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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, Vadiyaka Sitesi'nde konumlu olan “1 Adet Konut”un pazar degerine
yonelik 2022REV961 no.lu degerleme calismasi hazirlanmis ve 19.04.2023 tarihinde revize edilmistir.
Degerleme konusu tasinmaz, 17.609,34 m? yiiz 6lciimiine sahip arsa lzerinde, B1 Blokta yer alan 109 m? brit
kapali alanli bagimsiz bélimdir. 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 13.01.2023

Revize Rapor Tarihi 19.04.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 5.015.000.-TL Besmilyononbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 5.916.520.-TL Besmilyondokuzylizonaltibinbegylizyirmi.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 16.000.-TL Onaltibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 19.036.-TL Ondokuzbinotuzalti.-TL

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

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

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

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/

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

icindekiler

YONELICH OZOti...ecueeeeeierecrereeresesiestrit et eseesaesae s e s e s e st et e saesaesaesaessesse s e s st e e e e e s e ssesaesessessasanastentansansaraans 4
Rapor, Sirket ve MUSteri BilGIleri... ..o iieeiiieeiiiiicriicree e reecereaecreenereasesensesensserensssensessnsernssssnssesnnns 7
Demografik Ve EKONOMIK VEIIIEN......c..ieeiieeiieiiiiieireeierenecreeereaneernsesensserenserensessnssesnssssensessnssssnsesansessns 10
Gayrimenkuliin Miilkiyet HakKi Ve IMar BilGIlEri ......cceevieeiiiireiiseeiisreiesneesssneesssneessssessssesssssesssssesssseens 13
Gayrimenkullin KONUM ANAliZi......cciieeiiieniiieeieiieiiriierniereneerenerenseernseesnsserensssensessnssssassesnssessnssssnsessnsans 19
Gayrimenkuliin Fiziksel BilGIleri ...........iiiieuiiiiimiiiiiiiiiieicieeese e resesserssasssssenesssssenesssssanesssssanenas 22
Ry T 0 Y 1 = S 25
Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin AN@lizi ......ccce.coiveeeiiiiimiiiiiiccrireecenreeecesseeneessenaneseennssessennnnnes 27
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyii Acisindan Degerlendirme ........cooeeeeiiiieeiiiiiieicinneeecccereeeceseenanes 39
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi V& SONUG.......cce..iiieeeiiiiiieiciiiiiccrrececeereeeeeerenaee e s senssesseenssesssennnes 41
31 = 44



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

BiLGILER

Standart
Tam miulkiyet

Halka arzi dusuiniilen sirketin aktifinde kayith gayrimenkuller olmalari nedeni
ile hazirlanmustir.
bir  6zel

Degerleme  galismasini varsayim

bulunmamaktadir.

etkileyecek  herhangi

Degerleme galismasini etkileyecek herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme  galismasini bir talebi

bulunmamaktadir.

etkileyecek herhangi musteri

LER

Basaksehir Mahallesi, Mimar Kemalettin Bulvari, Vadiyaka B1 Blok No.26
Basaksehir/istanbul

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1416 ada 1 parsel, B1 Blok
26 no.lu bagimsiz bolim

17.609,34 m?

Lejant: Konut KAKS: 2,00 Hmaks: Serbest m

Konut

Bagimsiz bolim sayisi: 417
(TGm Bloklar)

Yapim yih: 2017

Yol kotu Usti kat sayisi: 14 Yol kotu alti kat sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: 358 ara¢ | Asansor Kapasitesi: 2 sahis asansori

Konut
Toplam insaat Alani 79.197,96 m?
Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani | 65.156,65 m?

Toplam Satilabilir Alan 79.197,96 m?

Konut Satilabilir Alani 55.741,23 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALiZASYON ORANI %4,00
GERi DONUS SURESI 25 Vil
KONUT BiRiM DEGERi 42.000.-TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
RAPOR TARIiHi 13.01.2023
REVIZE RAPOR TARIiHi 19.04.2023
DEGER TARIiHi 31.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 5.015.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 5.916.520.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir 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 A.S. icin sirketimiz tarafindan 13.01.2023 tarihinde,
2022REV961 rapor numarasi ile tanzim edilmis olup 19.04.2023 tarihinde revize edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1416 ada, 1 parsel, B1 blok 26 bagimsiz bolim

numarali konutun 31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk 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 icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
13.01.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamis ve 19.04.2023 tarihinde revize
etmislerdir. Bu sirede gayrimenkul mahaliile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 01.09.2022 tarihli ek protokol
kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1416 ada, 1 parsel, B1 blok, 26 bagimsiz bélim
numarali konutun 31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasini etkileyecek herhangi 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda misteri 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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmaktadir.

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Doguscan IGDIR
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 15.08.2022 2022A590 4.578.000

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, Basbakanlk 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

1.11 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 A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nufus 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 gorilmastir.

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%

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

Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi
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2.2 Ekonomik Veriler?

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

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

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

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

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

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mabhallesi ikitelli-2

Koyii -

Sokagi -

Mevki Kartaltepe

Ada No 1416

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi A, B1, B2, B3, B4, C, D, E ve otoparktan olusan apartman ve arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢timii 17.609,34 m?

