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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir’de konumlu olan “2 Adet Arsa”’nin toplam pazar degerine yonelik
2023REV751 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 17.440,17 m?
ylz 6lgcimiine sahip 2 adet arsadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir
edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ PAYINA DUSEN HiSSELERININ

TOPLAM PAZAR DEGERI
Rapor Tarihi 29.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 492.155.000.-TL  Dortytzdoksanikimilyonyizellibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 541.370.500.-TL  Besylzkirkbirmilyonigytzyetmisbinbesyliz.-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
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
18.10.2023 tarih, 2481 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Esin EKEN

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


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

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 sartlarina haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Hisseli

Degerleme ¢alismasi; GYO portféyiinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeni

DEGERLEMENIN AMACI )
ile hazirlanmustir.

Degerleme  c¢alismasi  kapsaminda, herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

MUSTERI TALEBI Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi, 1956 ada 1 parsel, 987 ada 4

ADRES
parsel no.lu taginmazlar

TAPU KAYDI Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi, 1956 ada 1 parsel, 987 ada 4
parsel no.lu tasinmazlar

ARSA YUZ 6LCUMU 17.440,17 m? (Toplam yiiz élciimii)

iMAR DURUMU Raporun 3.3. imar Durumu Bilgileri Béliimiinde agiklanmistir.

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret (987 ada 4 no.lu parsel) Konut Alani (1956 ada 1 no.lu parsel)

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 29.12.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 492.155.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 541.370.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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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
hazirlanmis olup 2023REV751 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 1956 ada 1 parsel, 987 ada 4 parsel no.lu
tasinmazlarin 29.12.2023 tarihli toplam 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; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeni ile hazirlanmistir.

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
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No0:404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Esin EKEN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.10.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini  belirleyen 18.10.2023 tarih, 2481 no.lu sbzlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 18.10.2023 tarih, 2481 no.lu sdzlesme kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
Kayabasl Mahallesi, 1956 ada 1 parsel, 987 ada 4 parsel no.lu tasinmazlarin 29.12.2023 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri
Numarasi (TL)
Rapor 1 15.082022 2022A501 Ozan KOLCUOGLU 209.880.543
Doguscan IGDIR
Rapor 2 04.01.2023 2022REV954 Ozan KOLCUOGLU 251.845.000

Doguscan IGDIR

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, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri 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” statislne alinmistir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. Olimpa-Basaksehir/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye 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,
Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

60-74 yas grubu kisi... 11%

45-59 yas grubu kisi... ms—— 18%
30-44 yas grubu kisi... nE——— 3%
15-29 yas grubu kisi... N ) 3%

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

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

TUK, 2022
istanbul

2022 yilinda, Tiarkiye niifusunun %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
halki buytkliginin ise son bes yilda ortalama 3,28
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

9%
s 19%
I— 26%
I ) 3%

I 2 1%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi
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TUIK

Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi
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Bilinmeyen
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ilkégretim Mezunu
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0%

ilkokul Mezunu
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18,65%
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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 yilliklandirilmis
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 Acigi

140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 A
-40,00 A
-20,00 ~
0,00 -

-112,41

§§28523523838838¢%3
2018
Kaynak:TUIK

2022 2023

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biliylime
25,00% Cey 4

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 5,90%
5,00%
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-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
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60%
40%
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0%
C > = © > 3 © > 5 O > T O >3 0 > 5
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2018 2019 2020 2021 2022 2023
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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 gergeklesmistir. 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 gercgeklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mahallesi Kayabasi

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1956 987

Parsel No 1 4

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 7.219,17 m? 10.221,00 m?
Fuzul Gayrimenkul Yatirim Fuzul Gayrimenkul

Malik / Hisse Ortakhgi A.S. (78469/1443834)* Yatirim Ortakligi A.S. / Tam

* Tasinmazlar adina kayith cok sayida malik bilgisi bulunmakta olup maliklere ait tiim detaylar rapor ekinde
sunulmustur.

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 29.11.2023 tarih, saat 19:02 itibariyla alinan
TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1956 ada 1 no.lu parsel

Beyanlar Hanesinde;

e 2942 Sayil Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme. (Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 7. Maddesine Gore Belirtme (16.12.2020 tarih ve 36592 yevmiye no)

e TOKi’'nin 11/09/2007 Tr.47257 S.Y. Yasa Geregince 775 S. Gecekondu Kanunu’nun 33.Maddesi
Kapsamindadir. (Sablon: Diger) (21.09.2007 tarih ve 2881 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Tasinmaz Uzerinde Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S hissesi (izerinde herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir.

987 ada 4 no.lu parsel

Rehinler Hanesinde;

Tasinmaz {izerinde Toplu Konut idaresi Baskanligi lehine 1.dereceden, kanuni faiz degiskenli, F.B.K middetli,
132.828.982.-TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (12.12.2022 tarih ve 50286 yevmiye no ile)*

*Miisteriden edinilen bilgilere qgére, s6z konusu tasinmaz TOKI tarafindan satilmis _olup satis _taksitli _olarak

gerceklesmistir. TOKI, taksit demelerine karsilik, teminat olarak parsel iizerine ipotek koymustur. S6z konusu durumun,

Teblig’in 30. Maddesinde belirtilen “Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portféydeki varliklar

lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” ifadesi ile uyumlu oldugu kanaatine varilmistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu 1956 ada 1 no’lu parsel ve 1907 ada 2 no’lu parsel lizerinde 2942 Sayil Kamulastirma
Kanunu’nun 7. maddesine gére belirtme bulunmaktadir. Ayni kanun maddesinde “(Degisik climle: 24/4/2001
- 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye goére kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu
idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.” ibaresi yer aldigindan ve
konu serhlerin 16.12.2020 tarihli olmasindan kaynakli olarak bu serhin resen kaldiriimasi gerektigi
diistiniilmektedir. ilgili belediye ile yapilan gériismelerde kamulastirma ile ilgili bir siirecin olmadig
ogrenilmistir.

