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

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Fuzul Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Gayrimenkul 5 Adet Bagimsiz B6lim

Deéerleme Basaksehir / istanbul

Raporu 2023REV754 / 29.12.2023

Bu belge

Fkkkkkkkkkk klmllk Bu belge ***********
V. aumarali YASAR imlik numarali
YAS A\ CARK tarafindan GUSCAN IGDIR
ektronik olarak DOGUSCA eﬂﬂ)ﬁg olarak
CAR zalanmistir. IGDIR mzalanmistir.
Tarih: Tarih: 29/12/2023

29/12/2023 16:07 16:23



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

TSKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir'de konumlu olan “5 Adet Bagimsiz Bolim”{in toplam pazar degerine
yonelik 2023REV754 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 2.272,50 m?
ylz Olcimiine sahip arsa lzerinde bulunmakta olan 2 adet “Konut”, 3 adet “Diikkan” niteligindeki bagimsiz
bolimlerdir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig¢)  29.175.000.-TL Yirmidokuzmilyonytzyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  33.630.000.-TL Otuzigmilyonaltiylzotuzbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 110.000.-TL Ylzonbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 127.000.-TL Yilzyirmiyedibin.-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 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 kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Esin EKEN

Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411337 Lisans no: 404244


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

v' Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v" Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,
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Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin tcretinin 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 mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amaglh islemlerde kullanilmak UGzere 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 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Degerl-e_me calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmalari
nedeni ile hazirlanmigstir.

6ZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasini  etkileyecek herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme galismasini etkileyecek herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme ¢alismasini  etkileyecek herhangi bir misteri talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Basaksehir Mah. Necati Cosan Cad. No: 28, 58, 59, 60 no.lu Bagimsiz
Boliimler, Basaksehir/istanbul

Basaksehir Mah. Necati Cosan Cad. No: 28, 1. Kat, Daire No:3,

ADRE .
S Basaksehir/Istanbul

Basaksehir Mah. Necati Cosan Cad. No: 28, 11. Kat, Daire No:51,
Basaksehir/istanbul

TAPU KAYDI Istanbul ili, Ba§ak§eh|r |Ige"5|1 Ikitelli-2 Mahallesi, 569 ada 13 parsel, 3, 51, 58,
59 ve 60 no.lu bagimsiz bolimler

ARSA YUz OLGUMU 2.272,50 m?

iMAR DURUMU Lejant: Konut KAKS: 2,00 Hmaks: 40,50 m

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER
Bagimsiz bolim sayisi: 60 Yapim yili: 2020

ANA TASINMAZ Yol kotu Ustl kat sayisi: 12 Yol kotu alti kat sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: 43 ara¢ Asansor Kapasitesi: 2 sahis asansori

MEVCUT FONKSIYONLAR Konut, Dakkan
iNSAAT ALANI Toplam insaat Alani 8.929,54 m?
Toplam Satilabilir Alan 5.255,80 m?

SATILABILIR ALAN
Konut Satilabilir Alani 5.255,80 m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRASI (KDV HARIC)

PAZAR KiRASI (KDV DAHiL)

Pazar Yaklasimi
29.12.2023
29.175.000.-TL
33.630.000.-TL
110.000.-TL

127.000.-TL

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2023
tarihinde, 2023REV754 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 569 ada, 13 parsel no.lu ana tasinmaz iizerinde
bulunan 5 adet bagimsiz bolimin 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 Doguscan IGDIR (Lisans No:
404244) kontroliinde, Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Esin EKEN yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacli
olarak 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 Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Gayrimenkul Yatirm 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 sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 569 ada, 13 parsel no.lu ana tasinmaz tizerinde bulunan 5 adet bagimsiz
bolimin 29.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 15.08.2022 2022A497 Doguscan IGDIR 22.030.000
Ozan KOLCUOGLU
Rapor 2 13.01.2023 2022REV947 Doguscan IGDIR 23.030.000

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) 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 igin yas grubuna gore niifus dagilimive 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 yag grubu kisi... mE— ) 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2022

istanbul

2022 yilinda, Tarkiye 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%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 26%
15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

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

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 15
80.000.000 1o
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70.000.000 I I I 0,5
65.000.000 0,0
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m Nifus BuyUklUgl  ==@==NUGfus Artis Hizi

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...

ilkokul Mezunu

TUIK

0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%

18,65%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul
ilkdgretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
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TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) Ceyreklere Gore Bilyiime

takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere ;Z’gg;/: (% degisim)

gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimig 15100%

biyime %4,5 olmustur. lkinci ¢eyrekte 1 trilyon 10,00% 5,90%
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon  5,00%

75,7 milyar dolara yukselmistir. Harcamalar  0.00%

tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor _1'(5)'28:

tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi 15'00%

asagl c¢ekmeyi surdirmistir. iktisadi faaliyet , || ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
kollarinda hizmetler agirlikh faaliyetler yavaslarken | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 |
sanayide toparlanma kaydedilmistir. Kaynak: TUIK