Bagimsiz

ElCRL B&liim No

Bagimsiz Boliim Niteligi Kat No Arsa Payi Malik/Hisse

Fuzul insaat ve

B1 2 Dai 4. N | K 1 21
6 aire ormal Kat 51/35218 Ticaret AS. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 06.01.2023 tarih, saat 10:42 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e Diger (Konusu: istanbul Ticaret Sicili Miidirliigd). (11.10.2022 tarih, 41061 yevmiye no ile)

e Tasinmaz KM’ye cevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmaz mal KM’ye cevrilmistir.) (27.02.2018 tarih ve 4536
yevmiye no ile)

e Yonetim plani degisikligi: 19.02.2018 (Sablon: Yénetim planinin belirtilmesi) (23.02.2018 tarih ve 4424
yevmiye no ile)

e Yonetim plani degisikligi: 12.08.2015 (Sablon: Yonetim planinin belirtilmesi) (17.08.2015 tarih ve 16014
yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Halk Bankasi lehine 1. dereceden, 100.000.000.-TL tutarinda, %36 degisken faizli ipotek
bulunmaktadir. (14.08.2015 tarih ve 15942 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin ipotek bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

B1 Blok 26 no.lu bagimsiz bélim lizerinde 14.08.2015 tarih ve 15942 yevmiye numarasi ile tesis edilmis ipotek
bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar’na iliskin Esaslar Tebligi’nin 30.maddesi 1.fikrasi geregince
s6z konusu ipotegin Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S.’ye kullandirilan kredinin teminati maksadiyla tesis
edilmis oldugu tespit edilmis olup ilgili 17.11.2022 tarihli banka yazisi asagida sunulmustur.

() HALKBANK

TURKIYE HALK BAMKAS| A%

Sermdrpei: 4 963.120730, 25 TL
BIRIM  cTkitelli Ticari Sube TARIH 17/11/2022
SAYI : ) Isaretimiz-EB
KONU - FUZUL YAP] INSAAT PAZARLAMA AS. IPOTEK TABLOSU

Sermaye Pivasas: Korulu'na

Konu: Fuzul Yapi ingaat Pazarlama Anonim Sirketi (Fuzal Yapi™) ile ilgili tleminal niteliinde
alinan ipotekler hakkinda.

Bankamiz Tiirkive Halk Bankas: Anonim Sitketi ile Sitketiniz Fuzul Yap arasinda imzalanan
[15.06.2022] warihli genel kredi sdzlesmesi tahunda, Fuzul Yap'ya kullandinlan kredi ve Fuzul
Yam Ichine diisenlenen teminat mektubunun teminatini olusturmak fzere asafnda ver alan
tabloda bilgileri bulunan Fuznl Yam'nin portfiylinde bulunan 41 (kirk biry adet bafimsiz béllim
fizerinde ipotek tesis edilmistir.

Sz konusu ipotekler, toplam 113.210.000.00 TL ekspertiz degerindedir. Ipotek mtadan | derece
192.245.000 TL Zderece 390,000,000 TL dir.

i i4i6 |4 BUREAN A 5 100.000.000 | 7.05.2022 | 2800000 | 2.500.000
1 1416 |1 DulRE A 14 100,000,000 | 27.05.2022 | 2900000 | 2.800.000
ERNEL aRE Bl % 100.000.000 | 7.05.2022 | 2300000 | 2.300.000
4 |41E {1 DAIRE B1 = 1000000.000 | 27.05.2022 | 3100.000 | 3100.000
5 |i4i6 i DAIRE B2 k) H0CL00.000 | 77.05.2037 | 2.300.000 | 2.300.000
6| 1416 |1 DAIRE B2 @ 100,000,000 | 27.05.2022 | 3000000 | 3.300.000
7| 141E |1 EMRE B3 3 100.000.000 | 27.05 2022 | 2500000 | 2 800000
4 | 1416 |1 malre B3 3 100,000,000 | 27.05 2027 | 3000000 | 3.000.000
{ CEROHLL
|8 e |2 BUKKAN E ¥ 100,000,000 | 77,05 2007 | L0OD00S | 1.000.000
| BEPOLL
10 | e |1 DUKKAN E & 100,000,000 | 27.05.2002 [ 2000000 | 2000000
BEPOLL
1 | 1416 |3 BLIKKAN E g 100,000,000 | 27.06 2007 | 1600000 | 1.600.000
12 | 1416 |1 DAIRE E 11 100/000.000 | 27.05 2022 | 3000.000 | 3.000.000

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nde yapilan incelemelere gére degerleme konusu
tasinmazin 14.10.2022 tarih ve 41767 yevmiye no ile tiizel kisilerin unvan degisikligi nedeniyle Fuzul insaat
ve Ticaret Anonim Sirketi mulkiyetine gegtigi 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 gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmfi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede Mimar Kemalettin Bulvari boyunca blok nizamli 6-7
kath konut alanlari mevcut olup Ariva ve Vadiyaka sitelerinin Bulvara bakan cephelerinde “Konut+Diikkan”
niteliginde karma kullanim mevcuttur. Ek olarak, konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde egitim ve dini tesis
alanlari da bulunmaktadir.