Bu sebeple degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
*Diger maliklere iliskin serh beyan bilgileri ekteki takyidat gériintiilerinde belirtilmistir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligli Web Tapu Hizmetleri'nden yapilan incelemelere gére tasinmazlardan
1956 ada 1 no.lu parselin, 07.04.2023 tarih ve 13191 yevmiye no ile 78469/1443834’lik hissesi Fuzul
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina ‘Tlzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” ile tescil edilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden yapilan incelemelere gore tasinmazlardan 987
ada 4 no.lu parselin 07.04.2023 tarih ve 13191 yevmiye no ile Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina
‘Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” ile tescil 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 ydonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, ara sokaklarda genellikle ayrik nizam 10 katl konut alanlari ve Cadde
Uzerinde ise 15 kath konut+ticaret alanlari bulunmaktadir.

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 18.10.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

1956/1 parsel
Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Bati Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plan”

Plan Onay Tarihi: 20.01.2020
Lejandi: Konut Alani
Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,00

® Hmaks: 5 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

Konu tasinmazlar konut rezerv alaninda kalmaktadir.
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987 ada 4 no.lu parsel

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama imar Plant”

Plan Onay Tarihi: 22.04.2016
Lejandi: T2 Ticaret Alani
Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,00

® Hmaks: 6 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme mesafeleri bltin cephelerden 10 metre

Konu tasinmaz i¢i Hmaks ibaresi 24.02.2021 tarihinde kaldirilarak 6 kat olarak belirlenmistir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu 1956 ada 1 no.lu parsel mevcut durumda, 20.01.2020 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Bati
Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda” Konut Alani” lejandinda kalmakta
olup Emsal:1,00 ve Hmaks: 5 kat yapilasma kosullarina sahiptir.

Degerleme konusu 987 ada 4 no.lu parsel mevcut durumda, 22.04.2016 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Kayabasi
Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda” Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup
Emsal:1,00 ve Hmaks: 6 kat yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Basaksehir Belediyesi’nde 18.10.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin herhangi bir
yasal evraka rastlanmamustir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapilacak bir insaatta konu kanuna goére yapi denetim sirketi belirlenmesi zorunludur.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel lGzerinde yer alan yapilar ekonomik émdirlerini
doldurmus olmalari sebebiyle de calismaya dahil edilmemistir. Parsel biinyesinde ¢ok sayida malik
bulunmakta olup parsel tzerindeki yapilar igin ilgili belediyede yapilan arastirmalarda herhangi bir resmf
belgeye rastlanilmamistir. Parsel lizerinde mevcutta muhtelif sekillerde yaklasik 600 m? kapali bir alan
bulundugu ve konu yapilarin ekonomik dmriinii tamamladigi gértlmistiir. Konu alan atik ve hurda depolama
alani olarak kullanilmaktadir. Mevcut yapilarin da kullaniimadigi gérilmistir. Binalar ekonomik édmrinii
tamamlamis ve ruhsat disi yapilar oldugundan konu galisma kapsaminda degerlendirilmemistir.

S6z konusu parsel {izerinde ¢ok sayida malik bulunmakta olup malikleri gdsteren takyidat belgesi rapor
eklerinde sunulmustur. ilgili resmi kurumlarda yapilan incelemelerde, konu yapilara ait herhangi bir onayli
mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya yapi kayit belgesine ulasilamamistir. Yapilarin, fiili
durumda Uglncu kisiler tarafindan kullanildigi goriilmis olup saha ziyareti sirasinda konu yapilarin igine
girilememis ve misteri tarafindan kullanilmadigi da firmadan teyit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel lizerinde yer alan yapilar ekonomik dmiirlerini
doldurmus olmalari sebebiyle de calismaya dahil edilmemistir. Parsel bilinyesinde ¢ok sayida malik
bulunmakta olup parsel tzerindeki yapilar icin ilgili belediyede yapilan arastirmalarda herhangi bir resmf
belgeye rastlanilmamistir. Parsel lizerinde mevcutta muhtelif sekillerde yaklasik 600 m? kapali bir alan
bulundugu ve konu yapilarin ekonomik dmrini tamamladigi gérilmdistir. Konu alan atik ve hurda depolama
alani olarak kullanilmaktadir. Mevcut yapilarin da kullanilmadigi gérilmiustir. Binalar ekonomik émrind
tamamlamis ve ruhsat disi yapilar oldugundan konu calisma kapsaminda degerlendirilmemistir.

S6z konusu parsel (izerinde ¢ok sayida malik bulunmakta olup malikleri gosteren takyidat belgesi rapor
eklerinde sunulmustur. ilgili resmi kurumlarda yapilan incelemelerde, konu yapilara ait herhangi bir onayli
mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi veya yapi kayit belgesine ulasilamamistir. Yapilarin, fiili
durumda Uglincl kisiler tarafindan kullanildigl goriilmis olup saha ziyareti sirasinda konu yapilarin igine
girilememis ve misteri tarafindan kullanilmadigi da firmadan teyit edilmistir.

15



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

SKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlardan 987 ada 4 no.lu parsel icin Toki ile Fuzul Yapi A.S arasinda 12.11.2021
tarihinde imzalanmis 60 ay vadeli satis vaadi s6zlesmesi bulunmaktadir.

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
Aciklama

S6z konusu ¢alismasi proje degerleme calismasi kapsaminda olmayip arsa degerlemesidir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 1956 ada 1 parsel, 987 ada 4
parsel no.lu tasinmazlar

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Basaksehir ilcesi, istanbul’un 39 ilgesinden biridir. 2022
Adrese Dayali Niifiis Kayit Sistemine gore 514.900 kisilik niifusu ile istanbul’'un Avrupa Yakasi’nda konumlu
olan Basaksehir, temelde (i¢ ana bdlgeden ve 10 mahalleden olusmaktadir.