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa Enflasyon
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken ., (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
. . 80% .
%3,3 artarken, yillik enflasyon ekim ayindaki 61,98%
%61,4ten  %62,00a  ¢ikmistir.  Momentum  60%
gostergeleri gerileyerek yukari yonli risklerin = 40%
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh .,

artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de o

yavaslamayi sirdidrmdistir. Yurtigi Gretici fiyat S 338338338338 2338 33
o s o s o s o s o s o s

endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin dénemin dip 2018 2019 2020 2021 2022 | 2023

seviyesinden %42,2’ye yiikselmistir. Kaynak:TUIK
Dis Ticaret Agigi Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar) milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
-120,00 - milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
-100,00 o takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
'28'88 ' ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
740100 | ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
-20,00 - ihracatin ithalati karsilama orani 2023’lin ayni ayinda
0,00 - — — — — — — %77,8e yukselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
SE235E285823532358238 27 vk bazda ihracat %0,2 yikselirken ithalatta %1,1
2018 2019 2020 2021 2022 | 2023 artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artigla 93,9 milyar
Kaynak:TUIK dolar olarak gerceklesmistir.
1TSKB A.S.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Basaksehir
Mahallesi ikitelli-2
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 569

Parsel No 13

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 2.272,50 m?

Bagimsiz Bolim

No Bagimsiz Bo6liim Niteligi Kat No Arsa Payi Malik/Hisse

3 Konut 1. Kat 49/2272

51 Konut 11. Kat 54/2272 Fuzul Gayrimenkul
58 Diikkan Zemin Kat 49/2272 Yatirim Ortakligi A.S.
59 Diikkan Zemin Kat 47/2272 / Tam

60 Dikkan Zemin Kat 52/2272

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Madurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 29.11.2023 tarih, saat 18:59-19:00 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat milkiyetine gecmistir. (31.01.2022 tarih, 3462 yevmiye no ile)
e Yonetim plani: 27.11.2017 (28.11.2017 tarih, 26250 yevmiye no ile)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %36 degisken faiz ve F.B.K siire ile 20.000.000.-TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (10.10.2017 tarih, 21993 yevmiye no ile)

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 2. dereceden %28 yillik faiz ve F.B.K. siire ile 200.000.000.-TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (01.08.2022 tarih, 31076 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3,51, 58, 59 ve 60 no.lu bagimsiz bolimler tizerinde 10.10.2017 tarih, 21993 yevmiye numarasi ve 01.08.2022
tarih, 31076 yevmiye numarasi ile tesis edilmis ipotekler bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na
iliskin Esaslar Tebligi’nin 30.maddesi 1.fikrasi geregince sdz konusu ipotegin Fuzul Yapi insaat Pazarlama
A.S.ye kullandirilan kredinin teminati maksadiyla tesis edilmis oldugu tespit edilmis olup ilgili 17.11.2022
tarihli banka yazisi asagida sunulmustur.

HALKBANK

TORKIVE HALK BANKAS| A 5.

Sesrnapesi! 4569120730, 15-TL
BIRIM  :lkitelli Ticari Sube TARIH 17/11/2022
SAY] : Isaretimiz:EB

KONU  : FUZUL YAP] INSAAT PAZARLAMA A%, IPOTEK TABLOSU

Sermaye Pivasas: Kurulu'na

Komu: Fuzel Yap Ingsat Pazardama Anonim Sirketi (“Fueal Yap™) ile ilgili teminat niteliginde
alinan ipotekler hakkinda.

Bankamiz Tirkive Halk Bankasi Anonim Sirketi ile Sirketiniz Fuzul Yam arasinda imzalanan
[15.06.2022] tarihli genel kredi stizlesmesi tahtinda, Fuzul Yapr'ya kollandinlan kredi ve Fuzul
Yam Ilchine dizenlenen teminat mektubunun teminabim olugturmak Gzere asafida yer alan
tabloda halgilen bulunan Fuzul Yapi'mn portféyiinde bulunan 41 (kirk bir) adet bagimsiz balim
{irerinde ipotek tesis edilmistir,

Stz konusu ipotekler, toplam 113.210.000.00 TL ekspertiz degerindedir, Ipotek tutarlan | derece
192.245.000 TL Zderece 390.000.000 TL"dir.