Basaksehir Belediyesi’'nin E-Belediye sisteminde 10.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 08.07.2021 tarihli onayh imar durum belgesine gére degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “ikitelli Gecekondu Onleme Bélgesi (Onurkent) Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 03.06.2011

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,00

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Serbest

e Cekme Mesafeleri: -

Plan Notlari

e Planlama alaninda yapilacak yapilar icin alinacak dénlemlerin tiirli, sekli ve tasima degerleri, uygulama
asamasinda parsel bazinda yapilacak olan sondaja dayali jeolojik/jeoteknik etltler dogrultusunda
belirlenecektir.

e Emsal degeri verilen konut alanlarinda; uygulama ilgce belediyesince onaylanacak avan projeye gore
yapilacaktir.

e Planda irtifa degeri serbest olarak belirlenmis olan konut alanlarinda, istanbul havalimani mania plani
limitlerini asmamak sartiyla ve gevre tesekkili dikkate alinmak suretiyle yencok: 10 kat'tir.

e Konut alanlarinda egimden dolayi agiga ¢ikan kat oldugunda 1. bodrum kat iskan edilebilir. iskan edilen
bodrum kat emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde agiga ¢ikan bodrum kat ortak alan
(siginak, komdrliik, tesisat, otopark vb.) olarak kullanilacaktir.
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Onayli imar Plani

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 03.06.2011 tarihli, 1/1.000 olcekli “ikitelli
Gecekondu Onleme Bélgesi (Onurkent) Uygulama imar Plani” sinirlar icinde kalmakta olup konu
tasinmazlarin son g yilhk dénemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Basaksehir Belediyesi E-Belediye sistemi (izerinden 10.12.2022 tarihinde vyapilan incelemelere goére
tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

B1 Blok, Konut Alani: 9.403,93 m?Z; Ticaret
Alani: 1.083,11 m2.
B1 Blok; Mesken, 66 adet bb: 6.779,11 mZ;
Yapi Ruhsati 25.06.2015 477 10.487 Yeni Yapi ofis ve isyeri 6 adet bb: 860,49 m?, ortak
alan: 2.847,4 m2
B1 Blok; Mesken, 66 adet bb: 6.779,11 mZ;
Yapi Kullanma izni 11.12.2017 503 10.487 Yeni Yapi ofis ve isyeri 6 adet bb: 860,49 m2, ortak
alan: 2.847,4 m2

Onayh Mimari Proje 22.06.2015 . 12.883,43 Yeni Yapi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi Giinesli Mah. Kirazh Cad. No.22 i¢ Kapi No. 1 Bagcilar/istanbul adresinde faaliyet gosteren
Guvenist Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 22.06.2015 tarihli “Mimari Proje” ve 11.12.2017 tarih, 505 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireclerini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji
05.06.2015 tarihinden itibaren 10 yil gecerlilik stiresine sahip verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

S6z konusu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerleme yapilmamis olup konu tasinmaz, kat
milkiyetine sahip bagimsiz bolimdr.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

Gayrimenkuliin acik adresi: Basaksehir Mahallesi, Mimar Kemalettin Bulvari, Vadiyaka Sitesi
Basaksehir/istanbul

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

Konu taginmaz, Basaksehir Mahallesi’nde konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu
Basaksehir Mahallesi, ilge icin planlanan uydukentin ilk etabinin baslandigi bolgedir.

Tasinmazin konumlu oldugu Basaksehir ilgesi, istanbul’un en &nemli akslarindan olan TEM Otoyolu’na
oldukga yakin bir konumda olup ilgeye ulasim bu aks lizerinden 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 ) w
Tasinmazin Yaklasik 2: "
Konumu \T
Kuzey Marmara Sultangazi

Otoyolu

‘ /
! "» !
| ] E e
Basaksehir }%‘
f

¥
")
A\ Y i

|
o

I

Esenyurt

: |} A :
s et 1S ! i

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Vadiyaka Sitesi Mimar Kemalettin Bulvari’na cephelidir. Konu
tasinmazin ¢evresinde Kent Ariva Sitesi, Onurkent, IBB Onurkent Parki, Bizim Mimarlar Sitesi bulunmakta olup
yakin ¢evresinde Olimpa Rezidans, Olimpa AVM, Mavera Evleri, gibi bolge icinde bilinirligi yliksek lokasyonlar
yer almaktadir.

Tasinmaz Basaksehir'in ana ulasim akslarindan biri olan Mimar Kemalettin Bulvari {izerinde
konumlandigindan TEM Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu baglantilarina oldukga kolay
ulasim imkanina sahip olup 6zel aragla erisim oldukga kolaydir.
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Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Konumu

[

Adnan Menders
Bulvari
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Mimar Kemalettin

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, 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, Basaksehir ilgesi, Basaksehir Mahallesi’nde konumlu Vadiyaka Sitesi
B1 Blok 26 no.lu bagimsiz bélimdir. Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesinde konut olarak
projelndirilmis olup tapu kaydinda “Konut” vasfindadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigl 1416 ada 1 no.lu parsel ¢okgene benzer bir geometrik forma
sahip olup egimli topografya Gizerinde konumlanmaktadir. Konu parselin kuzey ve glineyde yer alan cepheleri
arasinda egimden kaynakl kot farki bulunmaktadir.