S6z konusu tasinmaz Basaksehir ilgesinin batisinda yer alan ve Basaksehir’in (i¢ ana bolgesinden biri olan
Altingehir-Kayabasi bolgesinde konumludur. Degerlemeye konu tasinmazlar, bu bélge igerisinde yer alan
Kayabasl mahallesinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu bélgede son yillarda konut yapilasmalari
hiz kazanmistir. Bolge genelinde ticaret ve konut fonksiyonlu gelismeler yasanmakta olup orta gelir seviyesine
sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

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
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Sazlidere
Baraj)

\ Kuzey Marmara
ek Otoyolu

Basaksehir

i

Tasinmazin yakin ¢evresinde Basaksehir Devlet Hastanesi, Olimpia Alisveris Merkezi, Basaksehir Tip Merkezi
gibi bilinirligi yiiksek yapilar ile Emlak Konutlari Basaksehir Evleri, Kuzey Yakasi sitesi, Evvel istanbul sitesi,
Avrupa Konutlari Basaksehir, Nidapark Kayasehir gibi siteler yer almaktadir. Ayrica tasinmazin konumlu
oldugu bolgede cok sayida nitelikli toplu konut insaatlari ve rezidans projeleri yer almaktadir.
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Bolgedeki biiyiik capli, karma projelerde oturumun tamamlanmasi ve istanbul Havaliman’’nin daha aktif
olarak kullanilmasi ile birlikte bélgenin ¢ehresinin de degisecegi diisiinilmektedir. Bunun yaninda ulasim
acisindan kolay erisilebilirlik bélgenin cazibesini arttirmaktadir.

Samlar

Basaksehir Millet
Bahgesi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

Sazlidere

Baraji y
Basaksehir Cam

Sakura Hastanesi

H NS vi. ..: TN A : _“' .fénﬁnl u -‘:i-:'ll;lAn '
Bayeehir L ¥ S ) ) e oy L) | B T EglencelParki}
Aligveris Merkezi > o R R | A\

Yer Mesafe (~)
Basaksehir Devlet Hastanesi 5,0 km
Kuzey Marmara Otoyolu 9,0 km
TEM Otoyolu 10,0 km
D-100 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 tasinmazlar, istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 1956 ada 1 parsel, 987 ada
4 parsel no.lu tasinmazlardir. Tasinmazlarin tamami “arsa’ niteligindedir.

ARSA BILGILERi

Yiiz Ol¢iimii
Ada/Parsel (m?)
987 Ada 4 No.lu Parsel 10.221,00
1956 Ada 1 No.lu Parsel 7.219,17

1956 ada 1 no.lu parsel tzerinde muhtelif sekillerde yaklasik 600 m? kapali bir alan bulundugu ve konu
yapilarin ekonomik 6mrini tamamladigi gortlmistir. Konu alan atik ve hurda depolama alani olarak
kullanilmaktadir. Belli bir bolimi diize yakin bir topografaya sahip iken belli boliminin egimli bir
topografyaya sahip oldugu gorilmustlr. Konu parselin belli bir geometrik sekli bulunmamakla birlikte
sinirlarini belirleyen herhangi bir sinirlayaciya da rastlanmamistir.

987 ada 4 no.lu parsele erisim kolaydir. Konu parsel mevcut durumda bos durumdadir. Tasinmaz Kayabasi
Bulvarina cephelidir. Tasinmaz egimli bir topografyaya sahiptir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel izerinde yer alan yapilar ekonomik émdrlerini
doldurmus olmalari sebebiyle de c¢alismaya dahil edilmemistir. Parsel blnyesinde ¢ok sayida malik
bulunmakta olup parsel lzerindeki yapilar igin ilgili belediyede yapilan arastirmalarda herhangi bir resmi
belgeye rastlaniimamistir. Parsel tzerinde mevcutta muhtelif sekillerde yaklagsik 600 m? kapali bir alan
bulundugu ve konu yapilarin ekonomik dmriinii tamamladig gériilmistir. Konu alan atik ve hurda depolama
alani olarak kullanilmaktadir. Mevcut yapilarin da kullaniimadigl goriilmistir. Binalar ekonomik émrini
tamamlamis ve ruhsat disi yapilar oldugundan konu g¢alisma kapsaminda degerlendirilmemistir

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel Gzerinde yer alan yapilar ekonomik émdrlerini
doldurmus olmalari sebebiyle de calismaya dahil edilmemistir. Parsel bilinyesinde ¢ok sayida malik
bulunmakta olup parsel tzerindeki yapilar icin ilgili belediyede yapilan arastirmalarda herhangi bir resmf
belgeye rastlaniimamistir. Parsel tzerinde mevcutta muhtelif sekillerde yaklasik 600 m? kapali bir alan
bulundugu ve konu yapilarin ekonomik dmriinii tamamladig gériilmistir. Konu alan atik ve hurda depolama
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alani olarak kullanilmaktadir. Mevcut yapilarin da kullanilmadigi gorilmustir. Binalar ekonomik émrind
tamamlamis ve ruhsat digi yapilar oldugundan konu g¢alisma kapsaminda degerlendirilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel lzerinde yer alan yapilar ekonomik émdrlerini
doldurmus olmalari sebebiyle de calismaya dahil edilmemistir. Parsel biinyesinde ¢ok sayida malik
bulunmakta olup parsel tzerindeki yapilar icin ilgili belediyede yapilan arastirmalarda herhangi bir resmi
belgeye rastlaniimamistir. Parsel lizerinde mevcutta muhtelif sekillerde yaklasik 600 m? kapali bir alan
bulundugu ve konu yapilarin ekonomik d6mriini tamamladigi gérilmustir. Konu alan atik ve hurda depolama
alani olarak kullanilmaktadir. Mevcut yapilarin da kullanilmadigi gorilmustir. Binalar ekonomik émrind
tamamlamis ve ruhsat disi yapilar oldugundan konu g¢alisma kapsaminda degerlendirilmemistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller “arsa’ niteliginde olup herhangi bir yeniden ruhsat alinmasini gerektiren
bir durum bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlarin 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlardan 987 ada 4 no.lu parselin gériinlirligu ve reklam kabiliyeti yuksektir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgeye toplu tasima ile ulasim zordur.

e Degerleme konusu parsellerin tizerinde ekonomik 6mriinii tamamlamis yapilar mevcuttur.

v" FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge, Basaksehir’in gelismekte olan bolgelerindendir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge, yabancilarin yiiksek talebinin oldugu bir bolgedir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériint de etkilemektedir.