11416 |1 DKEAN A 5 100,000.000 | 27.05.2022 | 2800.000 | 2.800.000
7 1418 |1 DRIRE A BT} 100,000,000 | 27.05.2022 | 2900000 | 2900000
3 (1416 |1 DIRE Bl [ 100,000,000 | 27.05.2022 | 2.200.000 | 2200000
4 |18 |3 DAIRE BL |33 100.000.000 | 27.05.2022 | 1.100.000 | 3.100.000
5 1815 |1 DAIRE LTI 100,000,000 | 27.05.2022 | 2.700.000 | 2200000
1
6 1815 |1 DIRE B2 |ea 100.000.000 | 27.05.2027 | 3.100.000 | 3.100.000
T | 1416 |1 alRE B3 3 A0 Q0000 2?.&5.1&&:2-”0.@0 1800000
& 1415 |1 DRIRE |ma  |w 100,000,000 | 27.05,2022 | 3,000,000 | 3000000
DEPOLL. |
MR oOkEAN  |E 7 |100.000.000 | 27.05.2022 | 1.000.000 | 1.000.000
[ DEPOLU l
10 1415 |3 OilIKEAN E E 100.000.000 | 27.05.2022 | 2000000 | 2000000 |
DEPOLU
11 [1416 |1 DOKKAN E g 100,000,000 | 37.05.2022 | 1.600.000 | 1600000
12 1215 |1 DWIAE g 11 100,000,000 | 27.05.2022 | 3.000.000 | 3.000.000
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurliglt Web Tapu Hizmetleri'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu
tasinmazlarin 07.04.2023 tarih ve 13191 yevmiye no ile tizel kisilerin unvan degisikligi nedeniyle Fuzul
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. milkiyetine gectigi tespit edilmigtir.

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 tasinmazlarin bulundugu bélgede ara sokaklarda blok nizam 6-7 kath konut alanlari ve Erdem Beyazit
Caddesi lizerinde ¢ogunlukla 5-6 katl konut+ticaret alanlari bulunmaktadir.

Basaksehir Belediyesi’'nin E-Belediye sisteminde 27.11.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

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

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,00

® Hmaks: 40,50 (12 Kat)

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 4 m, arka bahge mesafesi: 3 m
Plan Notlari

e S0z konusu parsel Havalimani Mania Plani kriterlerinden etkilenmektedir.

e Hava mania planina gore gosterilen glivenlik bolgesi yagi yuksekligi kisitli alanlar ve asilamayacak kot
sinirlarina uyulacaktir.

o Acik ve kapali ¢cikmalar emsale dahildir.
e Zemin katta acik ve kapali ¢tkma yapilamaz.
e (Cekme kat yapilamaz.

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

e Konut alanlarinda egimden dolayi agiga ¢ikan kat oldugunda 1. bodrum kat iskan edilebilir. iskan edilen
bodrum kat emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢cikmasi halinde agiga ¢ikan bodrum kat ortak alan
olarak kullanilacaktir.
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Onayli imar Plani

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 03.06.2011 onay tarihli, 1/1.000 Olcekli “ikitelli
Gecekondu Onleme Bolgesi (Onurkent) Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta
olup Hmax: 40,50 m (12 Kat) KAKS: 2,00 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 27.11.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayl Mimari Proje ~ 28.09.2017 16(2278 8.929,54 Yeni Yapi i;(’dr”m kat+Zemin kat+11 normal
Onaylanan projesine gore 3 BK+ZK+9
Yapi Ruhsati 21.06.2017 0688 10.213,67 Yeni Yapi NK’tan olusan konut+ticaret yapi
ruhsatidir.

Onaylanan projesine gore 3 BK+ZK+11

Yapi Ruhsati 29.09.2017 1292 8.929,54 Tadilat NK’tan olusan konut yapi ruhsatidr.

Yapi Kullanma izni 12.06.2020 134 8.929,54 isim Degisikligi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Cebeci Mah. S Cad. No: 1 i¢ Kapi No: 10 Sultangazi/istanbul adresinde faaliyet gésteren Piramit
Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
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3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 27.09.2017 tarihli “Onayli Mimari Proje” ve 12.06.2020 tarih, 134
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Ana tasinmaz niteligi “Arsa” olmasina ragmen kat miilkiyeti
beyanina dayanarak kat miilkiyetine gecip yasal slireclerini tamamladigi sonucuna variimistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu tasinmazlarin bulundugu “Apartman”
icin Y2234B1EC99AB numarali, 2020 yili itibariyla 10 yil gecerlilik sliresi olan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Konu ¢alisma bir projeye yonelik hazirlanmamis olup 5 adet bagimsiz béliime yonelik ¢alisma yapilmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Basaksehir Mah. Necati Cosan Cad. No: 28 Basaksehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Basaksehir ilcesi, Avrupa Yakasi’'nda konumlu olup ¢evresinde
Kiiclikgekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkdy ilceleri bulunmaktadir. istanbul’un en 6nemli akslarindan
olan TEM Otoyolu’na oldukga yakin bir konumda olup ilgeye ulasim bu aks tzerinden saglanmaktadir. Ayni
zamanda bir diger 6nemli aks olan D-100 Karayolu’na ise Kuzey Marmara Otoyolu’ndan ve Basin Ekspres
Yolu’ndan baglantilar saglanmaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

Kuzey Marmara
Otoyolu

Basaksehir

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Basakcity Boutique, Erdem Beyazit Caddesi’'ne cephelidir. Konu
tasinmazlarin yakin cevresinde Vadiyaka Sitesi, Olimpa Rezidans, Olimpa AVM, Mavera Evleri, IBB Onurkent
Parki gibi bolge igcinde bilinirligi yliksek lokasyonlar yer almaktadir.