Onayli mimari projesine gére bagimsiz bélimiin konumlandigi blok 17.609,34 m? yiiz élciimiine sahip arsa
Uzerinde konumlanmaktadir. Site toplam 8 adet blok ve 417 adet konut ve diikkan nitelikli bagimsiz bélimden
olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge konut yerlesiminin yogun oldugu bir bdlge olup tasinmazin
glineyinde bulunan Mimar Kemalettin Bulvari lizerinde ticari kullanim alanlari mevcuttur.

B1 Blok 26 no.lu bagimsiz bolim, 2 bodrum kat+zemin kat+13 normal kat+gati katindan olusan binanin 4.
katinda bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, onayli mmari projesinde solun, mutfak, ebeveyn odasi
ve banyosu, banyo ve 3 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir. Mimari projede yer alan balkon hacimleri
kapali alan kullanimina dahil edilmistir. Konu tagsinmaz 3+1 tipte olup 109 m? kapali alan buyikliigine sahiptir.

* Kiracili olma durumu ve miisteri talebi dogrultusunda dederleme konusu tasinmazin icine girilememistir.

B1 Blok

26 no.lu bb 4. normal kat 109 m?
Konut 3+1

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Blok nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 bodrum kat+zemin kat+13 normal kat+cati kati
Bina Toplam insaat Alani 10.487,04 m?

Yasi 5

Dis Cephe Siva Ustili boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitmalo kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin tesisatl, su deposu, bekgi kuliibesi, yiizme havuzu, ortak defter
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

* Kiracili olma durumu ve miisteri talebi dogrultusunda dederleme konusu tasinmazin icine girilememistir.

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

Yapilan incelemelerde onayli mimari proje ve tapu projesi birbiriyle uyumlu olup yeniden ruhsat alinmasini
gerektirecek bir durum s6z konusu degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkulde herhangi bir aykirilik bulunmamakta olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun
21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

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

Degerleme konusu tagsinmaz bulundugu bolge icinde merkezi lokasyonda konumlanmaktadir.

Tasinmazin yer aldigi Basaksehir Vadiyaka, bélgenin ana ulasim akslarindan olan Mimar Kemalettin Bulvari’na
cephelidir.

istanbul Havalimani’na yakin lokasyonda konumlanmaktadir.

Metro istasyonuna yakin lokasyonda bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgeye toplu ulagim imkanlari kisithidir.

e  Cevresinde yeni konut projeleri yer aldigindan misteri talebi distktir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz karma ve konut projelerinin gelismekte oldugu bir bolge icinde konulanmaktadir.

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

X TEHDITLER

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

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

e  Konu tasinmazin bulundugu bolgede gerceklesen kiralama islemleri ve satis islemleri genellikle dolar ve euro
bazli gerceklesmektedir. Glinimuizde kur/TL dontsimlerinde yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektériini de
olumsuz yénde etkilemekte ve satis/kira degerlerinde déviz bazinda duslsler 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.

25



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

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzi




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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.
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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkulin “Konut” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigiinden bu
yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu 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 yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Konut Emsalleri / Satis

. . Satig Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik Satis Daire Brut Fiyati Fiyati Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
Durumu/ Alani (m?)
(TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site igerisinde
konumlanmaktadir.
% L
Mansour Turk  Basaksehir satilmis/ - }:o;;gtlz Ecl,?,l:?:ﬁ:jnuarnln 1. katinda bulunmaktadir.
1 0(544) 43332  Vadiyaka'da Konut 1 hafta 186 6.100.000 32.852 * Bahce kullanim al nlnl hiotir
04 konumludur. dnce . ange kuflanim atanina saniptr. Y
Ic mekani iyi durumda olup ic mekan kalitesi
bakimindan konu tasinmaz ile benzer avantaja sahiptir.
* 4+1 tiptedir.
* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site icerisinde
konumlanmaktadir.
* Konumlu oldugu binanin 1. katinda bulunmaktadir.
Mak Basaksehir * E blokta bulunmaktadir.
2 Gayrimenkul Vadiyaka'da Konut Satilik 145 4.625.000 31.897 * Bahge kullanim alanina sahiptir.
Latfi GUNAYDIN  konumludur. * ¢ mekani iyi durumda olup i¢ mekan kalitesi
bakimindan konu tasinmaz ile benzer avantaja sahiptir.
* 3+1 tiptedir.
* Pazarlik payr bulunmamaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site icerisinde
konumlanmaktadir.
* Konumlu oldugu binanin 14. katinda bulunmaktadir.
* A Blok'ta konumludur.
Akik Group Basaksehir * i¢ mekani iyi durumda olup i¢c mekan kalitesi
3 0(533)39096 Vadiyaka'da Konut Satilik 142 4.500.000 31.690 bakimindan konu tasinmaz ile benzer avantaja sahiptir.
40 konumludur.