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratabilecektir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek 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 farkliliklar 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
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga odeyecegi 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 gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirim amach gayrimenkul icin 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 sirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin 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 gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Ayrica, s6z konusu tasinmazlarin mevcut imar
planina gére parselin yapilasma kosullari géz 6niine alinarak, konu parsel Uzerinde “Gelir Yaklagimi”
yontemiyle proje gelistirilmis olup hasilat paylasimi modeliyle gelistirilmis arsa degeri hesaplanmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin arsa niteliginde degerlendirilmesi ve (izerinde vyapilarin ekonomik
omdrlerinin tamamlamis olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektdrlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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

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

N Bilei K . K Yapilasma Satig 2;“ Satis Fiyati  Birim Satis Fiyati K T Gére Degerlendi
o ilgi Kaynagi onum Kosullari Durumu (,:zr; (L) (TL/m?) onu Tasinmaza Gore Degerlendirme
* Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumludur.
* 1923 ada 7 no.lu parseldir.
* Konu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel ile benzer konum
Park Yapi Ozelliklerine sahiptir.
Gayrimenkul Kayabasi Konut Alani * Yapilasma kosullari bakimindan konu tasinmazlar ile benzerdir.
1 0 (532) 484 Mahallesi'nde KAKS: 1,00 Satilik 9.057 320.000.000 35.332 * Mevcut durumda yola cephesi bulunmamakta olup uygulama
7713 konumludur.  Hmaks: 5 Kat imar planina gore yola cephelidir.
* Hafif egimli bir arazi tizerinde konumludur.
* Mustakil parseldir.
* Net parseldir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* 2014 ada 7 no.lu parseldir.
* Konum bakimindan konu tasinmazlardan dezavantajlidir.
* Yliz 6lgimi konu tasinmazlardan kiguktr.
Gay:rl,f:nkw Kayabas! Konut Alani dgza::,l;str;i;,?u”an bakimindan konu tasinmazlardan
2 Mahallesi'nde KAKS: 0,75 Satilik 2.327  70.000.000 30.082 .
0(532) 484 * Mevcut durumda yola cephesi bulunmamakta olup uygulama
konumludur. Hmaks: 5 Kat . .. -
77 13 imar planina gore yola cephelidir.

* Hafif egimli bir arazi tizerinde konumludur.
* Mustakil parseldir.

* Net parseldir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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No Bilgi Kaynagi

Konum

Briit
Alan
(m?)

Yapilagsma
Kosullar

Satis
Durumu

Satis Fiyati
(TL)

Birim Satis Fiyati
(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Ulgi
Gayrimenkul
0(532) 484

77 13

Kayabasi
Mahallesi'nde
konumludur.

Konut Alani
KAKS: 0,75
Hmaks: 5 Kat

Satilik 8.251

244.000.000

29.573

* Degerleme konusu tasinmazlara kismen yakin konumludur.
* 2135 ada 3 no.lu parseldir.

* Konu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel ile benzer konum

ozelliklerine sahiptir.

* Yapilasma kosullari bakimindan konu tasinmazlardan
dezavantajlidir.

* Mevcut durumda yola cephesi bulunmaktadir.

* Hafif egimli bir arazi tizerinde konumludur.

* Parsel, yamuga benzer bir geometrik forma sahiptir.
* Mustakil parseldir.

* Net parseldir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Zulkif Bey
(Sahis)
0(532) 415
0199

Kayabasi
Mahallesi'nde
konumludur.

Konut Alani
KAKS: 1,00
Hmaks: 5 Kat

Satilik 1.020

45.000.000

44.118

* Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
* 1953 ada 4 no.lu parseldir.

* Konu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel ile yan yanadir.

* Yapilagsma kosullari bakimindan konu tasinmazlar ile benzer
avantaja sahiptir.

* Uygulama imar planina gore yola cephelidir.

* Hafif egimli bir arazi Gizerinde konumludur.

* Parsel yiiz 6lcimii 5.087,42 m? olup 1.020 m?'si satiliktir.

* Net parseldir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Sev Emlak
5 0(533) 314
76 35

ikitelli-1
Mahallesi'nde
konumludur.

Konut+Ticaret
Alani
KAKS: 1,50
Hmaks: 10 Kat

Satilik

11.000 515.000.000

46.818

* Kanuni Sultan Siileyman Caddesi lizerinde konumludur.
* 2123 ada 9 no.lu parseldir.

* Konum bakimindan konu tasinmazlardan avantajlidir.

* Yapilagsma kosullari konu tasinmazlara gére daha avantajlidir.
* Hafif egimli bir arazi Gizerinde konumludur.

* Mustakil parseldir.

* Emlak ofisiyle yapilan gériismede yakin zaman énce 1.550.-

USD/m? fiyat ile teklif aldigi égrenilmistir. (01.12.2023 tarihli USD

satis: 28,91 TL olup teklif edilen birim bedel 44.810,50 TL/m?

olarak hesaplanmistir.)

* Pazarlik payinin bulunmadigi 6grenilmistir.
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Briit
. . Yapilagsma Satis Satis Fiyati  Birim Satis Fiyati " m .
N Bilgi K K Al K T D |
o ilgi Kaynagi onum Kosullari Durumu (n:zl; (TL) (TL/m?) onu Taginmaza Gore Degerlendirme

Bolge emlak ofisleri ile yapilan gériismelerde edinilen bilgilere
gore; bolgede konut imarl arsa satisinin durgun oldugu, mustakil
konut imarli parsellerin konumlarina gére 900-1.000 USD/m? birim
- satis fiyati ile satilabilecegi bilgisi alinmistir. Bolgede hisseli