Tasinmazlar Basaksehir'in ana ulasim akslarina yakin mesafede konumlandigindan TEM Otoyolu, Kuzey
Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu baglantilarina oldukga kolay ulasim imkanina sahip olup 6zel aragla
erisim oldukga kolaydir.
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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, Basaksehir Mahallesi, 569 ada 13 no.lu parsel
Gzerinde konumlu Basakcity Boutique’in zemin katinda yer alan 58, 59, 60 no.lu bagimsiz bélimleri, 1.normal
katinda bulunan 3 no.lu ve 11.normal katinda bulunan 51 no.lu bagimsiz bélimleridir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 58, 59, 60 no.lu bagimsiz béliimler onayl mimari projesinde ve tapu kaydinda “Diikkan”, 3 ve
51 no.lu bagimsiz bélimler ise “Daire” vasifli olup milkiyeti “Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.”ye
aittir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde konumlu oldugu 569 ada, 13 no.lu parsel dikdortgene benzer bir
geometrik forma sahiptir. Ana tasinmaz diz bir topografya lizerinde konumlu olup ana tasinmazin kuzey
cephesi Necati Cosan Caddesi’'ne, bati cephesi Erdem Beyazit Caddesi’ne cephelidir.

Onayli mimari projesi ve tapu projesine gore konu bagimsiz bélimlerin konumlandigl ana tasinmaz 2.272,50
m? yiiz 6lclimiine sahip arsa tizerinde konumlanmistir. Konu taginmazlarin yer aldigi blok 8.929,54 m? toplam
ingaat alanina sahip olup 2 adet bodrum kat+zemin kat+11 normal kat ve 60 adet bagimsiz bolimden
olusmaktadir.

Bina icinde katlar arasinda erisim 2 adet asansor ve merdivenlerle saglanmakta olup katlarda yangin giris
holi, yangin merdiveni ve elektrik odasi bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin yer aldig1 ana tasinmazin mimari
ve tapu projelerinde balkon alanlari bulunmaktadir. Mevcut durumda saha ziyareti sirasinda, binanin kuzey
ve gliney cephelerinde bulunan ¢ikma olarak yapilan balkonlar disindaki balkon alanlarinin kapali alana dahil
edildigi gozlemlenmistir.

*Kiraci kullanimi sebebiyle ve miisteri talebi dogrultusunda dederleme konusu tasinmazlardan “Konut”
niteliginde olan 51 no.lu bagimsiz béliimiin icin girilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 3 no.lu bagimsiz bolim ana tasinmazin 1. Katinda konumlu olup
tasinmazin kuzey, gliney ve bati yonlerine bakan 3 adet cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
onayli mimari projesi ve tapu projesinde, kat planina gére 123,04 m? daire brit alanina sahip, 2+1 tipte olup
mutfak, salon, yatak odasi, ebeveyn yatak odasi, ebeveyn banyosu, banyo, islik ve 3 adet balkon
hacimlerinden olusmaktadir. Mimari proje icinde hazirlanan bagimsiz bolim tablosunda 3+1 tipte
projelendirildigi belirtirmistir.

51 no.lu bagimsiz b6lim ana tasinmazin 11.normal katinda konumlu olup tasinmazin kuzey, gliney ve dogu
yonlerine bakan 3 adet cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz onayll mimari projesi ve tapu
projesinde, kat planina gére 141,94 m2daire briit alanina sahip, 3+1 tipte olup mutfak, salon, oturma odasi,
yatak odasi, ebeveyn yatak odasi, ebeveyn banyosu, banyo, islik ve 3 adet balkon hacimlerinden olusmakta
olup mimari proje icinde hazirlanan bagimsiz b6lim tablosunda 4+1 tipte projelendirildigi belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 58, 59, 60 no.lu bagimsiz bélimler yapinin zemin katinda konumlu olup
Necati Cosan Caddesi’'ne cephelidir. Konu tasinmazlar onayli mimari projesi ve tapu projesinde diikkan
kullanim alani ve balkon hacimlerinde olusmakta olup 58 no.lu bagimsiz béliim 54,12 m?2, 59 no.lu bagimsiz
béliim 52,66 m?, 60 no.lu bagimsiz béliim 58,95 m? briit alana sahiptir.

Yapilan saha ziyareti sirasinda mevcut durumda 57, 58 ve 59 no.lu bagimsiz boliimlerin birlestirilerek market
olarak kullanildigi tespit edilmistir. ic mekanda yapilan incelemeler sonucunda 57 no.lu bagimsiz bélimden
58 no.lu bagimsiz béliime gecilmek lzere bir kapi acildigl, 58 ve 59 no.lu bagimsiz bolimler arasinda gegis
alani acildigi tespit edilmistir. Mimari ve tapu projesinden farkli olarak yapilan bu degisiklikler basit tadilat
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islemi ile onayli mimari projesindeki haline geri donustirilebilir durumdadir. Ek olarak diikkdan 6nilinde
bulunan balkon alanlarinin geri donistirilebilir nitelikteki malzemelerle kapatildigi gorilmustir.