* Balkon alani mevcut degildir.
* 3+1 tiptedir.
* Pazarlik payi dustktir.
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No Bilgi Kaynagi

Konum Nitelik

Satis

Daire Briit

Durumu/ Alani (m?)

Satis
Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

Omer ASLAN
4 0(541) 863 85
07

Bagaksehir
Vadiyaka'da Konut
konumludur.

Satihk

149

4.800.000

32.215

* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site igerisinde
konumlanmaktadir.

* Konumlu oldugu binanin 7. katinda bulunmaktadir.

* Bulundugu kat itibariyla konu tasinmaza gére
dezavantajlidir.

* ¢ mekani iyi durumda olup i¢c mekan kalitesi
bakimindan konu tasinmaz ile benzer avantaja sahiptir.
* Balkon alani mevcut degildir.

* 3+1 tiptedir.

* Pazarhk payi dustktar.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ve yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmaz ile ayni sitede yer alan ve
tasinmazin yakin cevresinden emsaller bulunmis olup lokasyon, daire brit alani, bulundugu kat, bina yasi, bahge kullanim imkani, i¢ mekan kalitesi gibi
durumlar dikkate alinarak konu tasinmazin birim satis degerinin 45.000.-50.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Kira

Bilei P Kira Birim Kira
No ! g'v Konum Nitelik Kira Durumu aire ": Fiyati Fiyat Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
Kaynagi Alani (m?) 2
(TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Site icerisinde konumludur.
* Konu tasinmaza gore lokasyon bakimindan konu
tasinmaza gore avantajlidir.
* Konumlu oldugu 12 kath binanin 11. katinda
Metro Yapi
Gayrimenkul  Basaksehir bulunmaktadir.
. Kiral Yaklasik *K 0 I gu k k
1 MetinDIK  Mahallesinde  Konut 'ra;_22'§énacea$' 150 16.500 110 O SsnmazaEoe oulundugu kat balamindan
0(538)657  konumludur. 4 *—J— . . Y
I¢ mekani iyi durumda olup i¢ mekan kalitesi
6151 '
bakimindan konu tasinmazla benzer avantaja
sahiptir.
* 3+1 tiptedir.
* Bina yasi 0'dir.
* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site
icerisinde konumlanmaktadir.
* Konumlu oldugu binanin 1. katinda
bulunmaktadir.
* Konu tasinmaza gore bulundugu kat bakimindan
Diamond . dezavantajlidir.
First Line Basaksehir * ¢ mekani iyi durumda olup i¢c mekan kalitesi
2 Vadiyaka'da Konut Kiralik 149 20.000 134 ¢ y - )
0(534) 730 bakimindan konu tasinmaz ile benzer avantaja
konumludur. -
2273 sahiptir.

* Balkon kullanim alanina sahiptir.
* 3+1 tiptedir.

* Esyasiz olarak kiralanmaktadir.

* Otopark imkani bulunmaktadir.
* Pazarlik payi yliksektir.
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. . . Kira Birim Kira
No Bllgl,, Konum Nitelik Kira Durumu Daire Brut Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Kaynagi Alani (m?)
(TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site
icerisinde konumlanmaktadir.
* Konumlu oldugu binanin 8. katinda
bulunmaktadir.
* Konu tasinmaza gore bulundugu kat bakimindan
Bahgekent -
Avrupark Basaksehir _]_i\{anta I|d|r.' ) . Y
3 Turyap Vadiyaka'da Konut Kirahk 149 26.000 174 ¢ mekan: iyi durumda qu'p ic mekan kallte§|
0 (542) 361 konumludur. bak.lm!ndan konu tasinmaz ile benzer avantaja
68 55 sahiptir.
* Balkon kullanim alani bulunmamaktadir.
* 3+1 tiptedir.
* Esyali olarak kiralanmaktadir.
* Otopark imkani bulunmaktadir.
* Pazarlik payi yliksektir.
* Onurkent'te konumludur.
* Lokasyon bakimindan konu tasinmazla benzer
avantaja sahiptir.
* 12 kath binanin 10. katinda bulunmaktadir.
Premar * Bulundugu kat bakimindan konu tasinmaza gére
Toprak Basaksehir avantajldir.
4 Gayrimenkul Mahallesi'nde Konut Kiralik 265 45.000 170 * Yaklasik 10 yillik binada konumludur.
0(532) 434 konumludur. * 4+1 tiptedir.
9177 * ic mekan kalitesi yiiksek olup bu bakimdan konu

tasinmaza gore oldukca avantajlidir.
* Esyali olarak kiralanmaktadir.

* Otopark imkani bulunmaktadir.

* Pazarlik payi yliksektir.
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. . . Kira Birim Kira
No Bllgl,, Konum Nitelik Kira Durumu Daire Brut Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Kaynagi Alani (m?)
(TL/ay)  (TL/m?/ay)
* Basakcity'de konumludur.
* Lokasyon bakimidan konu tasinmaza gore
avantajlidir.
* 16 kath binanin 6. katinda konumludur.
* Bulundugu kat bakimindan konu tasinmaza gore
Emlak Basaksehir avantajlidir.
Center 24 " . * 3 yillik binada konumludur.
> 0(533) 269 kMOiZE::Tj;Efe Konut Kiralik 109 15.500 142 * Balkon kullanim alani mevcuttur.
0970 ’ * 2+1 tiptedir.

