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Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. Olimpa Basaksehir/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Beykoz’da konumlu olan “1 Adet Bahge”nin pazar degerine yonelik 2023REV742
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 5.691,10 m? yiz dlglimiine sahip
bahcedir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 29.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 24.190.000.-TL Yirmidortmilyonyiizdoksanbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 26.125.000.-TL Yirmialtimilyonytzyirmikibesbin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
18.10.2023 tarih, 2481 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmai miimkin 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
Burak idris ZERENUZ

Buse OZYURT TUNA Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562


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 gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden 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 c¢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 onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

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: Giindbirlik Tesis Alani, Park Alani Kaks: 0,05

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Giinubirlik Tesis Alani, Park Alani

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 29.12.2023

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 24.190.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 26.125.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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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 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2023 tarihinde,
2023REV742 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Mahmutsevket Pasa Mahallesi, 134 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin
29.12.2023 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

Konu degerleme c¢alismasi; tasinmazin GYO portfoyliinde yer alan 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 Ece KADIOGLU (Lisans No:
403562) kontroliinde, Degerleme Uzmani Buse OZYURT TUNA (Lisans No: 923952) tarafindan hazirlanmistir.
Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Burak idris ZERENUZ yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi
bilgi amacl verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 27.11.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 2481 no.lu ve 18.10.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2481 no.lu ve 18.10.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Beykoz
ilcesi, Mahmutsevket Pasa Mahallesi, 134 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2023 tarihli pazar
degerinin, Tirk 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 Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 15.08.2022 2022A505 Ece KADIOGLU 15.940.000
P oS Ozan KOLCUOGLU e
Rapor 2 13.01.2023 2022REV958 Ece KADIOGLU 16.790.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 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. Olimpa Basaksehir/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. igin 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 2022 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 4%
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2022 yihinda, Tirkiye nifusunun %18,65'inin ikamet
ettigi istanbul, 15.907.951 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2022 yilinda yaklasik

binde 4 oraninda artis gostermistir. Hane h

blylkliginiin ise son bes yilda ortalama 3,28 oldugu
gorulmastlr. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimis
biyiime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmistir. iktisadi  faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillk enflasyon ekim ayindaki
%61,4’ten %62,0'a  ¢ikmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonlia risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayl sirdidrmdistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agigl
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2023’{in ayni ayinda
%77,8'e ylikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artigla 93,9 milyar
dolar olarak gerceklesmistir.
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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 Bahge

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 5.691,10 m?
Malik / Hisse Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi 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 29.11.2023 tarih, saat 19:03 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 mulkiyetinin, 16.05.2023 tarih ve 9318 yevmiye no ile tiizel kisiliklerin unvan degisikligi nedeniyle
“Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi”den “Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim Sirketi”ne
gectigi tespit edilmistir.
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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 resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, genellikle bahge nitelikli bos arsalar bulunmakta olup degerleme tarihi
itibartyla 1/100.000 Olgekli “istanbul ili Cevre Diizeni Plani” plan sinirlari icerisinde, “Orman Alani” lejandinda
kalan bos arsalar bulunmaktadir. Bélgede 1/1.000 6lgekli plan galismalarinin 03.05.2023 tarihli aski ve itiraz
slreci tamamlanmis olup parselin uygulama imar plani hakinda ilgili bakanligin Beykoz Belediyesi’'ne iletecegi
yazi beklenmektedir.

Beykoz Belediyesi’'nde 27.11.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore degerleme
konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “istanbul ili Beykoz ilgesi Mahmutsevketpasa ve Alibahadir Mahallelerine iliskin
Koruma Amacl Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 03.05.2023

Lejandi: Kismen Glndbirlik Tesis Alani, Kismen Park Alani
Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,05

*Dederleme konusu tasinmazin _da _sinirlari _icerisinde kaldigi 1/1.000 é&igekli “istanbul ili Beykoz ilgesi
Mahmutsevketpasa ve Alibahadir Mahallelerine iliskin Koruma Amacl Uygulama imar Plani”, Beykoz Belediyesi imar
ve Sehircilik Miidiirliigii’nden edinilen bilgiye gére 03.05.2023 tarihinde onaylanarak askiya ¢ikmis olup plan aski ve
itiraz siireclerinin tamamlandidi égrenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin da kapsaminda oldugu plana yénelik
bakanliktan olur yazisi_beklendigi ve yazi resmen Beykoz Belediyesi’ne iletilmeden herhangi bir yapi ruhsati
diizenlenemeyecedi bilgisi edinilmistir.