60 no.lu bagimsiz b6lim mevcut durumda kuafor olarak kullaniimakta olup verilen hizmetlere uygun alanlar
yaratmak adina kapali kullanim alaninda yeni hacimler olusturulmustur. Onayli mimari ve tapu projelerinden
farkl olarak yapilan bu degisiklikler basit tadilat ile geri donistirilebilir durumdadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 adet bodrum kat + zemin kat + 11 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 8.929,54 m?

Yasi 3

Dis Cephe Siva Ustli boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitmali kalorier
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 2 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Su deposu, siginak, ortak depo

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

3, 58, 59 ve 60 no.lu bagimsiz béliimler icin;

Kullanim Amaci Dikkan (Yasal ve mevcut duruma gére) Konut (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani (Yasal Durum) 58 no.lu bb: 59 no.lu bb: 60 no.lu bb: 58,95 3 no.lu bb:
54,12 m? 52,66 m? m? 123,04 m?
Zemin Kapali kullanim alani seramik-granit, balkon alani mermer kaplama
Duvar Boya
Tavan Asma tavan
Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

* Kiraci kullanimi ve miisteri talebi dogrultusunda dederleme konusu tasinmazlardan 51 no.lu bagimsiz
béliimiin icine girilmemis olup incelemeler dis mekéndan yapilmistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazlarin uyumlu olmadigi goriilmus olup

mevcut durumda yapilan degisiklikler basit tadilat islemleri ile geri donustirilebilir durumdadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénistirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule, otobiis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim rahat

bir sekilde saglanabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 ana gayirmenkul ticari potansiyeli yliiksek olan Erdem Beyazit Caddesi

Uzerinde konumludur.
Konu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz oldukg¢a merkezi bir lokasyonda konumludur.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigl ana gayrimenkullin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar konumu itibariyla egitim tesisilerine, parklara ve ticari alanlara kolaylikla

erisilebilir mesafededir.

- ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tasinmazlardan diikkan niteliginde olan 58, 59 ve 60 no.lu bagimsiz béliimlerin gorintrlGga

ve reklam kabiliyeti dusiktr.

v FIRSATLAR

Degerleme konusu tasinmazlar karma ve konut projelerinin gelismekte oldugu bir bolge icinde

konumlanmaktadir.

% TEHDITLER

Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii 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 Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniilmakta olup bunlarin
timinin 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 igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, 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 tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Konut” ve “Dikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat mulkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi diistintldiglinden
bu yaklasim kullaniimamistir.

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 taginmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlnde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Konut Emsalleri / Satis

Satis Daire Briit  Satis Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik Durumu/ Alani (m?) Fiyat Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (TL) (TL/m?)
* Olimpa Rezidans'ta konumludur.
* 12 kath binanin 11. normal katinda yer almaktadir.
Makel Basaksehir Satilmig / * Bina yasl 5-10 arasidir.
1 Gayrimenkul Mahallesi'nde  Konut  Yaklasik 130 5.650.000 43.462 * 3+1 tiptedir.
0(541) 4853191 konumludur. 6 ay 6nce * j¢ mekan kalitesi bakimindan konu tasinmazlara gére benzer
avantajlara sahiptir.
* Otopark imkani bulunmaktadir.
* Basakcity Boutique Sitesi'nde konumludur.
2 Gayrimenkul ~ Mabhallesi'nde Konut  Satilik 156 7.025.000 45.032 : ' '
0(552) 8658519  konumlu 3 yillik binada konumludur.
* 3+1 daire tipindedir.
* Otopark imkani bulunmaktadir.
* Bagakcity Boutique Sitesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazlar ile benzer avantaja sahiptir.
* .
3 Gayrimenkul Mahallesi'nde  Konut  Satilik 203 10.350.000 50.985 * 341 daire tipindedir '
0(532)4301074 konumlu " ’
Teras kullanim alani mevcuttur.
* Otopark imkani bulunmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Mavera Sitesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazlar ile benzer avantaja sahiptir.
* 13 kath binanin bahge katinda konumludur.
Eylp Sultan Basaksehir * 5-10 yillik binada konumludur.
4 Emlak Mahallesi'nde  Konut Satilik 210 9.500.000 45.238 * 3+1 daire tipindedir.
0 (555) 055 65 55 konumlu * Bahge kullanimi mevcuttur.

* Hamam hacmi bulunmaktadir.
* Otopark imkani bulunmaktadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmaz ile ayni sitede yer alan ve
tasinmazin yakin ¢evresinden emsaller bulunmis olup lokasyon, daire brit alani, bulundugu kat, bina yasi, bahge kullanim imkani, ic mekan kalitesi gibi
durumlar dikkate alinarak konu tasinmazlarin birim satis degerinin 43.000-50.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Kira

Daire . . Birim Kira
Briit Kira Fiyati Fivat:
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik Kira Durumu Alan y Konu Taginmaza Goére Degerlendirme

(m?) (TL/ay)  (TL/m?*/ay)

* Park Mavera 1'de konumludur.

* Lokasyon bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja
sahiptir.

* 29 kath binanin zemin katinda konumludur.