* ¢ mekan kalitesi yiiksek olup bu bakimdan konu
tasinmazla benzer avantaja sahiptir.

* Esyali olarak kiralanmaktadir.

* Otopark imkani bulunmaktadir.

* Pazarlik payi dustktir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar sonucunda boélgedeki kira degerlerinin lokasyon, bulundugu katsayisi, bina yasi, i¢
mekan kalitesi ve daire tipi gibi durumlara gére degiskenlik gostermektedir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin birim kira degerinin 145-
150.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT SATIS)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 32.852 31.897 31.690 32.215
© o Pazarlik Payi 0% 0% -3% -5%
E x é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t'n,u :g = Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
<_§t = g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 3% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% 0% -2%
§ X % Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E :g '_E Bulundugu Kat/Manzara 2% 2% -4% -2%
8 > S Kullanim Alani 25% 18% 18% 20%
Konfor Kosullari 10% 24% 35% 35%

Diizeltilmis Deger 46.358 45,931 45.802 46.212

KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT KiRA)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 110 134 174 170 142

© < Pazarlik Payi 0% -12% -15% -17% -3%

E « é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

t‘n? _% = Satig Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%

?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullari 6% 0% 0% 0% 0%

< Konum -2% 0% 0% -3% -5%

E = é Bina Yasi/Kalitesi -5% 0% 0% 0% -3%

€25 BulunduguKat/Manzara 3% 2% 2% 4% 1%
&

€ 3 Kullanim Alani 20% 20% 20% 23% 0%

Konfor Kosullan 17% 3% -18% -20% 16%

Diizeltilmis Deger 148 148 148 147 148

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERi (YASAL DURUM)

Blok No Bagimsiz Bolim No B“(l:ne)lan Birim Deger (TL/m?) Taslnm?.lz-:.l; Degeri
B1 26 109,00 46.000 5.014.000
TOPLAM DEGERI 5.014.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 5.015.000
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Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir tGreten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Basaksehir, site icinde konumlu 11. katta yer alan 150 m? alanh konut, aylik 16.500 TL fiyat ile kiralanmis
olup 5.000.000.-TL’ye satilabilmektedir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 16.500 TL / Ay / 5.000.000 TL = 0,04

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore konut kira degerlerinin; 146-150.-
TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, konut icin
kapitalizasyon orani %4,00 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERi (YASAL DURUM)

Blok Bagimsiz Briit Alan Birim Deger Aylik Kira Kapitalizasyon Tag:rn:izm
No Boliim No (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) Orani (%) (TgL)
B1 26 109,00 148,0 16.132 4,00% 4.839.600

TOPLAM DEGERI 4.839.600
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 4.840.000

36



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.6 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 “Konut” amagli
kullanimidir.

7.7 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 dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %18 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? 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? Rayic 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 Gizeri 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.

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu bagimsiz bélimin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

e 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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 22.06.2015 tarihli “Mimari Proje” ve 11.12.2017 tarih, 505 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireglerini
tamamlamistir.

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

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “daire” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoéyline “daire” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.

Musteriden, ipotek ile ilgili aciklama yazisi beklenmetedir. Portféy gorisi, ilgili yazi sonrasinda
netlesecektir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

B1 Blok 26 no.lu bagimsiz bélim Gzerinde 14.08.2015 tarih ve 15942 yevmiye numarasi ile tesis edilmis ipotek
bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar’na iliskin Esaslar Tebligi'nin 30.maddesi 1.fikrasi geregince
sdz konusu ipotegin Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S.’ye kullandirilan kredinin teminati maksadiyla tesis
edilmis oldugu tespit edilmis olup ilgili 17.11.2022 tarihli banka yazisi rapor igcinde sunulmustur.

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 tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “konut” niteligindedir.

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

Degerleme konusu 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 c¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi alt yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 5.015.000
Gelir Yaklagimi 4.840.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mlk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

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

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi

Rapor Tarihi

Revize Rapor Tarihi
Pazar Degeri (KDV Harig)
Pazar Degeri (KDV Dahil)
Pazar Kirasi (KDV Harig)
Pazar Kirasi (KDV Dakhil)

31.12.2022
13.01.2023
19.04.2023
5.015.000.-TL
5.916.520.-TL
16.000.-TL
19.036.-TL

Besmilyononbesbin.-TL
Besmilyondokuzylizonaltibinbegylizyirmi.-TL
Onaltibin.-TL

Ondokuzbinotuzalti.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244

Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

TUORKIYE CUMHURIYETI

TAPU SENEDI

| I: ISTANBUL

lice: BASAKSEHIR

| MahateXey: IKITELLL2

|
Ada: 1416 | Pavsel

Yoz Owgomi-  17.609,34 m2

TASINMAZ BILGILERI

Arsiis

Ntk AB1.B2,B3,B4,C.D,E ve Otopurktan Olugan Apastingg ve

Niletii: ArsaPay:

i
»

| Propa m®

DAIRE 51/35218
Biok/GirigKat No: | Bajimsez Besam No:
Bl/-/ 4. NORMAL 26

g
3

| CitSayta No:
| 469 - 46430

Adr SoysdiBaba Adv:
FUZUL INSAAT VE TICARET ANONIM SIRKET]

| Tagmmaz TipiNo: Edinma Nedent:

