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Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. No.8 i¢ Kapi No.1 Basaksehir/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir'de konumlu olan “1 Adet Bagimsiz Bolim”{in pazar degerine yonelik
2024REV1241 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 39.031,98 m? yiz
Olciimiine sahip arsa izerinde bulunmakta olan 1 adet “Konut” niteligindeki bagimsiz bélimdir. Tasinmazin
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2024

Pazar Degeri (KDV Hari¢)  13.080.000.-TL Onugmilyonseksenbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 15.696.000.-TL Onbesmilyonaltiylizdoksanaltibin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 65.000.-TL Altmisbesbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 78.000.-TL Yetmissekizbin.-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
29.01.2024 tarih, 256 no.lu sozlesme ve 13.12.2024 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin
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
Ecem BOLAT

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 agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKIiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Yoénetici Ozeti
BiLGILER
Standart

Tam miulkiyet

Degerleme galismasi; GYO portféylinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni
ile hazirlanmustir.
bir

Degerleme  galismasini ozel

bulunmamaktadir.

etkileyecek  herhangi varsayim

Degerleme galismasini etkileyecek herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme  ¢alismasini bir talebi

bulunmamaktadir.

etkileyecek herhangi misteri

LER

Kayabasi Mah. Lokman Hekim Sk. Avrasya Konutlari C-2 Blok Daire 4
Basaksehir/istanbul

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi, 993 ada 4 no.lu parsel, C-2
Blok, 4 no.lu bagimsiz bolim

39.031,98m?

Lejant: Konut KAKS: 1,35 Hmaks: Serbest
Konut

Bagimsiz bolum sayisi: 500 Yapim yih: 2023

Yol kotu Ustu kat sayisi: 8 Yol kotu alti kat sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: 34 arag Asansor Kapasitesi: 2 sahis asansori

Konut, Dukkan

Toplam insaat Alani 95.965,23 m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Pazar Yaklasimi
31.12.2024
13.080.000.-TL

15.696.000.-TL
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2024
tarihinde, 2024REV1241 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi, 993 ada, 4 parsel, C-2 Blok, 4 no.lu bagimsiz
bolimin 31.12.2024 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; 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 Ecem BOLAT yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacgli
olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 257 no.lu ve 29.01.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine ve 13.12.2024
tarihli ek protokole bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 257 no.lu ve 29.01.2024 tarihli tarihli dayanak sézlesmesi ve 13.12.2024 tarihli ek
protokol kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi, 993 ada, 4 parsel, C-2 Blok, 4 no.lu
bagimsiz bolimin 31.12.2024 tarihli 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

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

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 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. No.8 i¢ Kapi No.1 Basaksehir/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Fuzul Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi 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

Niifus Blyuikliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu Y & ?

85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000 ?
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001 85.000.000 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071 80.000.000 1
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar 75.000.000 0,5
olusturmaktadir. Hane hallfl biylklGgunin ise son 20.000.000 0
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustir. T n e N ® 99 oA

R R S R RR KL KR

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve Nifus Biyukligu — ==@=Niifus Artig Hizi
egitim durumu gosterilmigtir.

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Yiiksek Lisans ve Doktora... == 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi mm———— 11% Okuma-Yazma Bilmeyen == 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 3% Ortaokul veya Dengi Okul... ee———— 3%

ilkdgretim Mezunu S ——— ]7%

- isi I ) )Y
30-44 yas grubu kisi sayis! 22% Yiksekokul veya Fakilte... n—s —s—— 159

15-29 yas grubu kisi sayisi I 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu e — 7%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 1% ilkokul Mezunu = —  ———— )%,
T0iK. 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%
istanbul

2023 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,34’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.655.924 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023 yilinda yaklasik
binde 16 oraninda azalis gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu
gorlilmastir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna gére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

18,34%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 5%
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Yiiksek Lisans ve Doktora... 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi m— 11% Okuma-Yazma Bilmeyen = 0%
45-59 yas grubu kisi sayisi  — 18% Ortaokul veya Dengi Okul... s—— ]7%

ilkégretim Mezunu  E————— 5%
Yiksekokul veya Fakilte... n—s —s—— 3%
Lise veya Dengi Okul... n—-_ ——ssss— 3%
ilkokul Mezunu  ————  19Y%

30-44 yas grubu kisi sayisi  HEEEE _—_—— D)%
15-29 yas grubu kisi sayisi  na—-—————— 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi  nEE— ————— 19,

0, [v) 0, [v) 0, 0,
TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 Gglncu ceyrekte gayri safi yurt ici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
ceyreklik bazda %0,2 daralmistir. Takvim etkisinden
arindiriimis veride %2,6’dan %1,9’a, arindirilmamis
seride ise %2,4’'ten %2,1’e dlismustir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel
sektor tiketiminden gelen katki artarken net dis
talebin blylimeye pozitif katkisi strmustir. Bu
sonuclarla yillik bazda blyime %3,2 olmustur.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylk bazda
%2,2 artarken yillik enflasyon ekim ayindaki %48,6’dan
%47,1'e inmistir. Hem hizmet hem de mal fiyatlari aylik
enflasyonunda yavaslama  gorilirken ¢ekirdek
gostergelerin aylik enflasyonunda hizli gerileme
yasanmistir. Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise
ayhk bazda %0,7 artarken yillik bazda ekim ayindaki
%32,2'den %29,5’e inmisir. Boylece TUFE ile UFE
arasindaki makas 17,6 vylzde puan olarak
gerceklesmistir.