* Bina yagsi 4'tUr.

* 3+1 tiptedir.

* ¢ mekan kalitesi bakimindan konu tasinmazlarla benzer
avantaja sahiptir.

* Otopark imkani bulunmaktadir.

* Kismen esyali olarak kiralanmistir.

Basaksehir Kiralanmis /
Mahallesi'nde Konut Yaklasik 4 ay 186 30.000 161
konumludur. once

Eylp Sultan Emlak
0(553) 007 74 77

* Olimpa Park'ta konumludur.

* Konum bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja
sahiptir.

* 12 kath binanin 10. katinda konumludur.

* Bina yasi 5-10 arasindadir.

* 4+1 daire tipindedir.

* Balkon alani mevcuttur.

* Esyali olarak kiralanmaktadir.

* Otopark imkani bulunmaktadir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Ustad Basaksehir
2 Gayrimenkul Mahallesi'nde Konut Kiralik 210 40.000 190
0(532) 796 04 14 konumlu

* Vadiyaka Sitesi'nde konumludur.

* Konum bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja
sahiptir.

* 13 kath binanin 11. katinda konumludur.

* Bina yasI 5-10 arasindadir.

* Balkon kullanimi bulunmamaktadir.

* 2+1 daire tipindedir.

* Otopark imkani bulunmaktadir.

Maximum Emlak Basaksehir
’ 0(532)0607878  Mahallesinde Konut Kiralik 109 22,000 202
konumlu
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Daire A Birim Kira
- o o . Briit Kira Fiyati Fiyati . o .
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik Kira Durumu Alani Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Olimpa Park Plus Sitesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazla benzer avantaja
sahiptir.
Gold Invest Basaksehir * 11 kath binanin 9. katinda konumludur.
4 Gayrimenkul Mahallesi'nde Konut Kirahk 198 42.000 212 * Yaklasik 5-10 yillik binada konumludur.
0(507) 201 44 03 konumlu * Balkon kullanimi bulunmaktadir.
* 4+1 daire tipindedir.
* Otopark imkani bulunmaktadir.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
* Basakcity Boutique Sitesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazla benzer avantaja
sahiptir.
Enes Koray Bulut Bagaksehir * 10 kath binanin 10. katinda konumludur.
5 Mabhallesi'nde Konut Kiralik 200 45.000 225 * 4 yillik binada konumludur.
0(533) 192 88 60
konumlu * Balkon kullanimi bulunmaktadir.

* 4+1 daire tipindedir.
* Otopark imkani bulunmaktadir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlara yakin bdlgede yapilan arastirmalar sonucunda bolgedeki kira degerlerinin lokasyon, bulundugu katsayisi, bina yasi, i¢
mekan kalitesi ve daire tipi gibi durumlara gore degiskenlik gostermektedir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin birim kira degerinin 170-
190.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Sat Briit Al Satis Fiyat Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik atty the a ant Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Durumu/ (m?)
(TL) (TL/m?)
* Olimpa Plus Sitesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja
sahiptir.
Ercan Emlak Basaksehir * Zemin kat hacminden olusmaktadir.
1 Mahallesi'nde Dukkan Satilik 58 4.300.000 74.138 * Gorlanarluk ve reklam kabiliyeti bakimindan konu
0(552)238 1111 . -
konumlu tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.
* jc mekan kalitesi bakimindan konu tasinmazlardan
dezavantajlidir. Tadilat gerekmektedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* 2. Etap Mavera Sitesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja
. sahiptir.
. Basaksehir ¥ o e Lo S
) Doga Emlak Mahallesinde Diikkan Satilik 45 3.650.000 81111 Gorinirlik ve reklam kabl.llyetl .bal.<|m|ndan konu
0(533) 193 60 95 tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.
konumlu . .
* Zemin kat hacminden olusmaktadir.
* Bina yasi 5-10 arasindadir.
* [c mekan kalitesi konu tasinmazlarla benzer dzelliktedir.
* Mavera Sitesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja
. sahiptir.
L Basaksehir
Mavera Projeleri . .. * 1. bodrum katta yer almaktadir.
' D . . .
3 0(531) 3747793 Mak:ar:Le::ILr]de kkan satilik 70 4.900.000 70.000 * Bina yasi 11-15 arasindadir.

* [c mekan kalitesi bakimidan konu tasinmazlarla benzer
ozelliktedir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Satis Briit Alam1  Satig Fiyati Birir.n satis
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik 0y (m?) Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* Arterium'da konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja
sahiptir.
Basaksehir * i¢ mekan kalitesi bakimidan konu taginmazlarla benzer
Realty World . . s .
4 0(532) 411 33 66 Mabhallesi'nde Diikkan Satilik 100 6.000.000 60.000 ozelliktedir. ) o
konumlu * 1. normal katta konumlu olup diikkan 6n teras kullanim

alani mevcuttur. Emsal tasinmazin konumlu oldugu ana
gayrimenkultn 1. normal kati kot farki sebebiyle diikkan
kullanimina uygundur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlge ve yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazin yakin ¢evresinden
emsaller bulunmus olup konumu, diikkan brit alani, bulundugu kat, bina yasl, ic mekan kalitesi gibi durumlar dikkate alinarak konu tasinmazlarin birim
satis degerinin 80.000-84.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

Birim Kira
Fiyati Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
(TL/ay)  (TL/m?/ay)

Briit Alani  Kira Fiyati

No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik Kira Durumu (m?)