** S6z konusu tasinmaz, 1/100.000 Olcekli “istanbul ili Cevre Diizeni Plani” kapsaminda “Orman Alani” lejandinda
kalmaktadir.

Plan Notlari

e Gunubirlik tesis alanlarinda, ilgili mevzuat hikimleri ve ilke kararlari dogrultusunda uygulama
yapilacaktir. Bu alanlarda hazirlanacak mimari avan projesine gore yapilanma kosullari maks KAKS: 0,05
Yencgok: 4,50 m’dir. Kismen giinubirlik tesis alaninda kalan parsellerde, bu alanin bulundugu parseldeki
diger fonksiyon alanlari (konut vb.) Gzerinden mahreg¢ alinarak uygulama yapilabilir. Bu durumda
glndbirlik tesis alaninin ifrazi zorunlu degildir.
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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 parsel, 15.06.2009 onay ve 07.03.2020, 11.02.2021, 27.05.2022 tadilat tarihli, 1/100.000
dlgekli “istanbul il Cevre Diizeni Plani” kapsaminda “Orman Alani” lejandinda kalmakta iken degerleme tarihi
itibariyla 03.05.2023 onay tarihli 1/1.000 &lcekli “istanbul ili Beykoz ilcesi Mahmutsevketpasa ve Alibahadir
Mabhallelerine iliskin Koruma Amacli Uygulama imar Plani” kapsaminda “Giinibirlik Tesis Alani” ve “Park
Alan” lejandinda kalmaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Beykoz Belediyesi'nde 27.11.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére 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 izerinde yeni yapi yapilacak olmasi durumunda, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.

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

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
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme ¢alismasi kapsaminda 134 ada 1 no.lu parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi tespit
edildiginden mevcut kullanimi igin 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 eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

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

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik 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 Gist 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 Ozel araglarla kolaylikla ulasilabilmekte olup tasinmaza direkt olarak ulasim
saglanabilecek bir toplu tasima araci bulunmamaktadir. Tasinmaza en yakin toplu ulasim alternatifi, yaklasik
1,8 km mesafede yer alan Sirindere Sapagi otobiis duragindan gecen IETT hatlaridir.

Yavuz Sultan Selim Kopriisii

Kuzey Marmara Otoyolu

L s

N o —— e, oy,

R

Sariyer

Mahmutsevket
Pasa Mahallesi

Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu

Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu bilinirligi yiiksek yerler ve yapilar, Acar istanbul Evleri, Mahmutsevket
Pasa Goleti, Beykoz Aticilar Poligonu, Hermes Country Club, Baykus Dag Evi, Mahmutsevket Pasa Koyu
Mezarligi ve Kulindag Dag Evi olarak siralanabilir.
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”
\

-

\ Riva Caddesi
'l Baykus Dag Evi
< !
Acar istanbul Evleri y \

'~

Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu

2.

Mahmutsevket
Pasa Goleti

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
134 Ada 1 No.lu

Yer Mesafe (~)

Parsel 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 gore “Bahge” niteligindedir.

S6z konusu parsel 5.691,10 m? yiiz élciimiine 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
ortsiyle kaphdir. Parsel sinirlari igerisinde birka¢ aga¢ bulunmakta olup tasinmazin dogu ve bati yéniinde
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
iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 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 izerinde 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 oldukg¢a disik oldugu alternatif rotalar (izerinden
erisilebilmektedir.