Gorlis e .
milkiyete sahip arsalarin satisinin daha hizl gergeklestigi ve 500-
600 USD/m? birim satis fiyati ile satilabildigi bilgisi alinmstir.
Bolgede ticari imarli arsa stogunun oldukga kisitl oldugu bilgisi
alinmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde, rapora konu tasinmazlara benzer nitelikte satilik emsal sayisi oldukca kisitldir.
Tasinmazlara benzer nitelikteki imarli arsalar incelendiginde satis bedellerinin; tasinmazlarin imar lejandina, yapilasma hakkina, yiiz dlglimiine, yola cephe
durumlari gibi faktorlere bagh olarak degiskenlik gosterdigi gorilmustir. Tim bu degerlendirmeler dogrultusunda, “Konut Alani” niteligindeki parsellerin birim
satis degerinin yaklasik 28.000-30.000.-TL/m? “Ticaret Alani” niteligindeki parselin birim satis degerinin yaklasik 44.000-47.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit

edilmistir.
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Konut Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satis Durumu Brl(lrtne)lan Sat";_ll(_ljlyatl Blrlrr;TSLa/t::zl;lyatl Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Basaksehir * Degerleme konusu tasinmazlara yakin
. 2813 konumludur.
DK Gayrimenkul Mavera Satilmis /3 a * Yeni yapidir
1 Nazim Boyaci Comfort Konut N /s ay 202 10.900.000 53.960 yapair. —
0 (506) 920 38 38 Sitesi'nde once * 4,5+1 daire tipindedir.
konumludur * Mavera Comfort Sitesi A3 Blok 24 no.lu bagimsiz
’ bolimddr.
Bagaksehir * Degerleme konusu tasinmazlara yakin
DK Gayrimenkul Mavera Satilmis / 1 a konumludur.
2 Nazim Boyaci Comfort Konut 6n§ce y 150 8.650.000 57.667 * Yeni yapidir.
0(506) 920 38 38 Sitesi'nde * 3,5+1 daire tipindedir.
konumludur. * Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumludur.
Mavera Projeleri Kayabasi * Mavera Residence Sitesi'nde yer almaktadir.
3 Murat Camur Mabhallesi'nde Konut Satilik 103 6.490.000 63.010 * Yeni binada konumludur.
0(531)3747793  konumludur. * g kath binanin 3. katinda konumludur.
* 2+1 daire tipindedir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumludur.
Nokta Kayabasi * Mavera Residence Sitesi'nde yer almaktadir.
4 Gayrimenkul Mahallesi'nde Konut Satilik 61 3.999.999 65.574 * Proje asamasindadir.
0(541)6124522  konumludur. * 15 kath binanin 13. katinda konumludur.

* 1+1 daire tipindedir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Satis Durumu Bn(;:né)lan sat";_ll(_:)'yat' B'rm;TSJtrEz;:lyat' Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumludur.

Nokta Kayabasi * Som Meydan Sitesi'nde yer almaktadir.
5 Gayrimenkul Mahallesi'nde Konut Satilik 180 10.453.340 58.074 * Proje asamasindadir.
0(541)6124523  konumludur. * 10 kath binanin 4. katinda konumludur.
* 3+1 daire tipindedir.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumludur.
Bulvar Kayabasi * Som Meydan Sitesi'nde yer almaktadir.
6 Gayrimenkul Mahallesi'nde Konut Satilik 253 13.500.000 53.360 * Proje asamasindadir.
0(532)2839913  konumludur. * 6 kath binanin 3. katinda konumludur.

* 4+1 daire tipindedir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar sonucu boélgede yer alan konutlarin satis bedellerinin bulunduklari lokasyona, yer
aldiklari projenin bilinirligine, reklam kabiliyetlerine, bulunduklari kata, kullanim alanlarina, bina yasina, insai nitelikleri vb. 6zelliklere bagh olarak degiskenlik
gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler dogrultusunda, bolgede insa edilecek yeni bir projede yer alacak konutlarin birim satis degerinin 65.000-
70.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri /Satis

Briit
hk Fi Biri Fi
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu Alan Sati ('TL)'yat' 'rm;TSJtrEz) yati Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
(m?)
Altin Emlak Kayabas! * Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdadir.
til *K Yakasi Projesi' Imaktadir.
1 0(541)90652 Mahallesinde  Ofis  2™S$/83Y 50 4500000 43.689 - Kuzey Yakasi Projesi'nde yer almaktadir.
52 konumludur once Proje dahilinde binanin ice bakan bélimiinde
’ konumludur.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdadir.
Turva * Kayasehir Nidakule'de yer almaktadir.
Ba akyeFI)'\ir Kayabasi * Yeni bir binada yer almaktadir.
2 (5352) 205 0 Mahallesinde  Ofis Satilik 860  64.500.000 75.000 * 21. katta konumludur.
30 konumludur. * 125'er m? 4 ofis ve 90'ar m? 4 ofis olmak lizere komple
kat satiliktir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdadir.
Altin Emlak Kayabasi * Kayasehir Nidakule'de yer almaktadir.
3 0(533)94061 Mahallesi'nde Ofis Satilik 125 8.750.000 70.000 * Yeni bir binada yer almaktadir.
66 konumludur. * 17. katta konumludur.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdadir.
Altin Emlak Kayabasi * Kuzey Yakasi Projesi'nde yer almaktadir.
4 0(541)906 52 Mahallesi'nde Ofis Satilik 138 7.750.000 56.159 * 2 yillik bir binada yer almaktadir.
52 konumludur. * 3. katta konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
Tascl Kavabasi * Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumdadir.
5 Gayrimenkul Mahz:/IIesi'snde Ofis Satilik 37 5 300.000 62.162 * Kuzey Yakasi Projesi'nde yer almaktadir.
0(538) 584 28 Konumludur R ’ * 2 yillik bir binada yer almaktadir.
13 ’ * Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar sonucu bélgede konumlu ofislerin satis bedellerinin bulunduklari
konuma, kat adetlerine, kapali alanlarina, bulundugu bina yasina, insai nitelikleri vb. 6zelliklere bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir.
Tim bu degerlendirmeler dogrultusunda, bolgede insa edilecek yeni bir projede yer alacak ofislerin birim satis degerinin 85.000-90.000-TL/m?
araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri /Satis