Kat Malkiyeti

| Konum Bigis- Tes<il TarihiVevmiye No:

(sl

BILGILER

14/10/2022 - 41767

TESCILE ILISKIN

| Toton Boded:

90021118 Tazel Kigitiklerin Cnvan Degigiklips

Makiyelin digindaii ayni ve gahsl hailar e gorht ve belrtmeler lpin Ispy soing MOracaar SORmEsT Qershimss tadt
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 6-1-2023-10:42

(weblopu

fapunun hisayele

t

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
175823006584 20230105-1753-F03968 658
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1416/1
Taginmaz Kimlik No: 90021118 AT Yiizblgiim(m2): 17609.34
il/ilge: ISTANBUL/BASAKSEHIR Bagimsiz Boliim Nitelik: DAIRE
Kurum Adi: Bagaksehir Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: IKITELLI-2 YiizOlglmi:
Mevki: KARTALTEPE Bagimsz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 469/46430 e O
YL T: _ Blok/Kat/Girig/BBNo: B1/4.NORMAL//26
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 51/35218
Ana Tasinmaz Nitelik: AB1,B2,B3,B4,C,DE ve Otoparktan
Olugan Apartman ve Arsasi

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Terkin
Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar

Diger (Konusu: ISTANBUL TICARET SiCiLi MUDURLUGU ) Tarih: - Sayr:
78256( Sablon: Diger)

Beyan (SN:7774449)
ISTANBUL

TICARET SiCiLi

Basaksehir - -
11-10-2022 09:19 -
41061

173

MUDURULUGU
VKN:3960588789

Beyan ....KM ne Gevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bagaksehir - -
27-02-2018 09:40 -

4536

Basaksehir - -
27-02-2018 09:40 -
4536

Bagakgehir - -
23-02-2018 16:57 -
4424

Bagaksehir - -
17-08-2015 16:27 -
16014
Bagaksehir - -
17-08-201516:27 -
16014

Beyan ....KM ne Gevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Yoénetim Plani Degigikligi : 19.02.2018( Sablon: Yénetim Planinin
Belirtilmesi)

Beyan

Beyan Yonetim Plani : 12/08/2015( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

Beyan Yénetim Plani : 12/08/2015( Sablon: Yénetim Planimin Belirtilmesi)

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi
No No

Metrekare Terkin Sebebi-

Tarih-Yevmiye

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Hisse Pay/
Payda

Toplam
Metrekare

698798928 0.00 0.00 Tiizel -
Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
14-10-2022
41767

(SN:8408098) FUZUL INSAAT VE - 11
TICARET ANONIM SIRKETI V

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

46



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ipotek
Alacakl Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 100000000.00 TL %36 1/0 FB.K. Basaksehir - 14-08-2015 16:32 -
VKN:4560004685 degigken 15942
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi ) ) ) ) )
Tasinmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Basaksehir - IKITELLI-2 - (Aktif) - 11 (SN:8408098) FUZUL i_NSAA:I' VE 100000000.00 Bagaksgehir - -
1416 Ada - 1 Parsel - 26 nolu Bag. TICARET ANONIM SIRKETI V TL 14-08-2015 16:32 -
Boliim 15942

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kRGryDzjeiAZ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: Onayl imar Durumu

—

Isim : FUZUL YAPI INSAAT PAZARLAMA A §. VE HIS.

BASAKSEHIR .lif:l.EDlYESI

Imar ve Sehircilik Milirlige Adres : Bigaksehie Mah. Cahit Zarifoglu Cad. No8 Kat:| BASAKSEHIR/ISTANBUL
Bbyt = BR\SSetss l1gh - 24/0572017 tarih ve 6013-R-1556455 saysh Fuzl Yapi Ingast Pazarkuma A.S. adiea yetkill
Glnd : 24052017

Mabawt AKBAL vekili Gliven ILGUN @n dilekgesine kargilik dzenlenmiseir,

*Imar dernsmu ve insaat sartlan mer'i Imar Plan ve Imar mevzuatina sy
Ba lwar durumu ile yalniz proje tamzim etirilebidir, Ingast yaptinkimaz.
hic bir hak iddia edilemez. Imar durim helgesi | (bi) Wil i gegerlidin,

*Proje de mirscast esnasinda 3194 suslt Imar Kasoew, \'ummm. Yénetmeldk Hoksenlerl, 4708 sayihi Yapi Desetim
Kanunu ve ilgili peocigeler doprultasunds gerckli belgeler eklenereid

*23. mudde hilkmlerine  tabidir.
*Imar daremu plan noelan ve plan raporu ile bir basiindiir

n olarak boy ana igin agapda posterilmigtis.
mar plannds ve mevzuata bir depisiklik olunsa

*eclojik ve Jooteknik inceleme raporama gire yerlesime uygunluk acsindsn parsel "OA ve YUA® bolgelerinde kalmakiadir.
- YUA (YERLESIME UYGUN ALANLAR)
< OA  (ONLEMLI ALANLAR)

*Zemin Ext mpons hazirlavacak frmabr, saha calymalanm (Jeofizik, sondi, mumune alms.., vb ) Belodiyenin ilgili
teknik elemaninin pizetiminde yapacaklardir

*Pliglima alsnda gl kuum (TEAS, BEDAS, ISKI, IGDAS. VB) gorgleri «logmkunmda uygulama  yapalacakur.

