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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 “Ayazma 4.Etap Projesi”nin arsa satis karsiligi gelir
paylasimiisi sozlesmesinden yiiklenici lehine dogan degerine yonelik 2023REV755 no.lu 29.12.2023 tarihinde
hazirlanan degerleme ¢alismasidir. Degerleme konusu tasinmaz, 22.310,37 m? yiz dlgiimune sahip arsa olup
henliz insai faaliyetlere baglanmamistir. Projenin toplam buglinkii degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

29.12.2023 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZIN 29.08.2023 TARiHLi “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR

PAYLASIM iSi SOZLESMESI”NDEN YUKLENIiCi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2023

2D LTI 689.225.000.-TL  Altiyiizseksendokuzmilyonikiyiizyirmibesbin.-TL
(KDV Harig) 552000 y yonikiyuzy I
3:53%::::;"“ Degerl 827.070.000.-TL  Sekizyiizyirmiyedimilyonyetmishin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
18.10.2023 tarih, 2481 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin 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 sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

6ZEL VARSAYIMLAR Misterinin degerleme ¢alismasini etkileyen herhangi 6zel bir varsayimi
bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme galismasini etkileyen herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Misterinin  degerleme ¢alismasini  etkileyen herhangi bir talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Ziya Gokalp Mahallesi, Olimpiyat Stadi Yolu, 1424 ada 5 no.lu parsel

ADRES Basaksehir/istanbul

TAPU KAYDI Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi, Tabyalar Mevkii, 1424 Ada 5
no.lu Parsel

ARSA YUZ 6LCUMU 22.310,37 m?

iMAR DURUMU Lejant: Konut Alani  TAKS: 0,50 KAKS: 1,50 Hmaks: 10 Kat

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut Alani
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi

RAPOR TARIHi 29.12.2023

DOGAN HAKKIN DEGERI (KDV
HARIC)
DOGAN HAKKIN DEGERI (KDV
DAHIL)

689.225.000.-TL

827.070.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki 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 Yatirrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2023
tarihinde, 2023REV755 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, Tabyalar Mevkii, 1424 ada 5 parsel no.lu
gayrimenkulin arsa satis karsiligi gelir paylasimi isi s6zlesmesinden yiklenici lehine dogan degerinin
29.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tiurk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili ResGYO portféylinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeni ilemi Gazete’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoytinde yer alan gayrimenkul olmasi 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 No: 404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Esin EKEN yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.12.2023 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 Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 2481 no.lu ve 18.10.2023 tarihli dayanak sozlesmesine 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, Tabyalar Mevkii, 1424 ada 5 parsel no.lu gayrimenkuliin arsa satis
karsihg gelir paylasimi isi s6zlesmesinden yiiklenici lehine dogan degerinin 29.12.2023 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasini etkileyecek herhangi 6zel varsayim bulunmamaktadir. Ek olarak, degerleme
calismasini etkileyecek herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

Rapor 1 04.04.2023 2023A179 825.485.000

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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,
Tirkiye icin 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%

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

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

istanbul

2022 yilinda, Tirkiye niifusunun %18,65’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.907.951 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2022 yilinda
yaklasik ylizde 0,42 oraninda artis gbstermistir. Hane
halki bliytklGginin ise son bes yilda ortalama 3,2
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 N 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%
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Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...

ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...

15-29 yag grubu kisi... mE— ) 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkokul Mezunu

TUIK
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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, yillik 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
yavaslamayi sirdirmdistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agigl
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Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 ylkselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2023’(in ayni ayinda
%77,8'e ylikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artigla 93,9 milyar
dolar olarak gergeklesmistir.
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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 Tabyalar
Ada No 1424
Parsel No 5

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 22.310,37 m?
Malik / Hisse Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaza ait 30.11.2023 tarihinde saat 15:32’de alinmis TAKBIS kaydina gére degerleme
konusu tasinmaz lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger: Konusu, Mera kaydi. (Lehtar: Milli Emlak Dairesi Baskanligi) (22.05.2009 tarih, 47552 yevmiye no
ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konu konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin devredilmesine etkisi
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

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

Degerleme konusu tasinmaz 08.03.2023 tarih, 8715 yevmiye no ile trampa isleminden Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. mulkiyetine ge¢misgtir.

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.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede glincel durumda insai faaliyetler yeni gerceklesmekte
olup konu tasinmazlarin yakin cevresinde 9-10 kath blok nizamli konut alanlarinin insaati bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin (izerinde insai faaliyetler baslamamustir.