L . Satig Briit Alan  Satilik Fiyati Birim Satis .. o .
N Bilgi K K Kull K T D |
o ilgi Kaynagi onum ullanimi Durumu (m?) (L) Fiyat: (TL/m?) onu Tasinmaza Gore Degerlendirme
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* 1
ot e o
1 33K Mahallesi'nde  Diikkan Satilik 45 8.500.000 188.889 . '
0(532) 394 konumludur * Zemin katta yer almaktadir.
9333 ' * Depo kullanim alani mevcuttur.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
Mavera * Park Mavera 3 Sitesi'nde yer almaktadir.
S * 3 yillik bir binada bulunmaktadir.
Projeleri Kayabasi * Zemin katta yer almaktadir
2 Murat Camur Mahallesi'nde Diikkan Satilik 86 15.600.000 181.395 - y 2 i 2
* Dukkan alani 43,53 m? olup 42,60 m? depo kullanim alani
0(531)374  konumludur.
7793 mevcuttur.
* Zemin kat birim satis degeri 215.000 TL/m? olarak hesaplanmistir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* s
3 0(541)906  Mahallesi'nde Dukkan Satilik 117 19.500.000 166.667 " y . '
Zemin katta yer almaktadir.
5252 konumludur. -
* On kullanim alani mevcuttur.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* Kuzey Yakasi Projesi'nde yer almaktadir.
* 4 yillik bir binada bulunmaktadir.
Basaksehir Kayabasi * Zemin katta yer almaktadir.
4 Ko§r1ut§A 5 Mahallesi'nde Diikkan Satihik 219 35.000.000 159.817 * Ditkkan alani 121 m? olup 97,55 m? depo kullanim alani ve 77 m?
e konumludur. on kullanim alani mevcuttur.

* Kiraci kullanimli olmasi sebebiyle i¢c mekani yapihdir.
* Zemin kat birim satis degeri 185.000 TL/m? olarak hesaplanmistir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar sonucu bdlgede konumlu ofislerin satis bedellerinin bulunduklari
lokasyona, kat adetlerine, kapali alanlarina, bulundugu bina yasina, insai nitelikleri vb. 6zelliklere bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir.
Tum bu degerlendirmeler dogrultusunda, bdlgede insa edilecek yeni bir projede yer alacak ticari initelerin; birim satis degerinin 90.000-100.000.-

TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK ARSA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 a4 5

Birim Fiyati (TL/m2) 35.332  30.082 29.573 44.118  46.818

© _ Pazarlik Payi -10% -3% -1% -10% -5%
Ex <  Miilkiyet Durumu -10% -10% -10% 0% -10%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

_  Konum 0% 18% 0% 0% -20%

N =« T Vapilasma Hakki 0% 10% 10% 0% -15%
: g % Yiiz Olciimii 7% -14% 3% -22% 12%
8> 3 Fiziksel Ozellikleri 5% 5% 5% 5% 5%
Yasal Ozellikleri -5% -5% -5% -5% -5%

Diizeltilmis Deger 30.622 29.938 29.775 30.971 30.823

*Karsilastirma tablosu 1956 ada 1 no.lu parsele gére hazirlanmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri Fuzul GYO Hisse AOEIGIES

Ada/Parsel (m?) (TL/m?2) () Orani Degeri
(TL)
987 ﬁ‘ist:\lo"” 10.221,00 47.000 480.387.000 1/1 480.387.000
1956 /::fs; Nodu 519,17 30.000 216.575.100  78469/1443834 11.770.350
TOPLAM DEGERI  492.157.350
TOPLAM YAKLASIK DEGERi  492.155.000
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde, mevcut imar plani ve yapilasma sartlarina uygun insa edilebilecek
proje dahilinde yer alacak konutlarin indirgenmis nakit akimlari yontemi kullanilarak nakit akimlari analizi
yapilmistir.
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indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
dusen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olugturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman ylrirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda s6z konusu tasinmazlarin “Konut Alani” lejandinida kalan kismi Gzerinde
imar planindaki yapilasma kosullari dikkate alinarak proje gelistirilmistir. ilgili yonetmelik hikimleri
geregince, konu parsel lizerinde konut ve ticaret fonksiyonlarindan olusan proje gelistirilmistir.

1956 ada 1 no’lu parsel (izerinde konut alani (E:1,00 Hmaks: 5 kat) yapilasma kosullari g6z 6niine alinarak,
konu parsel lzerinde indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak proje gelistirilmis olup hasilat paylasimi
modeliyle arsa degerine donls yapilmistir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akiglarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gérilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun goérilmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin dmrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.

Toplama yéntemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 5 yillik TL bazl tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %17,81
Risk primi: %6,19
indirgeme orani: %24,00 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme ¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- Konut parseli icin yapilan arastirmalarda elde edilecek hasilattan arsa sahibi %40-%45 pay alacak sekilde
anlasildigi 6grenilmistir.

-T2 Ticaret alani lejandina sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %45-%50 pay alacak sekilde
anlasildigi 6grenilmistir.

38



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

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Diger Varsayimlar

Sektorel anlamda vyapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmigtir.

Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Gayrimenkullerin biitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
Calismalarda KDV haric olarak hesaplamalar yapilmistir.

Proje kapsaminda 6ngoriilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, ¢evre tanzimi ve peyzaj maliyetiile proje genel gider
maliyeti 6ngorilmustir.

Siginak alani konusunda ilgili ydnetmeliklerde belirtilen hesaplar dikkate alinmistir.
S6z konusu parsel izerinde konut ve ticari birimlerin yer alacagi proje gelistirilmistir.

Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagl
varsaylimistir.

Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

S6z konusu projede konut satislarinin 2024 yilinda baslayacagi 2025 yilinda ise satisin tamamlanacagi
ongorilmustar.

S6z konusu projede diikkan ve ofis satislarinin 2024 yilinda baslayacagl 2025 yilinda ise satisin
tamamlanacagi 6ngorilmdastar.

Proje biinyesinde yer alacak konutlarin birim satis bedellerinin 70.000-TL/m? olacagi varsayilmistir.