* Arterium'da konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja
sahiptir.

80 22.000 275 * 1. normal katta konumlu olup diikkan 6ni teras kullanim
alani mevcuttur. Emsal tasinmazin konumlu oldugu ana
gayrimenkuliin 1. normal kati kot farki sebebiyle diikkan
kullanimina uygundur.

Basaksehir
Mahallesi'nde Diikkan
konumlu

Realty World
0(532) 4113366

Kiralanmis / 1
ay 6nce

* Emlak Konut Basaksehir Evleri'nde konumludur.

* Goranarluk ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

* Konumu bakimindan konu tasinmazlara gére avantajhidir.
* Zemin kat + asma kat olmak lizere toplam 2 kattan
olusmaktadir.

*Zemin kat birim kira degeri 410 TL/m?/ay olarak
hesaplanmistir.

* j¢ mekan 6zellikleri konu tasinmazlarla benzerdir.

* 5-10 yillhik binada yer almaktadir.

* Pazarlik payi yliksektir.

Kayabasi
Altin Emlak . .. .
2 0 (541) 906 52 52 Mabhallesi'nde Diikkan Kiralk 63 25.000 397
konumludur.

* Fuzul Avrasya Evleri'nde konumludur.

* Gorunirliuk ve reklam kabiliyeti konu tasinmazlar ile
benzerdir.

* Bodrum kat + zemin kat + asma kat olmak lizere toplam
3 kattan olugsmaktadir.

*Zemin kat birim kira degeri 385 TL/m?/ay olarak
hesaplanmistir.

* Shell&Core olarak kiralanmaktadir.

* Yeni binada yer almaktadir.

* Pazarlik payi yliksektir.

Pro-X Kayabasi
3 Gayrimenkul Mahallesi'nde Dikkan Kiralk 140 50.000 357
0(543)5781778 konumludur.
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Birim Kira
Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(TL/ay)  (TL/m?/ay)

Briit Alani  Kira Fiyati

No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik Kira Durumu (m2)

* Park Mavera 1 Evleri'nde konumludur.
* Goranarluk ve reklam kabiliyeti yuksektir.
* Konumu bakimindan konu tasinmazlara gore avantajlidir.
* Bodrum kat + zemin kat + asma kat olmak lizere toplam
3 kattan olugmaktadir.
*29 m? 6n kullanim alani bulunmaktadir.
* 3 yillik binada yer almaktadir.
*Zemin kat birim kira degeri 380 TL/m?/ay olarak
hesaplanmistir.
* Pazarlik payi ylksektir.
* Arterium Plus'ta konumludur.
* Gorunrliik ve reklam kabiliyeti yiiksektir.
* Konum bakimindan ticari potansiyeli yiiksek bir bolgede
bulunmaktadir.
* Zemin kat + asma kat olmak lizere toplam 2 kattan
Kayabasl olusmaktadir.
Mahallesi'nde Dikkan Kirahk 250 85.000 340 * 300 m? teras kullanim alani bulunmaktadir.
konumludur. * 11-15 yillik binada yer almaktadir.
* Zemin kat birim kira bedeli 340 TL/m?/ay olarak
hesaplanmistir.
* Belirtilen fiyatin yUksek oldugu musteri talebi ile
belirlendigi bilgisi edinilmistir.
* Pazarlik payi yliksektir.

Tascl Kayabasi
4 Gayrimenkul Mahallesi'nde Dikkan Kiralk 190 70.000 368
0(538) 584 28 13 konumludur.

Erglin Emlak
0(532) 2162221

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar sonucunda bolgedeki kira degerlerinin konumu, diikkan brit alani, bulundugu kat,
bina yasl, i¢ mekan kalitesi gibi durumlara gore degiskenlik gdstermektedir. Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin birim kira degerinin 290.-
305.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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* Konut Karsilastirma Tablolari’nda, 3 no.lu bagimsiz béliime gére karsilastirma yapilmistir.

SATILIK KONUT - KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 43.462 45.032 50.985 45.238
© . Pazarlik Payi 0% -2% -10% -2%
g > <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b :Ié % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 25% 0% 0% 0%
% . Konum 5% 0% 0% 6%
S ¢  BinaYag/Kalitesi 5% 0% 0% 5%
N ~_§ Bulundugu Kat/Manzara -5% 0% 0% 1%
E :g Kullanim Alani -5% 5% 12% 16%
E Konfor Kosullar -7% 0% -5% -10%

Diizeltilmis Deger

50.524 46.338 49.099

52.313

KIRALIK KONUT - KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?2) 161 190 202 212 225

© . Pazarlik Payi 0% -6% -2% -15% -18%

E . <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

t'nf :g % Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0% 0%

<_§t = g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullari 18% 0% 0% 0% 0%

% . Konum 0% 0% 0% 0% 0%

S §  Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0%

g % Bulundugu Kat/Manzara 1% -9% -10% -8% -9%

: 3 Kullanim Alani 10%  16%  -8% 13% 12%
un
(T

Konfor Kosullari -10% 0% 14% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 192 192 190 189 190
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* Diikkan Karsilastirma Tablolari’'nda, 58 no.lu bagimsiz béliime gére karsilastirma yapilmistir.