*Ulagtmu Denizcslik ve Haberbesme Bikanhigs Sivil Havail nel Modorlugy non 24
B SHGD 10,01 082549, 1421

Genelgesinde belintden esashann

Immasi gerekmeksedir
metre fii 1 yiiksekl

Ml Arizi zemin otundan  tibaren 150
Havaalik Geoed Midilrliignde  ixin- almmsy

inces e

yapelscah. fim yapidar igin yap

adde $: 1la mia Plantan Geerme
Tavunlani Manie Piinten sumirlan dahilind:

yapslarm gan, hacy, anten v i

yilksehtih degerleri deniz seviyesne gire belitlenm
sl diiendemelerindeki  Hmay
asivin - dikkate alwarak helicenie

*1416ada | pur. bmar Plan Hokdmleri geregi 775 sayili Gecekonds Ondeme Bolge Sioin desincis kalmakeadir.

*Kamu Alanma Terk ve Ibdas Iglemlerine (Yol, Park, OP. vb.) ait simwrlar Insaat Istikamet Rolevesinde belirlencoektir.
“Stiz kanusu parsel Istanbul Atatiek Havalimans Mania F
011062017 tarils ve 372" 0ol Aplikasyon Krokisinden gizikdi

*03.06.2011 ONAY TARIMLI U.LP. PLAN NOTLARI HOKOMLERINE TABIDIR.
*PLAN NOTLARI IMAR DURUMU EKINDEDIR.

Kriterherinden etkitenmektedir

Kliklerimm 1

“ Hiea Vool H-Serbot Gt eyl Fan oty commesik
MER'I IMAR PLANI Biea vl Pian s Voecinein | Tz Singe =

e Al IKITHLLI GECEKONDU ONLEME On Bldvce Mevalis: _Plan note Vesmesk | Ingast Nuem Phan noss Vouetmelit
) BOLGES! (ONURKENT) U LP. Nan Babie Mesafcsi  Plan ot Vioemebk | Bina Sabas Dresal] Pl soos Yoseteicli

Tasdik Taribi 03062011 Aka Bifvge Mesafe - Pl sce Yonetmelik | Iraat Sehas Eresali_£-2.60

Okepi 11000 lfrr [Ales  Plas noou Yonetmeli

Pafta No. Ficilelc Kot Alisacak Nokta ln actu Youetmelic | Setben [Cephe : Fun ooty Véoamedik

Thvesi Hagasehic Dertsllk: Pl actu Yincimeik

Mahallest Baglehe Con ke [opomes |

S Vapilasdir

# _KONUT ALANI .
b byt [,W
<A Seberbydn ¥

L ——
cdarak tarvean ve o cdidi

Al
T ru sk Tardimersi
inssat Y. Mohendisi

7
Inza 13 6 2017 e (3 082017 imes 44cbors inza f§ Qf2

E=2.00
H= Serbest

E=2.00
H= Serbest
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Ek 4: Vaziyet Plani

PARSEL SINIRI

ME SINIRI

L3
[
€3
N o
)':: =
3
. . -
PARSEL PARSEL
L 2

e <

L O T 1
v 3
TOM BLOKLAR YOLA GORE
KOTLANDIRILMISTIR.
%
3 &
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Ek 5: Yapi Ruhsati

VRS s S RRRASEROR B A e -
TR 2(' ob-A4
- S

TR W ——— N — ey yp—
- .

- asnmn . L L
b—— NN YR T D [Jaraees e ——— EErpy——y— Y T—yrrea—
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Y aps Sanitinin Yap Miteahrudinin Santiye Sefinn

lrn---—’-'.n-u- T I ——
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Ek 6: Yapi Kullanma izni

YAPI KULLANMA IZIN BELGES!
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: 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 Kldvemll Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
2011 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 Surdiralebilir 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 Atakéy Marina Yat Kuliibi
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 gercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

i

@ SPL

Sermaye Pryasas:

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtar.

. ‘ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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QSPL

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Efitem Furlusu

Tarih : 21.03.2013 No - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No-34 sayih "Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar [gin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakkinda Tebligi uyvannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenku! Degerleme Uzmanh Lisansini almaya hak kazanmugtr.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :!;IRIM

GENEL MUDUR YARDIMCIS] GENEL MUDUR
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TDUB

TURIVE (W po lvae ol )38

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimlik No: 21989782084 - Lisans No: 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolGne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

0 { Ardy

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
=
Z 2
= ==
TDUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402283 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

n 7 45
AT

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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