Proje bilinyesinde vyer alacak ticari alanlarin birim satis bedellerinin 90.000-TL/m? olacagi
varsayillmistir.

987 ada 4 no.lu parsel;

Ada/Parsel No 987/4
imar Durumu Ticaret Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 10.221,00
Emsal / KAKS 1,00
Emsale Dahil Alani (m?) 10.221,00
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 13.287,30
Toplam insaat Alani (m?) 13.287,30
Ticaret Alani (m2) 13.287,30
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insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ticaret Fonksiyonu 13.287,30 18.000 239.171.400
Otopark 5.723,76 8.000 45.790.080
Ortak Alan 536,05 6.500 3.484.325

Toplam 19.547,11 288.445.805

Altyapi1 Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
288.445.805,00 8% 23.075.664

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
288.445.805,00 5,0% 14.422.290

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 288.445.805,00
Altyapi Maliyeti 23.075.664,40
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 14.422.290,25
Toplam (TL) 325.943.759,65

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
325.943.759,65 10% 32.594.376

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 288.445.805
Altyapi Maliyeti 23.075.664
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 14.422.290
Proje Genel Giderleri 32.594.376

Toplam (TL) 358.538.136

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025
Oran 0% 40% 60%
Maliyet (TL) 0 143.415.254 279.659.746

Toplam 100% 423.075.000
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Ticaret Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL/m?) 90.000
1. Yil Artig Orani 34,50%
2. Yil Artis Orani 23,00%
3. Yil Artis Orani 18,75%
4. Yil Artig Orani 14,25%
5. Yil Artig Orani 12,25%

Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani 1,5%

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 13.287,30 13.287,30 13.287,30 13.287,30 13.287,30 13.287,30
Satis Orani (%) 0,00% 50,00% 50,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 6.643,65 6.643,65 0,00 0,00 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 90.000,00 121.050,00 148.891,50 176.808,66 202.003,89
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 597.928.500 804.213.833 0 0 0
Proje Toplam Gelirleri 0 597.928.500 804.213.833 0 0 0
ingaat Maliyeti 0 143.415.254 279.659.746 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 8.968.928 12.063.207 0 0
Arsa Sahibi Gelirleri 0 294.479.786 396.075.313 0 0 0
Miiteahhit Gelirleri 0 151.064.532 116.415.567 0 0
Arsa Sahibi 50%

Miiteahhit 50%

Arsa Sahibi Acisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,81% 17,81% 17,81%
Risk Primi 5,19% 6,19% 7,19%
indirgeme Orani 23,00% 24,00% 25,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 700.581.056 692.207.587 684.011.318
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 700.580.000 692.210.000 684.010.000

Miiteahhit Acisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,81% 17,81% 17,81%
Risk Primi 5,19% 6,19% 7,19%
indirgeme Orani 23,00% 24,00% 25,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 199.652.045 197.422.368 195.238.193
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Arsa Degeri (TL) 494.785.218
Muteahhit Geliri (TL) 197.422.368
Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?)

1956 ada 1 no.lu parsel;

Ada/Parsel No 1956/1
imar Durumu Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 7.219,17
Emsal / KAKS 1,00

Toplam Taban Alani (m?) -

Emsale Dahil Alani (m?) 7.219,17
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 9.384,92
Toplam insaat Alani (m?) 9.384,92
Konut Alani (m?) 9.384,92

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 9.384,92 20.500 192.390.881
Otopark 2.632,00 7.000 18.424.000
Ortak Alan 375,96 7.000 2.631.710

Toplam 12.392,88 213.446.590

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
213.446.590,00 8% 17.075.727

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
213.446.590,00 5% 10.672.330

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 213.446.590,00
Altyapi Maliyeti 17.075.727,20
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 10.672.329,50
Toplam (TL) 241.194.646,70

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
241.194.646,70 8% 19.295.572
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Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 213.446.590
Altyap1 Maliyeti 17.075.727
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 10.672.330
Proje Genel Giderleri 19.295.572

Toplam (TL) 260.490.218

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025  29.12.2026 29.12.2027
Oran 0% 40% 60% 0% 0%
Maliyet (TL) 0 104.196.087 203.182.370 0 0

Toplam 100% 307.378.458

Konut Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?) 70.000
Fiyat Artig Orani (1. Yil) 34,50%
Fiyat Artig Orani (2. Yil) 23,00%
Fiyat Artig Orani (3. Yil) 18,75%
Fiyat Artig Orani (4. Yil) 14,25%

Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani 1,5%

Proje Nakit Akisi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 9.384,92 9.384,92 9.384,92 9.384,92 9.384,92 9.384,92
Satis Orani (%) 0,00% 70,00% 30,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 6.569,44 2.815,48 0,00 0,00 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 70.000,00 94.150,00 115.804,50 137.517,84 157.114,14
Toplam Konut Gelirleri 0 459.861.129 265.077.094 0 0 0
Proje Toplam Gelirleri 0 459.861.129 265.077.094 0 0 0
insaat Maliyeti 0 104.196.087 203.182.370 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 6.897.917 0 0 0
Arsa Sahibi Gelirleri 0 185.714.917 108.681.608 0 0 0
Miuteahhit Gelirleri 0 163.052.208 -46.786.885 0 0 0
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Degerleme Tablosu-Proje

Risksiz Getiri Orani 17,81% 17,81% 17,81%
Risk Primi 5,19% 6,19% 7,19%
indirgeme Orani 23,00% 24,00% 25,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 324.277.849 321.328.493 318.431.589
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 324.280.000 321.330.000 318.430.000
Arsa Sahibi 41%

Miteahhit 59%

Arsa Sahibi Agisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,81% 17,81% 17,81%
Risk Primi 5,19% 6,19% 7,19%
indirgeme Orani 23,00% 24,00% 25,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 222.698.006 220.322.837 217.994.851

Miiteahhit Agisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,81% 17,81% 17,81%
Risk Primi 5,19% 6,19% 7,19%
indirgeme Orani 23,00% 24,00% 25,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 101.579.843 101.005.656 100.436.739
Arsa Degeri (TL) 220.322.837

Muteahhit Geliri (TL) 101.005.656

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?)