Basaksehir Belediyesi’'nden 12.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Atatiirk Olimpiyat Parki Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 24.07.2017

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,50

e TAKS: 0,50

®  Hmaks: 10 Kat

e insaat Nizami: Serbest

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 20 m, yan bahce mesafesi: 15 m, arka bahce mesafesi: 15 m
Plan Notlari

e Yapilacak her tiirli binada “Binalarda enerji performans Yonetmeligi” hikimlerinin dikkate alinmasi
esastir.

e Bina cepheleri veya gatilarda glines enerjisinden yararlanilabilecektir.

e Yapi gruplarina entegre edilmis gri su artima sistemlerinin gelistirilmesi ile yagmur hasadi; yagmur
ve drenaj suyunun depolanarak, ¢evre sulamasinda kullanilmasina yonelik tedbirler alinmasi esastir.

e TuUm alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili mevzuat dogrultusunda engelliler igin
diizenlemeler yapilacaktir.

e Planda bitin adalarda yapi nizami serbest olup ayrik, blok, sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yapi yapilabilir. Yapilacak uygulamalarda, yatay
mimariyi tesvik etmek amaciyla maks. TAKS: 0,50 olmak kosuluyla yapi boyutlari ve yapilar arasi
¢cekme mesafeleri serbest olup ilge belediyesince onaylanacak vaziyet planina gore belirlenecektir.

e Planlama alaniicerisinde bitiin yapilarda Hmax: 10 kattir.

e Yapi cekme mesafeleri icerisinde zemin Ustl otopark yapilabilir. Planlama alani igerisisnde yapi
adalarinda zemin alti kapali otopark yapilabilir.
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e Dogal zemini yol kotu Uistiinde olan binalarin 6n bahge setinin altinda veya kismen bina bodrumunda
kapal otopark/garaj yapilabilir ve bina bodrum katiyla irtibatlanabilir, 6n bahce mesafesine tabii
degildir. Binalarin bodrum veya zemin katinda yan ve arka bahcelerde veya bir baska ada/parselde
kapali otopark yapilabilir.

e Planlama alaninin bitinidnde uygulama net parsel alani (izerinden yapilacaktir.
Ozel Hiikiimler
e Gelisme konut alanlarinda E: 1,50 olarak uygulama yapilacaktir.

e Konut adalarinda emsal degerinin %10’unu ge¢memek kosuluyla halkin glnlk ihtiyaglarini
karsilamaya yonelik bagimsiz ticari kullanimlar yapilabilir.

E=1.50
WengmkatD KAT

B

AT
A

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel 24.07.2017 tarihli 1/1.000 6lcekli “Atatirk Olimpiyat
Parki Uygulama imar Plan”sinirlari iginde kalmakta olup konu tasinmazin son ¢ yillik dénemde hukuki
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz glincel durumda “Arsa” vasfinda olup tasinmaza iliskin ilgili belediyesinde
herhangi bir yasal belgesi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde degerleme tarihi itibariyla herhangi bir yapi bulunmadigindan
tasinmaz icin alinmis herhangi bir yikim vb. karar bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde degerleme tarihi itibariyla herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. arasinda yapilmis 29.08.2023 tarih 55323 no.lu “istanbul Basaksehir Ayazma 4. Etap Arsa Satis
Karsiligi Gelir Paylasimi isi” sézlesmesi bulunmakta olup heniiz konu proje igin yapi ruhsati alinmamis ve insai
faaliyetlere baslanmamustir.

Taraflar arasinda Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Gelir Orani %40 (Yiizdekirk), Yiklenici Payi Gelir Orani %60
(Ylzdealtmis) olarak belirlenmistir. Proje kapsaminda ©6ngoriilen arsa satisi karsihigl satis toplam geliri
4.125.000.000.-TL olup yiiklenici payi toplam geliri 2.475.000.000.-TL'dir.

S6z konusu sozlesme kapsaminda arsa sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin proje
gelistiricisi olarak Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. belirlenmis ve arsa lizerine yapilacak projenin
satisindan dogan hasilatin %60’inin gelistirici firmaya kalacagi anlasilmaktadir. S6z konusu gelistirici firma
sadece insaati yapmak ve projenin hasilatini saglamakla sorumlu olup arsa devri s6z konusu degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazin proje degerlemesi kapsaminda oldugu goriilmiis olup yeni projeye iliskin
heniiz yapi ruhsati dizenlenmemistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Ziya Gokalp Mahallesi, Olimpiyat Bulvari, 1424 Ada 5 no.lu Parsel,
Basaksehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Basaksehir ilcesi, Avrupa Yakasi’'nda konumlu olup c¢evresinde
Kigukcekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkdy ilceleri bulunmaktadir. 2022 Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemine gore 514.900 kisilik ntfusa sahip olup niifusun blylk ¢cogunlugu orta ve (st gelir seviyesine sahip
sakinlerden ve yabanci uyruklu vatandaslardan olusmaktadir.