SATILIK DUKKAN-KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 74.138 81.111 70.000 60.000
© . Pazarlik Payi -10% 0% -10% 0%
Ex <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 10% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
% . Konum 0% 0% 0% 25%
S 3  Bina Yag/Kalitesi 0% 7% 10% 0%
§ ~_§ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 15% -1%
E g Kullanim Alani 6% -4% 7% 22%
E Konfor Kosullari 8% 0% 0% -8%

Diizeltilmis Deger 83.672 83.544 83.160 82.800

KiRALIK DUKKAN - KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 275 397 357 368 340

© . Pazarlik Payi 0% -25% -25% -25% -25%

E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%

a g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

% 2 g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%

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

= Konum 25%  -15% 5%  -14%  -18%

S §  Bina Yag/Kalitesi 0% 7% -4% 0% 10%

E % Bulundugu Kat/Manzara -1% 0% 0% 0% 0%

g =§ Kullanim Alani 5% 7% 22% 25% 27%
wn
(3}

Konfor Kosullan -18% 0% 0% 0% 2%
Diizeltilmis Deger 305 pL L 303 307 309
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
Glkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL PAZAR DEGERI

Kat Bagimsiz B6liim No Bru(:nAzl)anl Birim Deger (TL/m?) Taslnm?.lz-:-r)\ Degeri
58 54,59 83.000 4.530.970
Zemin kat 59 53,29 84.000 4.476.360
60 59,50 80.000 4.760.000
1. Kat 3 143,04 50.000 7.152.000
11. Kat 51 191,94 43.000 8.253.420
TOPLAM DEGERI 29.172.750
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 29.175.000
Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Basaksehir, Olimpa Rezidans’ta konumlu ara katta yer alan 130 m? alanh konutun, 7.250.000.-TL fiyat ile
satilabilecegi ve aylik 28.000 TL fiyat ile kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 28.000 TL / Ay / 7.250.000 TL = 0,046

- Basaksehir, site icerisinde konumlu 1.100 m? alanli diikkan, aylik 290.000 TL fiyat ile kiraya ¢ikarilmis olup
77.000.000.-TL'ye satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 290.000 TL / Ay / 77.000.000 TL = 0,045

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore konut kira degerlerinin; 160-170.-
TL/m?/ay, dikkan kira degerlerinin 240-250.-TL olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira
rakamlarindan yola gikarak, konut igin kapitalizasyon orani %4,75, dikkanlar igin kapitalizasyon orani %4,50
olarak kabul edilmistir.

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

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

Kat :;ilnr?.:lzo Bru(:11 Azl)anl I?:Ii?mlz;ag;)r Aylik Kira (TL) Kapol::rl:lz?;\;on Tasmm?::-r; Degeri
) 58 54,59 300,0 16.377 4,50% 4.367.200
Zir:t'” 59 53,29 305,0 16.253 4,50% 4.334.253
60 59,50 295,0 17.553 4,50% 4.680.667
1. Kat 3 143,04 190,0 27.178 4,75% 6.865.920
11. Kat 51 191,94 170,0 32.630 4,75% 8.243.318

TOPLAM DEGERI 28.491.358
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 28.490.000
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut ve Diikkan”
amacl kullanimidir.

7.7 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige 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 tasinmazlardan diikkanlar igin %20 KDV, konutlar i¢in %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? 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 Gzeri 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 Gizeri 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 ingsaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin 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 tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 03.06.2011 onay tarihli, 1/1.000 Olgekli “ikitelli
Gecekondu Onleme Bdlgesi (Onurkent) Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda
kalmaktadir. Parsel izerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile
mimari projesi birbiri ile uyumludur.

Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis

S0z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “diikkan” ve “konut” olup tapudaki fiili niteligi, fiili
kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyline “diikkan” ve “konut” olarak alinmasinda herhangi
bir engelin bulunmadig dislinlilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi 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 takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

AN

Degerleme konusu tasinmazlar “konut” ve “dikkan” niteliginde olup alimindan itibaren lzerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 29.175.000
Gelir Yaklagimi 28.490.000

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

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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2023

Pazar Degeri (KDV Hari¢) 29.175.000.-TL Yirmidokuzmilyonyiizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  33.630.000.-TL Otuziigmilyonaltiylizotuzbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Harig) 110.000.-TL Yizonbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 127.000.-TL Yizyirmiyedibin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Esin EKEN
Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411337 Lisans no: 404244
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