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

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin “Glnbirlik Tesis Alani” ve “Park Alani” lejandinda kaliyor olmasina karsin mevcut
durumda ilgili uygulama imar planinin aski ve itiraz siirecleri tamamlanmis olup ilgili belediyesinden edinilen
bilgiye gore ilgili bakanlktan plan karar yazisi Beykoz Belediyesi’'ne iletiimeden parsel izerinde herhangi bir yapi
yapilamayacaktir.

o Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda “Dogal Sit” beyani yer almakta olup parsel tizerinde herhangi bir
ingaat izni verilmemektedir.

e S0z konusu taginmaz egimli bir topografik yapiya sahiptir.

v FIRSATLAR

o istanbul kentsel gelisiminin kuzey yéniine kaymasi, degerleme konusu tasinmaz icin avantaj teskil etmektedir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari 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 Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, 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 disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
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”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

24



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

TSKB

———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” ile deger takdiri yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
“Glnabirlik Tesis Alan1” ve “Park Alani” lejandinda kaliyor olmasina karsin mevcut durumda ilgili uygulama
imar planinin aski ve itiraz siirecleri tamamlanmis olup ilgili belediyesinden edinilen bilgiye gore ilgili
bakanliktan plan karar yazisi iletiimeden parsel Gizerinde herhangi bir yapi yapilamayacaktir. Mevcut durumda
tasinmazin herhangi bir yapilasma hakki bulunmamasi ve bdlgede benzer nitelikli tasinmazlarin kiralama
piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmazin lizerinde
herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” kullanilmamistir.

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 yapiimis 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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Tarla Emsalleri / Satis

Satig Yuz Satis Fivat: Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Olgiimii = Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
: (T :
Zamani (m?) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli
konumdadir.
Beykoz, * Yiiz 6lgimii tasinmaza kiyasla daha kiguktr.
Merkez Emlak Mahmut Giniibirlik Yapllasmva kosullari ve 1/100.000 C.v|§ek|l (;evr? Diizeni Plani
1 Sevket Pasa . Satilik 2.000 9.000.000 4.500 lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
05349307532 . Tesis Alani .
Mahallesi'nde * Yola cephesi bulunmamakta olup yola yakindir.
konumlu, * Mstakil tapuludur.
* Briit parsel alanidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla kismen dezavantajl
konumdadir.
* Yz 6l¢limi taginmaza kiyasla daha kiiguiktar.
Beykoz, .. . .
Mahmut * Yapilasma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Dizeni Plani
Remax Oksijen Nitelikli Dogal lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
2 ket P hk . 18.500. 4.
05323559110 sevket a.lsa Koruma Alani Satil 3800 8.00.000 868 * Yola cephesi bulunmaktadir.
Mahallesi'nde .
konumlu * Brit parsel alanidir.
! * Parsel tizerinde cesitli yapilar konumlu olup bu yapilarla
birlikte satilmaktadir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli
konumdadir.
Beykoz, * Yz 6lgimi tasinmaza kiyasla daha kiiguktdr.
. Mahmut R * Yapilasma kosullari ve 1/100.000 6lgekli Cevre Dlzeni Plani
D
3 Sahibinden Sevket Pasa Nitelikli Dogal Satilik 735 3.750.000 5.102 lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.

0530126 20 34

Mahallesi'nde
konumlu,

Koruma Alani

* Kadastral yola cephesi bulunmaktadir.

* Briit parsel alanidir.

* Hisseli satis olup parselin toplam alani 3.677,71 m?'dir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Satig Yuz Satis Fivat: Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/  Olgiimii (STL)y Fiyati Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazla benzer konumdadir.
* Emsal tasinmaz 134 ada 5 no.lu parseldir.
Beykoz, * Yiiz 6l¢imi tasinmaza kiyasla daha klguktir
Remax Yildiz ~ Mahmut ¢ 2 ¥ ¢ )
4 0(532)43483 Sevket Pasa Glnbirlik Satilik 10.753 55.000.000 5.115 * Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lcekli Cevre Dizeni Plani
62 Mahallesinde Tesis Alani ’ U ’ lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
Konumlu * Yola cephesi bulunmaktadir.
! * Brit parsel alanidir.
* Pazarlik payi blunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla dezavantajli
konumdadir.
Bevkoz * Yz 6l¢imi tasinmaza kiyasla daha kiiguktdr.
Pruva M;:Ihmllt * Yapilagsma kosullari ve 1/100.000 6lcekli Cevre Dizeni Plani
Danismanhk Glnbirlik lejandi degerleme konusu tasinmaz ile benzerdir.
ket P Ik . 27. . 4
> 0(533) 77834 i/le;/h:cle;?:de Tesis Alani Satil >-000 000.000 >-400 * Kadastral yola cephesi bulunmaktadir
38 * Mustakil tapuludur.

konumlu .
’ * Brut parsel alanidir.