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.

) Basaksehir Ji ‘
P saks 4‘\, Kuzey Marmara Sultangazi
1 £ k@3 N B
{ 4N Otoyolu

TEM Otoyolu

’/,.a\'

W7 T = i

l : ’ ! . ;
Esenyurt } N Y ) P Basin Ekspres Yolu

‘,I.," - DA T
A e

Degerleme konusu tasinmazin g¢evresinde konut yerlesimi yeni gelismekte olup tasinmazlarin ¢evresinde
Mavera Comfort, Hayat Park Prestij Konaklari gibi insai faaliyetleri devam etmekte olan konut projeleri yer
almaktadir. Konu tasinmazlarin yakin cevresinde Nidapark Basaksehir Sitesi, Bahcetepe istanbul, Bulvar
istanbul, Basaksehir Evleri 1. Etap ve Atatiirk Olimpiyat Stadyumu gibi bélge icinde bilinirligi yiiksek yapilar ve
lokasyonlar yer almaktadir.

f

Tasinmaz Basaksehir’in ana ulasim akslarindan biri olan Olimpiyat Bulvari’na yakin konumlu oldugundan TEM
Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu baglantilarina oldukga kolay ulasim imkanina sahip olup
ozel aragla erisim oldukca kolaydir. Ek olarak, M3 Kirazli-Kayasehir Merkez Metro Hatti glizergahinda olan
Olimpiyat istasyonu konu tasinmaza yakin konumludur.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Basaksehir ilesi, ikitelli-2 Mahallesi, Tabyalar Mevkii 1424 ada 5
no.lu parseldir. Tasinmaz tapu kaydina gére “Arsa” vasfindadir.

Konu tasinmaz, 22.310,37 m? yiiz 8lciimiine sahip olup dikdértgene benzer formdadir. Konu tasinmazin dogu
cephesi yaklasik 114 m, kuzey ve giiney cephesi 190 m, bati cephesi 121 m uzunlugundadir. Tasinmaz,
Olimpiyat Bulvari’na cephelidir. Tasinmazin bati cephesi kadastral yola cepheli olup bu yol 24.07.2017 tarihli
onayli uygulama imar planina gore ana yol aksi olarak projelendirilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz igin Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. arasinda yapilmis 29.08.2023 tarih 55323 no.lu “istanbul Basaksehir Ayazma 4. Etap Arsa Satis
Karsiligi Gelir Paylagimi isi” sézlesmesi bulunmakta olup heniiz konu proje icin yapi ruhsati alinmamis ve insai
faaliyetlere baslanmamistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, “Arsa” vasfinda olup tasinmazin Uzerinde herhangi bir insai faaliyet
baslamamigtir.

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

Degerleme konusu tasinmaz, “Arsa” vasfinda olup tasinmazin Uzerinde herhangi bir insai faaliyet
baslamamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz, “Arsa” vasfinda olup tasinmazin Uzerinde herhangi bir insai faaliyet
baslamamustir.
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5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasfinda olup tasinmazin (zerinde herhangi bir insai faaliyet
baslamamustir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz Basaksehir’'in ana yol akslarindan biri olan Olimpiyat Stadi Yolu uzerinde
konumludur.

e Tasinmazin gorinirlik ve reklam kabiliyeti oldukga ylksektir.

e Tasinmaz TEM Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu gibi istanbul’un ana ulasim akslarina oldukca
kolay erisim imkanina sahiptir.

e Konu tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan oldukga avantajlidir.

e Tasinmazin yakin gevresinde bilinirligi yliksek yapilar bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bélgeye toplu tasima ile ulasim oldukga sinirlidir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélge konut projelerinin gelisim gosterdigi bolgelerden biridir.
e Tasinmazin bulundugu bolge konut talebinin yiiksek oldugu bir bolgedir.

e Konu tasinmazin konumlu oldugu bolge yabancilar tarafindan yogun talep gérmektedir.