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa konumundadir.
7.5 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

S6z konusu parseller tizerinde ekonomik dmriinii tamamlamis yapilar yer almakta olup ¢alisma kapsaminda
yalnizca arsa degeri takdiri yapilmistir.

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan 1956 ada
1 no.lu parsel icin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile
uyumlu olarak “Konut”; 987 ada 4 no.lu parsel igin ise “Ticaret” amagli kullanimidir.
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7.7 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri Fuzul GYO Hisse AR OUD RIS

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) () Orani Degeri
(TL)
987 ’T)‘iisthO"” 10.221,00 47.000 480.387.000 1/1 480.387.000
1956 /;:fsell Nodu 519,17 30.000 216.575.100  78469/1443834 11.770.350

TOPLAM DEGERi  492.157.350
TOPLAM YAKLASIK DEGERi  492.155.000

7.8 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin %10 KDV uygulamasi yapilmigstir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 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.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 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 arsalarin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu 1956 ada 1 no.lu parsel mevcut durumda, 20.01.2020 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Bati
Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama imar Plan” kapsaminda” Konut Alani” lejandinda
kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel lzerinde yer alan yapilar
ekonomik dmiirlerini doldurmus olmalari sebebiyle de ¢alismaya dahil edilmemistir.

Degerleme konusu 987 ada 4 no.lu parsel mevcut durumda, 22.04.2016 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli
“Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda” Ticaret Alani” lejandinda
kalmakta olup konu parsel izerinde yapi bulunmamaktadir.

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

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

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” nitelikli olmakla birlikte tasinmazlarin bu nitelige uygun olan mevcut
kullanimlari igin herhangi bir belgeye ihtiya¢ duyulmamaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme
bulunmaktadir. Ayni kanun maddesinde “(Degisik cimle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye gore kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili
isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh
tapu idaresince resen sicilden silinir” ibaresi yer aldigindan ve konu serhlerin 16.12.2020 tarihli olmasindan
kaynakli olarak bu serhin resen kaldiriimasi gerektigi diistiniilmektedir. ilgili belediye ile yapilan gériismelerde
kamulastirma ile ilgili bir stirecin olmadigi 6grenilmistir.

Gayrimenkul Satis S6zlesmesi 4.2 Maddesi’nde; “idare, vadeli satisi yapilan tasinmaza ait gayrimenkul (arsa)
satig s0zlesmesinin 2.1.2 maddesinde belirtilen satis bedelinin %35’inin 6denmesi sonrasinda alicinin bankaya
yapacagi yazili basvurunun idarece uygun gorilmesi ve alicinin daha 6nce idareden satin aldigi baska tasinmaz
veya tasinmazlara aitgecikmis borcunun bulunmamasi halinde (imar uygulamasi yapilacak tasinmazlar harig)
ipotekli tapu verebilir. ipotek bedeli idare tarafindan bakiye borcun %50 fazlasi iizerinden ve kanuni faiz
oraninda, vadesi fekki idarece bildirilecek sekilde tespit edilir ve uygulanir.

S0z konusu borcun tamaminin alici tarafindan 6denmesi durumunda idare lehine tesis edilen ipotek
kaldirilacaktir.

idare, vadeli satisi yapilan tasinmaza ait gayrimenkul (arsa) satis s6zlesmesinin 2.1.2 maddesinde belirtilen
satis bedelinin %35’inin 6denmesi sonrasinda alicinin bankaya yazili basvurusu ve idarenin onayl olmasi
sartiyla bakiye borcu icin limit igi kesin icerikli ve sliresiz banka teminat mektubu vererek ipoteksiz olarak tapu
devri gerceklestirebilir. idare lehine verilecek teminat mektubunun tutari aliciya yazih olarak bankaca
bildirilir.

Devir ile ilgili olarak kanun geregi 6denmesi gereken tapu, doner sermaye harci ve ipotek harci ile 6zel islem
vergisi ve vb. giderler taraflarca kanuni yiikiimliilikleri oraninda 6denecektir.” ifadesi bulunmaktadir. ilgili
sdzlesme kapsamindaki konu tasinmaz lizerine TOKI lehine ipotek konmustur. S6z konusu ipotek, arsanin
TOKi’den Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi’ne devri siirecindeki taksit édemeleri nedeniyle
konmustur.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde, tasinmazlarin devredilebilmesini engelleyecek herhangi bir kayit
olmadigi gibi tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin baskaca bir sinirlama da bulunmamaktadir.
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9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

IM

Degerleme konusu tasinmazlardan 1956 ada 1 no.lu parsel “arsa” niteliginde olup tasinmazin 16.06.2005
tarihinde, paylasma sebebiyle edinilmesinden bu yana parsel lizerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi
bir tasarrufta bulunulmamistir. 987 ada 4 no.lu parsel ise satis vaadi s6zlesmesine istinaden 12.12.2022 tarih
ve 50286 tevmiye no ile Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi adina “Toki satisi ve ipotek onama ipotegi
tesisi” sebebiyle tescil edilmis olup Uzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmadigi 6grenilmistir.

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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz st 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 gelir yaklasimi olan indirgenmis nakit akis yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 492.155.000
Gelir Yaklagimi 506.759.000

*Konu degerler tasinmazlarin hisse degerini belirtmektedir.

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

Konu tasinmazin (izerinde lzerine insa edilebilecek proje ile gelir yaratma potansiyeli dikkate alinarak,
pazarda yer alan konut emsalleri ve pazarda yapilan incelemeler dogrultusunda yapilan varsayimlara gore
gelir yaklasimi alt yontemi olan indirgenmis nakit akisi uygulanmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S PAYINA DUSEN HiSSELERININ

TOPLAM PAZAR DEGERIi*
Rapor Tarihi 29.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig¢) 492.155.000.-TL  Dortylizdoksanikimilyonyiizellibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 541.370.500.-TL  Besyuzkirkbirmilyoniigylizyetmisbinbesyiiz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Esin EKEN
Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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