Konut Satislari

2
20 (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)

200
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0 II-__ ‘I _______ ‘!___-lllllllll ______ a_____| a_____ !:-;—lnlII
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Konut satislari kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
kiyasla %63,6 oraninda artis kaydetmistir. Konut
satiglarindaki yilhik degisim bir onceki ay Mayis
2022’den bu yana en yliksek degerine ulasarak %76,1
seviyesinde kaydedilmisti. Alt gruplar bazinda en
fazla artis %315,7 ile son iki aydir oldugu gibi bu ay da
ipotekli satislarda gortlmustir. Konut satislarindaki
bu artisla beraber mesai glinii basina satislar art arda
besinci ay boyunca uzun donem ortalamasinin
Gzerinde kalmistir. Yabancilara yapilan konut satislari
-%8,2 ile azalmayr sirdirmis; toplam satislar
icerisindeki payi ise % 1,7’ye gerilemistir.

Konut fiyatlari Kasim 2024’te aylik bazda %2,8 ve
yillik bazda %29,4 artis gostermistir. Yillik artis orani
ekim ayinda %26,8 seviyesinde kaydedilmisti. 10 ay
boyunca negatif bolgede kalan konut reel fiyatlarinin
ana egilimi (mevsimsel etkilerden arindiriimis ayhk
reel degisiminin U¢ aylik egilimi) ise son iki aylik
donemde yeniden pozitif boélgede yer almistir.
Tirkiye genelinde %0,4 seviyesinde gerceklesen bu
egilim, istanbul'da %0,3, Ankara’da ise %1,8
seviyelerinde kaydedilmistir.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Basaksehir
Mahallesi Kayabasi
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 993

Parsel No 4

Al Ve C2 Bloklar 10 Katli, D1 Blok 12 Katl, D1 Blok 12 Kath, E1, E2, E3 Ve E4
Bloklar 6 Katl Btonnarme Mesken, A2 Ve B2 Bloklar 12 Katli, B1 Ve B3 Bloklar
13 Katli, C1 Ve D2 Bloklar 11 Katli Betonarme Mesken Ofis isyeri, T1, T2, T3,
T4, T5, T6 Bloklar 2 Kath Ofis isyeri Ve Garaj Ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 39.031,98 m?2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

EaiizEc Baglm.su E?Ium Kat No Arsa Payi Malik/Hisse
No Niteligi
3 Daire 1450/515674 Fuzul Gayrimenkul

Zemin Kat Yatirim Ortakhigi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 18.12.2024 tarih, saat 18:08 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat milkiyetine ge¢mistir. (23.06.2023 tarih, 23253 yevmiye no ile)

e Diger (Konusu: Cins tashihi har¢ bedeli 29.05.2023 - 148362) Tarih:- Sayi:- (31.05.2023 tarih, 20181
yevmiye no ile)

e Yonetim plani: 22.06.2021 (23.06.2021 tarih, 21286 yevmiye no ile)
Rehinler Hanesinde;

e Ziraat Katihm Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, faizsiz ve F.B.K siire ile 126.900.000.-TL tutarinda ipotek
bulunmaktadir. (15.02.2023 tarih, 5946 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurliglt Web Tapu Hizmetleri'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu
tasinmazin 07.04.2023 tarih ve 13191 yevmiye no ile tlzel kisilerin unvan degisikligi nedeniyle Fuzul

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetine gectigi tespit edilmistir.

fweblopu

FapupLs daapaie

BLI BELGE TOFLAM 4 S&8YFADAN OLUSMARTADIR BILGI AMACLIDIR.