X TEHDITLER

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

e Ekonomideki dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini 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 géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir 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 gore 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 tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkuliin “Arsa” niteligine sahip olmasi ve
yapilasma hakkinin olmasi sebebi ile yer aldigl pazarda, arsanin imar durumuna gore insa edilebilir
fonksiyonlarin satis bedellerine ulasilabilmesi, pazarda benzer nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle
degerlendirilmesi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu parsel tGzerinde herhangi bir
insai faaliyet bagslamamis ve heniliz maliyet harcanmadigi gelistirici firmadan 6grenilmis olup maliyet yaklasimi
uygulanmamistir.

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 goz
onlnde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

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

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

N Bilei K . K Yapilasma Satig :Irﬁt 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 tasinmazlara yakin konumludur.
* 1923 ada 7 no.lu parseldir.
* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmaza gére
dezavantajlidir.
G:y?rri':nYeaan:ul Kayabasi I;TKL;E ?Iggl * Yapilasma kosullari bakimindan konu tasinmazdan
1 Mahallesi'nde ’ Satilik 9.057  320.000.000 35.332 dezavantajlidir.
0(532) 484 77 Hmaks: 5 % .
13 konumludur. Kat Mevcut durumda yola cephesi bulunmamakta olup
uygulama imar planina gore yola cephelidir.
* Net parseldir.
* Pazarlik payl bulunmakta olup 1.000 USD birim fiyat
Uzerinden satisinin gerceklesebilecegi bilgisi alinmistir.
* Degerleme konusu tasinmaza kismen yakin konumludur.
* 2014 ada 7 no.lu parseldir.
* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmaza gére
oldukca dezavantajlidir.
Ulgii Kayabas! Konut Alani * Yliz 6lgimi konu tasinmazdan kiguktr.
) Gayrimenkul Mahallesinde KAKS: 0,75 Satilik 2327 70.000.000 30.082 * Yapllagm.a kosullari bakimindan konu taginmazdan
0(532) 484 77 konumludur Hmaks: 5 dezavantajlidir.
13 ’ Kat * Mevcut durumda yola cephesi bulunmamakta olup
uygulama imar planina gore yola cephelidir.
* Egimli bir arazi Gzerinde konumludur.
* Net parseldir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza kismen yakin konumludur.
* 2135 ada 3 no.lu parseldir.
* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmaza gére
dezavantajlidir.
Ulgii Kayabasi Konut Alani * Yiiz 6lcimi konu tasinmazdan kiguktir.
3 Gayrimenkul Mahallesi'nde KAKS: 0,75 Satilik 8251 244.000.000 29.573 * Yapllasm.a kosullari bakimindan konu tasinmazdan
0(532) 484 77 konumludur Hmaks: 5 dezavantajlidir.
13 ) Kat * Mevcut durumda yola cephesi bulunmaktadir.

* Hafif egimli bir arazi Gizerinde konumludur.

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

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Briit
- . Yapilasma Satig Satis Fiyati Birim Satis Fiyati .. . .
N Bilgi K K Al K T D |
o ilgi Kaynagi onum e Durumu (,-:zl; (TL) (TL/m?) onu Tasinmaza Gore Degerlendirme

* Degerleme konusu tasinmaza kismen yakin konumludur.
* 1953 ada 4 no.lu parseldir.
* Konum bakimindan degerleme konusu tasinmaza gére
dezavantajlidir.
Zilkif Bey Konut Alani * Yiz 6l¢im konu tasinmazdan oldukga kuglktir.
(Sahis) Kayabas, KAKS: 1,00 * Yapilagsma kosullari bakimindan konu tasinmazdan
Mahallesi'nde ’ Satilik 1.020 45.000.000 44118 .
0(532)41501 konumludur Hmaks: 5 dezavantajlidir.
99 ’ Kat * Uygulama imar planina gore yola cephelidir.
* Hafif egimli bir arazi tizerinde konumludur.
* Parsel yiiz 6lcimi 5.087,42 m? olup 1.020 m?'si satiliktir.
* Net parseldir.

* Pazarlik payr bulunmaktadir.

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

Gorus

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge ve yakin ¢gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazla benzer imar lejandina sahip
arsalarin birim satis degerlerinin konum, yiz 6l¢cimi, yapilasma hakki, topografik yapisi, mulkiyet durumu gibi etkenlere bagl olarak degisiklik
gosterdigi buna istinaden konu taginmazin birim satis degerinin 47.000-50.000.-TL/m? araliginda olabiliecegi tespit edilmistir.
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Satilik Konut Emsalleri

Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu Brl.(lrtnlz\)lan Satl(sTtl)yatl Blrm;_rsl_a/t::;watl Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
DK * Konum bakimindan konu tasinmazla benzer avantaja
. Basaksehir sahiptir.
Gayrimenkul Sakura * Yeni binada yer almaktadir
Fahri Alpaydin . . Konut Satilik 67 3.750.000 55.970 " L y . ’
0(533) 317 30 Residence'da 1+1 daire tipindedir.
01 konumludur. * 7 katli binanin 6. katinda konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
Emlakelub Basaksehir * Konum bakimindan konu tasinmazla benzer avantaja
Mehmet 3.Istanbul ia\}(!z?;inada er almaktadir
Torun Hasbahge Konut Satilik 98 5.445.000 55.561 " nacay . '
0(530) 933 67 Etabi'nda 2+1 daire tipindedir.
57 konumludur * 14 kath binanin 10. katinda konumludur.
’ * Pazarlik payi bulunmaktadir.
T™C * Konum bakimindan konu taginmazla benzer avantaja
Gayrimenkul Basaksehir sahiptir.
Kerime Giilcan Sakura * Yeni binada yer almaktadir.
Somunkiran  Residence'da Konut Satilik 100 >-600.000 >6.000 * 2+1 daire tipindedir.
0(533)92202 konumludur. * 14 kath binanin 12. katinda konumludur.
16 * Pazarlik payl bulunmaktadir.
Mavera Mavera * Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumludur.
Projeleri Residence * Yeni binada konumludur.
Murat Camur Sitesi'nde Konut Satilik 103 6.425.100 62.380 * 9 katli binanin 3. katinda konumludur.
0(531) 37477 konumludur * 2+1 daire tipindedir.

93

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu Brl.(lrtnlz\)lan Satl(sTtl)yatl Blrlrr;TSLa/t::zl;lyatl Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
* s
Nokta Mavera Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
Gayrimenkul Residence * Proje asamasindadr.
5 v o Konut Satilik 61 3.959.999 64.918 * 15 kath binanin 13. katinda konumludur.
0(541) 612 45 Sitesi'nde L .
2 konumludur * 1+1 daire tipindedir.
’ * Pazarhk payi bulunmaktadir.
. * Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
Basaksehir Satilmig / Ekim * Proje asamasindadir
6 Fuzul GYO Ks\::ils;/j 3 Konut 2023 tarihinde 111 7.612.440 68.878 * A2 Blok 3. katta konumludur.

* 2+1 daire tipindedir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu projenin konumlu oldugu bolgede yapilan incelemelerde, konut satis bedellerinin; brit alanina, bulundugu konuma, bilinirligi
yiksek bir projede konumlu olup olmamasina, binadaki katina, cephe durumuna, i¢ mekan 6zelliklerine, tadilat yapilip yapilmamis olmasina, glivenlik,
otopark ve sosyal tesis imkanlari gibi faktorlere bagh olarak degisikenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler dogrultusunda, s6z
konusu proje kapsaminda benzer niteliklere sahip konutlarin briit birim satis degerinin 75.000-82.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Satilik Diikkan Emsalleri

No Bilgi Kaynagi

Konum

Nitelik

Satis
Durumu/

Briit Alani
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

Arif Algin Towers
1 Gayrimenkul
0(533) 646 49 34

Basaksehir
Mahallesi'nde
konumludur.

Dikkan

Satilik

45

8.500.000

188.889

* Fuzul Avrasya Konutlari'nda konumludur.

* Konum bakimindan konu tasinmazla benzer avantaja
sahiptir.

* Caddeye cephelidir.

* Gorunurlik ve reklam kabiliyeti ylksektir.

* Depolu diikkan olup binanin zemin katinda konumludur.
* Yeni binada konumludur.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Mavera Projeleri
2 Murat Camur
0(531)3747793

Kayabasi
Mahallesi'nde
konumludur.

Diikkan

Satilik

86

15.600.000

181.395

* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.

* Park Mavera 3 Sitesi'nde yer almaktadir.

* 3 yillik bir binada bulunmaktadir.

* Zemin katta yer almaktadir.

* Diikkan alani 43,53 m? olup 42,60 m? depo kullanim alani
mevcuttur.

* Zemin kat birim satis degeri 215.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Arif Algin Towers
3 Gayrimenkul
0(533) 646 49 35

Basaksehir
Mahallesi'nde
konumludur.

Dikkan

Satilik

104

11.750.000

112.981

* Avrasya 1 Konutlari'nda konumludur.

* Konum bakimindan konu tasinmazla benzer avantaja
sahiptir.

* Caddeye cephelidir.

* Goriinlrluk ve reklam kabiliyeti yuksektir.

* Depolu diikkan olup binanin zemin katinda konumludur.
* On kullanim alanina sahiptir.

