis Yiiz s Fi I;urlm
No Tra':‘?:i Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Olgiimii at'(STLI)yat' Fi?/talz Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
2
Zamani (m?) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantaijli
GUmussuyu Beykoz, konumdadir.
insaat & Mahmut Satilmis / * Yz 6l¢imi tasinmaza kiyasla daha kiguktar.
5 2021 Emlak Sevket Pasa Bahce Aralik 2.200 3.000.000 1.364 * Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni
0530 645 14 Mahallesi'nde 2021'de Plani lejandi degerleme konusu tagsinmaz ile benzerdir.
33 konumlu, * Yola cephesi bulunmamakta olup yola yakindir.
* Briit parsel alanidir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli
konumdadir.
Riva Adress - Beykoz, Riva * Vapilagmma kogullatve /400,000 Sl Gevre Gz
6 2021 053343296 Mahallesi'nde Bahce Satilik 769 1.250.000 1.625 . § ' . .
Plani lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
88 konumlu, %Yol hesi bul ktad
ola cephesi bulunmaktadir.
* Brit parsel alanidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantaijli
konumdadir.
Beykoz, * Yz 6lgimi tasinmaza kiyasla daha kigiktar.
Remax Sonug Ogiimce * Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Dizeni
7 2021 0212 35990 . Bahce Satilik 3.160 4.000.000 1.266 . ; . .
90 Mahallesi'nde Plani lejandi d.egerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
konumlu, * Yola cephesi bulunmaktadir.
* Briit parsel alanidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli
konumdadir.
Tekant Beykoz, * Yz 6lgimi tasinmaza kiyasla daha kigiktar.
Gayrimenkul Polonezkody * Yapilasma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Dizeni
8 2021 021631912 Mahallesi'nde Bahce satilik 2.073 2.500.000 1.206 Plani lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
92 konumlu, * Yola cephesi bulunmamaktadir.

* Briit parsel alanidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.

*Beykoz Belediyesi’nden edinilen bilgiye gore tasinmazlarin 2020 yil rayi¢ bedelinin 82,17.-TL/m2 oldugu 6grenilmistir.

*Beykoz Belediyesi’'nden edinilen bilgiye gére tasinmazlarin 2021 yih rayi¢ bedelinin 85,91.-TL/m2 oldugu 6grenilmistir.
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Degerlendirme:

o Gegmise donlk emsaller incelendiginde, tasinmazin degerine etki eden faktorlerin 2022 yilindaki etkenler ile ayni oldugu tespit edilmis olup tasinmazin birim
satis degerinin 2020 yilinda 800-900.-TL/m? araliginda; 2021 yilinda ise 1.300-1.500.-TL/m?araliginda degisebilecegi tespit edilmistir.

*Gecmise doniik arsa emsalleri, miisteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli degerlerinin hesaplanmasi amaciyla eklenmis olup asagidaki
tabloda yil bazinda hesaplanan pazar degerleri belirtilmistir.

31.12.2020 tarihli pazar degeri (KDV Harig) 4.840.000 TL
31.12.2021 tarihli pazar degeri (KDV Harig) 8.250.000 TL
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Emsal Krokisi

Emsal 3 _ \’
V™ |

Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu

Emsal 2
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 2.672 2.614 2.500 3.534

© o Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b =§ % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

o Konum 0% 15% 15% -5%

& X % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0%
EZE  vurbigimi 3% 5% 5% 5%
e 3 Fiziksel Ozellikleri 15% 15% 15% -10%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 2.843 3.104 2.969

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre 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 igin deger takdiri
asagidaki gibi yapiimistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii . . Arsa Degeri
Ada/Parsel Birim Deger (TL/m?)
(m?) (TL)
134 ada 1 no.lu parsel 5.691,10 2.950 16.788.745
TOPLAM DEGERI 16.788.745
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 16.790.000
ARSA DEGERI 2020*
Yiiz Olgiimii . . Arsa Degeri
Ada/Parsel Birim Deger (TL/m?)
(m?) (TL)
134 ada 1 no.lu parsel 5.691,10 850 4.837.435
TOPLAM DEGERI 4.837.435
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 4.840.000
ARSA DEGERI 2021*
Yiiz Olgiimii . . Arsa Degeri
Ada/Parsel Birim Deger (TL/m?)
(m?) (TL)
134 ada 1 no.lu parsel 5.691,10 1.450 8.252.095
TOPLAM DEGERI 8.252.095
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 8.250.000

*Miisteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli dederleri de takdir edilmis olup
tasinmazin 31.12.2020 tarihli pazar dederi 4.840.000 TL (KDV Harig) ve 31.12.2021 tarihli pazar dederi
8.250.000 TL (KDV Haric) olarak hesaplanmistir.
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin 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 “Bahg¢e” amagli
kullanimidir.

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 tasinmaz icin %8 KDV uygulamasi yapilmistir.