* [stenen satis bedelinin yiikse oldugu &grenilmis olup
yuksek pazarlk payr bulunmaktadir.

*Beykoz Belediyesi’nden edinilen bilgiye gére tasinmazlarin 2023 yili rayi¢ bedelinin 206,68.-TL/m? oldugu dgrenilmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Beykoz ilgesi, Mahmutsevket Pasa Mahallesi’'nde yapilan arastirmalar sonucunda bélgede plan sinirlari
icerisinde kalan “glintibirlik tesis alani” lejandina sahip parsellerin uygulama imar planlarinin netlesmemesinden kaynakl heniiz satis islemine konu
olmadigi bilgisi edinilmistir. Tapudaki nitelikleri benzer ve “Bah¢e” olan tasinmazlarin satis bedellerinin yola cephe, ylz 6l¢climleri, ana ulasim akslarina
yakinliklari, topografik yapilari, kisithhk etkenleri gibi durumlara bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1siginda,
s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip tasinmazlar icin birim satis degerinin 4.200-4.300.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

Degerleme Konusu Tasinmaz

-

( Emsal 3

Emsal 4 SEVRETPASA

.
~

Vﬁ ¢ 19!5€ “'[-‘;":%

Emsal 5

Emsal 1
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 4500 4.868 5102 5115  5.400

© _ Pazarlik Pay -10% -10% -10% -10% -10%
E « é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a :g £  satis Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%
% = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

_  Konum 7% 7% 7% 0% 5%

R~ % VYapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
= g % Yiiz Olgiimii 5% -4%  -10% 2% 4%
8> 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 4.131 4.513 4.454 4.695 4.909

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde 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 yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii . . Arsa Degeri
Ada/Parsel Birim Deger (TL/m?)
(m?) (TL)
134 ada 1 no.lu parsel 5.691,10 4.250 24.187.175
TOPLAM DEGERI 24.187.175
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 24.190.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek 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 ile uyumlu olarak “Guniibirlik Tesis Alani” amacli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 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.

** | iiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 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 ingsaati 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 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

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, degerleme tarihi itibariyla 03.05.2023 onay tarihli
1/1.000 &lcekli “istanbul ili Beykoz ilgesi Mahmutsevketpasa ve Alibahadir Mahallelerine iliskin Koruma
Amacli Uygulama imar Plani” kapsaminda “Giiniibirlik Tesis Alani” ve “Park Alani” lejandinda kalmaktadir.
Mevcut durumda ilgili uygulama imar planinin aski ve itiraz sirecleri tamamlanmis olup ilgili
belediyesinden edinilen bilgiye gore ilgili bakanliktan plan karar yazisi Beykoz Belediyesi’'ne iletiimeden
parsel Gizerinde herhangi bir yapi yapilamayacaktir.

Tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan mevcut durumda alinmasi gerekli herhangi bir izin
ve belge bulunmamaktadir.

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

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

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatinnm fonu portféyine “arazi” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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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 Goriisg

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 29.09.2022
tarihinde “Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S.” ve sonrasinda 16.05.2023 tarihinde “Fuzul Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.” tizerine 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, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “bahge” niteliginde olup alimindan itibaren lzerinde 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 mevcut durumda
tasinmazin herhangi bir yapilasma hakki bulunmamaktadir. Tasinmaza iliskin mevcutta herhangi bir
yapilagsma hakki bulunmadigi ve bélgede benzer nitelikteki parsellere yonelik kiralama piyasasinin olusmadigi
gozlemlendiginden gelir yaklagimi uygulanmamistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 24.190.000

34



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

SKB

——————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Deger Tarihi 29.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 24.190.000.-TL Yirmidortmilyonytzdoksanbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 26.125.000.-TL Yirmialtimilyonylzyirmikibesbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Burak idris ZERENUZ

Buse OZYURT TUNA Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562
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