* Yeni binada konumludur.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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S Briit Al Satis Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik Du:xtrltfu/ rl(thnz)anl Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* Kuzey Yakasi Projesi'nde yer almaktadir.
Altin Emlak Kayabas, * 4 yillik bir binada bulunmaktadir
4 0 (541) 906 52 52 Mahallesi'nde Diikkan Satilik 117 19.500.000 166.667 Zemin katta yer almaktadir.
konumludur. ..
* On kullanim alani mevcuttur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumludur.
* Kuzey Yakasi Projesi'nde yer almaktadir.
* 4 yillik bir binada bulunmaktadir.
Kayabas| * Zemin katta yer almaktadir.
i * D 2 2
5 Basaksehir Konut Mahallesimde Diikkan Satilik 219 35.000.000 159.817 Dul;kfm alani 121 m? olup 97,55 m? depo kullanim alani ve
AS. konumludur 77 m? 6n kullanim alani mevcuttur.

* Kiraci kullanimli olmasi sebebiyle i¢ mekani yapilidir.
* Zemin kat birim satis degeri 185.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar sonucu bolgede konumlu diikkanlarin satis bedellerinin bulunduklari
konuma, kat adetlerine, kapali alanlarina, bulundugu bina yasina, insai nitelikleri vb. 6zelliklere bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir.
Tum bu degerlendirmeler dogrultusunda, bolgede insa edilecek yeni bir projede yer alacak ticari tinitelerin; birim satis degerinin 100.000-115.000.-
TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 35.332 30.082 29.573 44.118
m _ _Pazarlik Payi -5% -2% -2% -5%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 5%
63 :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t > gx Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
= Konum 30% 35% 35% 15%
:>§_ % Yapilagsma Hakki 10% 20% 20% 10%
g % Yiiz Olgiimii -10% -14% -10% -15%
E g Fiziksel Ozellikleri 20% 25% 25% 10%
8 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 50.348 48.937 49.268 52.809

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

ARSA DEGERI
Yiiz Olgiimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
1424 ada 5 parsel 22.310,37 50.000 1.115.520.000
TOPLAM DEGERI 1.115.520.000

Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazin indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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 ¢ergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lzerinde 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 olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman ylrirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.
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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 gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmdistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,
e Varligin émrind/vadesini ve girdilerin tutarhihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yéntemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 5 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %17,81
Risk primi: %7,19
indirgeme orani: %25,00 olarak hesaplanmustir.

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

o Sektérel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
o Tim 6demelerin pesin yapildigi kabul edilmistir.

o Gayrimenkullerin bitin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.

o Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

o Galismalarda KDV harig olarak hesaplamalar yapilmistir.

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

. Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti 6ngorilmdastr.

o Maliyetin yillara dagihmda %40’1 2024 yili, %601 2025 yilinda yapilacagi varsayilmistir. 2024 yili
enflasyon farki olarak toplam hesaplanan maliyetin %601 Gizerine %30 enflasyon farki dahil edilmistir.

. Projedeki insaat ve malzeme Kkalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi
varsayllmistir.

. 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 2027 yilinda ise satisin tamamlanacagi
ongorulmustir.

. Yillik fiyat artisi TCMB’nin yayinlamis oldugu beklenti anketi dikkate alinarak dngérilmustir. Fiyat artis,
ilk y1l 34,50, ikinci y1l %23,00, li¢lincl yil %18,75 olarak alinmistir.
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. Degerleme calismasinda 5 yillik TL bazli devlet tahvilinin son 5 yillik ortalamasi olan %17,81 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmistir.

. Degerleme calismasinda risk priminin %7,19 olacagi 6ngorilmdistir.

. indirgeme orani %25,00 olarak &ngoriillmistr.

. Arsadan elde edilecek hasilattan miteahhit firmanin %60 pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

. Proje buinyesinde yer alacak konutlarin birim satis bedellerinin 80.000.-TL/m? olacagi varsayilmistir.

. Proje buinyesinde yer alacak dikkanlarin birim satis bedellerinin 110.000.-TL/m? olacagi varsayilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. arasinda yapilmis 29.08.2023 tarih 55323 no.lu “istanbul Basaksehir Ayazma 4. Etap Arsa Satis
Karsiligi Gelir Paylasimi isi” sézlesmesi bulunmakta olup heniiz konu proje igin yapi ruhsati alinmamis ve insai
faaliyetlere baglanmamistir.