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 igin 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%
Yapi 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 gegerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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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 Yatirrm Fonu Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 15.06.2009 onay ile 07.03.2020, 11.02.2021,
27.05.2022 tadil tarihli, 1/100.000 &lgekli “istanbul il Cevre Diizeni Plan’” kapsaminda kalmaktadir.
Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan ve tasinmazin yapilasma hakki olmadigindan
mevcut durumda alinmasi gerekli herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “bahge” 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
hikimlerince gayrimenkul yatirm fonu portfoyline “arazi” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim 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 gayrimenkul tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazin mevcut kullanimi
icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin takyidat kayitlarinda muhtesat bilgileri hanesinde bila tarih ve yevmiye no ile
“Diger: Is bu tasinmaz findiklik olarak 12 yildan beri Salim evladi Kaya Turgut’un fiili kullanimindadir.” kaydi
ile 16.09.2020 tarih ve 8680 yevmiye no ile “Diger: (Konusu: Kaya Turgut'un veraset ilisigi kesilmistir.)”
seklinde beyan bulunmaktadir. S6z konusu veraset ilisiginin kesilmesi ve tasinmazin milkiyetinin 05.11.2020
tarihinde “Fuzul Gayrimenkul Yatirim A.S.” sonrasinda 29.09.2022 tarihinde “Fuzul Yapi insaat Pazarlama
A.S.” lizerine gecmesi ile birlikte ilgili takyidat kayitlarinin tasinmazin devrine veya degerine herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin takyidat ya da baskaca bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “bahge” niteliginde olup alimindan itibaren lizerinde proje gelistirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust 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 galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmis olup benzer nitelikteki
gayrimenkuller igin kiralama piyasasinin olusmadigi gézlemlendiginden gelir yaklasimi uygulanmamistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 16.790.000
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir. Pazarda vyapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 13.01.2023

Revize Rapor Tarihi 19.04.2023

Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 16.790.000.-TL Onaltimilyonyediylizdoksanbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 18.135.000.-TL Onsekizmilyonyizotuzbesbin.-TL

*Tasinmazin 31.12.2020 tarihli pazar dederi 4.840.000 TL (KDV Haric) ve 31.12.2021 tarihli pazar dederi
8.250.000 TL (KDV Haric) olarak hesaplanmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Macide EREN
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 403562 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAXTADIR BILGI AMACLDIR. Tardh 2:1-2025-11:47
‘weblopu
Tapu Kayd: (Aktif Madikier igin Detayl: - $Bi var)
TAPU KAYIT BRLGISI

Zamis Tipt AnaTasbmaz Ady/Parsel 1341

Taginenaz Kimdlk No 537001156 AT Yiziemimz). 5691.10

Wisge: ETANBUL/BEYKOZ Badimuz BSOm Nizelic

Karam Adc Beykoz Badimus BAGm Srit

Mahatlo/ Koy Ad- MAHMUTSEVKET PASA M Yurlioemd.

Mewkil: . Bagimsiz BAOm Net

Cilt/Sayta No: 1171040 YazOigomix

Blok/Ket Olig/ESNo;
Kayt Duruen Akt e
Ana Taginmaz Nnekk: BAHCE
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
an Aphama Malik/Lehear Tesis Kurum Tarib Terkin
Yovmiipe Sebedi-
Tasiy
Yeveiye
Beyan Dijer (Konume DOGAL SITNITELKLI DOGAL KORUM | Tarfy 05/06/2022 (SN:T7496GES) Baykoz -
Sayr 45192621 Sadlon Diger) IsTANSUL 15092022 10:30 -
KADASTRO 14767
wvOoORL0GD
BEYROZ
KADASTRO
MOHENDISLIG)
VEN:

MUHDESAT BILGILERI
Saten No ™ Tanem Tesis Xurum Tach- | Tearkin
Yovmilpe Sebedd:
Tarty
Yovriye
1296683 Diger IS BU TASINMAZ FINDIKL I OLARAK 12 YILDAN BERI SALIM EVLADI KAYA
TURGUTUN FlIL KL LANSANDADR.
T GiLGiL ERi
|Hiase) Siatam Matk BB |Hioe Fay/ | Metrckare | Toplam Edinme Tenin Sedebl
No o Payda Matiokare | Sebebi-Tarh- | Tarih Yeveriye
Yevmyo
692853985 (SN:7929817) FUZLL YAP! INSAAT m 569116 569110 Tzl
PAZARL AMA ANONIM SIRKETIV D%IIM
v
Dadighil
29092022
15565
soevl Acidama Kisith Malix Maik/Lehtar Tesis Kurum Tarbh | Terkin
(Fase) A Yevmiye Sebad
Sevad Tackh
Yevmipe
Bayan Diger (Koowau XAYA TURGUT UN FUZUL YAR! {SN:E281633) HISAR VERASET VE Baykoz -
VERASET LISIGI XESRMISTIR ) Tark: - INGAAT HARCLAR VERGI DARESI MODORLDAD | 16092020 11:43 -
Sayc - PAZARLAMA VEN:DDOO000000 8580
ANONIM
SIAETI VKN

2/3
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Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagrdaki barkodu taratarak:

veya Web Tapu anasayfasindan (https//webtapu tkgm.gov.tr adresinden) p3ngK_avAOh1 kodunu Onfine islemier

alaruna yazarak dogrulayabdirsiniz.

3/3
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi Samsun, 17.06.1985

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi, Lisanslh 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 Miithendisiligi 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 Uzmani
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 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@ SPL

\fmye Fn;aj = |

Tarih : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

AG BN\

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

Serkan K l}ABACAK
GENEL MUDUR (V)
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QSR

Sermaye Piyasas:

Lisanslama Sicil ve Eqition Kunylusu

Tarih : 21,03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurulu'nun Ser:VIIL No:34 sayil "Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar [cin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esastar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansint almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

/
L/ 7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
=z
Zz z
TDuUB

MESLEK|I 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
tecriibenin kontroline iligskin belifenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartim sagladiginiz tespit edilmistir.

0

/[ ;
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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