Taraflar arasinda Arsa Satisi Karsihg Sirket Payi Gelir Orani %40 (Yiizdekirk), Yiklenici Payi Gelir Orani %60
(Ylzdealtmis) olarak belirlenmistir. Proje kapsaminda ongorilen arsa satisi karsihgl satis toplam geliri
4.125.000.000.-TL olup yiklenici payi toplam geliri 2.475.000.000.-TL’dir.

S6z konusu sOzlesme kapsaminda arsa sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin proje
gelistiricisi olarak Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. belirlenmis ve arsa lizerine yapilacak projenin
satisindan dogan hasilatin %60’inin gelistirici firmaya kalacagl anlasilmaktadir. S6z konusu gelistirici firma
sadece insaati yapmak ve projenin hasilatini saglamakla sorumlu olup arsa devri s6z konusu degildir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Konu proje icin heniiz yapi ruhsati alinmamistir. Misteriden, arsa sahibi ile bliylik oranda mutabik kalinan
alansal dagilim temin edilmistir. Calisma, Fuzul GYO’nun, konu parsel Gzerinde gelistirilecek projeden %60’k
hasilat payi alacagini belirten s6zlesme ¢ergevesinde gergeklestirilmis olup bu nedenle, misteriden temin
edilen alansal dagihm dikkate alinmistir. Alansal dagilimin degismesi durumunda degerin de degisecegi
muhakkaktir. Misteriden temin edilen alansal dagilim asagidaki gibidir.

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 41.997,36 22.000 923.941.920
Ticaret Fonksiyonu 3.778,65 18.000 68.015.700
Otopark 20.117,20 6.000 120.703.200
Toplam 65.893,21 1.112.660.820

Altyapi Maliyeti

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.112.660.820,00 10% 111.266.082
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.112.660.820,00 6,0% 66.759.649
insaat Maliyeti 1.112.660.820,00
Altyapi Maliyeti 111.266.082,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 66.759.649,20
Toplam (TL) 1.290.686.551,20
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Proje Genel Giderleri

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.290.686.551,20 10% 129.068.655
insaat Maliyeti 1.112.660.820
Altyapi Maliyeti 111.266.082
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 66.759.649
Proje Genel Giderleri 129.068.655
Toplam (TL) 1.419.755.206

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026
Oran 0% 40% 60% 0%
Maliyet (TL) 0 567.902.083 1.107.409.061 0

Konut Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL) 80.000,00

Ticaret Fonksiyonu
Pagal Birim Satis Degeri (TL/m?) 110.000,00

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,0%

Proje Nakit Akigi (TL)
Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36
Satig Orani (%) 0,00% 35,00% 35,00% 20,00% 10,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 14.699,08 14.699,08 8.399,47 4.199,74 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 80.000,00 107.600,00 132.348,00 157.163,25 179.559,01
Toplam Konut Gelirleri 0 1.175.926.080 1.581.620.578 1.111.653.320 660.044.159 0

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65
Satis Orani (%) 0,00% 40,00% 60,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) 0,00 1.511,46 2.267,19 0,00 0,00 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 110.000,00 147.950,00 181.978,50 216.099,47 246.893,64
Toplam Ticari Unite

Gelirleri 166.260.600 335.430.761 0 0 0
Proje Toplam Gelirleri 0 1.342.186.680 1.917.051.338 1.111.653.320 660.044.159 0
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,81% 17,81% 17,81%

Risk Primi 6,19% 7,19% 8,19%

indirgeme Orani 24,00% 25,00% 26,00%

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 3.189.539.141 3.138.263.617 3.088.381.962

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 3.189.540.000 3.138.260.000 3.088.380.000
Arsa Sahibi Hasilat Paylasim Orani | 40% | 1.255.305.000.-TL

Degerleme konusu sozlesmede, ihaleyi yapan Emlak Konut GYO A.S adina hasilat payi orani %40 olup toplam
gelirlerin bugunkii degeri Uzerinden Emlak GYO hissesine disen deger 1.255.304.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

Nakit akislar tablosuna yiklenici 6demelerini ve maliyetlerini dahil ettigimizde ylkleniciye ait projenin
buglinki degerine ulasiyoruz.

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36
Satig Orani (%) 0,00% 35,00% 35,00% 20,00% 10,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 14.699,08 14.699,08 8.399,47 4.199,74 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 80.000,00 107.600,00 132.348,00 157.163,25 179.559,01
Toplam Konut Gelirleri 1.175.926.080 1.581.620.578 1.111.653.320 660.044.159

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65
Satis Orani (%) 0,00% 40,00% 60,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) 0,00 1.511,46 2.267,19 0,00 0,00 0,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) 110.000,00 147.950,00 181.978,50 216.099,47 246.893,64
Toplam Ticari Unite

Gelirleri 166.260.600 335.430.761 0 0 0
Proje Toplam Gelirleri 0 1.342.186.680 1.917.051.338 1.111.653.320 660.044.159 0
ingaat Maliyeti 0 567.902.083 1.107.409.061 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 13.421.867 19.170.513 11.116.533 6.600.442 0
Net Nakit Akiglar (1] 760.862.731 790.471.764 1.100.536.787 653.443.717 0
Arsa Sahibi Gelirleri 0 536.874.672 766.820.535  444.661.328 264.017.664 0
Miiteahhit Gelirleri 0 223.988.059 23.651.229  655.875.459 389.426.054 0

Proje Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,81% 17,81% 17,81%
Risk Primi 6,19% 7,19% 8,19%
indirgeme Orani 24,00% 25,00% 26,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.980.133.153 1.944.528.340 1.909.972.456
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.980.130.000 1.944.530.000 1.909.970.000
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Arsa Sahibi 40%
Miiteahhit 60%

Miiteahhit Agisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,81% 17,81% 17,81%
Risk Primi 6,19% 7,19% 8,19%
indirgeme Orani 24,00% 25,00% 26,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 704.317.497 689.222.893 674.619.671
Net Bugiinkii Deger (TL) 704.315.000 689.225.000 674.620.000
Arsa Degeri (TL) 1.255.305.447

Yaklasik Arsa Degeri (TL) 1.255.305.000

Muteahhit Yaklasik Geliri (TL) 689.225.000

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden proje bulunan tasinmazin bos arsa degeri 1.255.305.000.-TL projenin
buglinki degeri ise 1.944.530.000.-TL olarak hesaplanmistir.

7.5 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Bos arsa degerinde emsal karsilastirma yaklasimina gére deger takdir edilmis olup proje degeri analizinde ise
gelir yaklasimina gére harcanmasi muhtemel maliyet degeri toplam gelirlerden gikartilmis ve olusan net kara
gore proje degerinin bugtinki degeri hesaplanmistir.

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln 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 tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut projesiyle ile uyumlu olarak “Konut” amacgli
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 gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu proje igin %20 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
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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 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 gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazin devredilebilmesine iliskin
herhangi 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, 24.07.2017 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Atatiirk
Olimpiyat Parki Uygulama imar Plan” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. Mevcut
durumda parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup konu parsel “Arsa” niteligindedir.

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

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “Arsa” olup Fuzul GYO, parsel lizerinde proje gelistirme hakkina
sahiptir. Konu tasinmazin tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri
ile uyumludur.

Bu aglklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portfoytine “Hak” 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 tasinmaz degerleme tarihiitibariyla “arsa” vasfinda olup konu tasinmaz lizerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir ipotek 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 gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin devredilmesine etkisi
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

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde olup lzerinde proje gelistirilmistir. Projenin 29.08.2023 tarihli
sozlesmesi bulunmakta olup mevcut durumda yapi ruhsati alinmamis ve arsa lizerinde herhangi bir insai
faaliyet baslamamustir.

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 galismasinda miisterimiz gelistirici durumunda oldugu igin gelir yaklasimi alt yontemi
olan indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir. S6z konusu arsa satis karsiligi gelir
paylasimiisinden dogan haklarinin buglinkii degeri hesaplanmistir.

Yaklagim TL
Gelir Yaklasimi 689.225.000
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilmesi muhtemel proje kapsaminda yer almasi planlanan
fonksiyonlarin satis hizlarina ve satis bedellerine iliskin pazar arastirmasi yapilmis ve nakit akisi tablolarinda

bu arastirmalar dikkate alinmistir. Gelir yaklagimi ile hesaplanan deger, proje insaat alani bilgileri dikkate
alinarak hesaplanmis olan degerdir.

Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan sézlesme hakkinin degeri takdir
edilmistir.
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9.9 Nihai Deger Takdiri

29.12.2023 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZIN 29.08.2023 TARiHLi “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR

PAYLASIM iSi SOZLESMESI”"NDEN YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2023

2l Ll LT L 689.225.000.-TL  Altiyiizseksendokuzmilyonikiyiizyirmibesbin.-TL
(KDV Haric) 40 00 ¥ yoniiyuzy #oin-
Dogan Hakkin Degeri e _

(KDV Dahil) 827.070.000.-TL Sekizylzyirmiyedimilyonyetmisbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Esin EKEN

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