Tarrihc 18-12-2024-18:08

Kaydi Olugturan: BUSE ZYURT ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A S. )

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru No
175824735403 20241218-1753-F02314 73540
TAPU KAYIT BILGISI

Fermin Tipi: KatbAulkiyeti Ada/Parsel; 9934

Taginmaz Kimlik Ma: 115224034 AT Yiztlgimim2): 39031.98

I ige: ISTANBUL/BASAKSEHIR Bafamziz BolOm Mitelik: DAIRE

Kiruim A Basaksehir Badumsiz Boldm Brot

hahalle/ Ky Adi; KAYARASI Wiliz(igiimil:

ekl . Bafamziz BolOm Net

Cilt/Sayfa No: 292/51518 L "l

' Blok/Kat/Girig/BENo: CHTEMING'4
Arza Pay/Payda: 1450/ 515674
Kayt Durum: Aktif
Ang Taginmaz Mitelik: A7 ve CZ Bloklar 10 Kath, D1 Blok 12

Katl, D1 Blok 12 KathE1,EZ2,E3 ve E4
Bloklar & kath Bionnarme hesken, A2
va B2 Blokler 12 Kath, B1 ve B3 Bloklar
13 Kath, C7 we D2 Blaklar 17 Kath
Eetonarme Mesken Ofis igyer, T1, T2,
T3, T4, TS, Th Bloklar 2 Kath Ofis |$3.-F.-ri
va Garaj ve Arsas

154
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Sra Acklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ... KM ne Gevrilmigtie { Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Gevrilmigtic ) Bagakgehir -
23-06-2023 10:07 -
23253
Beyan .. KM ne Cevrilmigtic { Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtic ) Bagakgehir -
23-06-2023 10:07 -
23253
Beyan Diger (Konusy: cing tashihi harg bedeli 29/05/2023 - 148362 ) Tarih: - (SN:6376010) Bagakgehir -
Sayi: -( Sablon: Diger) BASAKSEHIR | 31-05-2023 10:04 -
BELEDIVESI 20181
VKN:1440400434
Beyan Yanetim Plans : 22/06/2021( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) Bagaksgehir -
2306-2021 1551 -
21286
Beyan Yonetim Plans : 22/06/2021( Sablon: Ydnetim Planinin Belirtiimesi) Bagakgehir -
23-06-2021 15:51 -
21286
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tarem Tesis Kurum Tarib-Yevmiye
4230063 Depo 2. BODRUM KAT C2-4 NOLU DEPO Bagakgehir - 23-06-2021 15:51 -
21286
MULKIYET BILGILERI
(Higse) Sistem Makik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
- No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarite | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
2/4
741636272 (SN:B461878) FUZUL GAYRIMENKUL - m Tuzel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
v Unvan
Dedigikiigi
07-04-2023
13191
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3/4
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Ipotek
Alacakl Migterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7946131) ZIRAAT KATILIM Hayw 12690000000 TL  FAIZSIZ 1/0 FBK. Bagaksehir - 1502-2023 1549 -
BANKASI A S VKN 9980793117 5%46
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Makk Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yevy
Bagakgehs - KAYABASH - (Aktif) - n (SN E461878) FUZUL GAYRIMENKUL 126900000.00 Basgakgehir -
693 Ada - 4 Parsel - 4 nolu Baj YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM TL 15:02-2023 15:49 -
Balim SIRKETIV 5046

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mrhprBxQPdf kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

4/4

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ydonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmf
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Basaksehir Belediyesi’'nin E-Belediye sisteminde 25.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Kayabasi Gecekondu Onleme Bdlgesi Revizyon Uygulama imar Plan”

Plan Onay Tarihi: 22.04.2016

Lejandi: Konut Alani

Yapilagsma sartlari;

e Emsal: 1,35

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Serbest Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 10 m, yan bahge mesafesi: 10 m, arka bahce mesafesi: 10 m
Plan Notlari

e Planda bitin adalarda yapi nizami serbest olup ayrik, blok, sira blok ve teras tipi seklinde diizenlenebilir
ve parsel butiinlinde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi boyutlari, cekme mesafeleri ilce belediyesince
onaylanacak vaziyet planina goére belirlenecektir.

e Planlama alani igerisinde bitlin yapilarda Yencok =Serbest’tir.
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e Planlama alani igerisinde kalan yapi adalarinda kat yikseklikleri serbesttir.

Planlama alani iginde ©ngériillen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci istanbul Otopark
Yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlari icerisinde ¢6ziimlenecektir.

Yapi cekme mesafeleri icinde otopark yapilabilir. Planlama alani iceriside yapi adalarinda zemin alti kapal
otopark yapilabilir.

Teras katlarindaki acgik alanlar Gstl kapatilmamak kaydi ile ¢ati bahgesi, hobi bahgesi ve yesil alan vb.
olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir. Planlama alaninin bitininde sert iklim
kosullari ve asiri riizgar ylkleri sebebi ile balkon ve kat bahgelerinin cephelerinde enerji verimliligini st
seviyeye ¢ikarmak amaciyla sabit kanatli ve agilabilir dograma yapilabilir.

Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 m'yi, cephesi bina cephesinin 1/3’Unl gecmeyen
kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye cikis yapilabilir.

Bahce sulamasinin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmasi esastir. Yapilan
sarniglar emsale dahil degildir.

Tum yapiadalarinda yapi ve yapi yaklasma siniri disinda 25 m?yi gegmeyen giivenlik kuliibeleri yapilabilir.
Emsale dahil degildir.

Arazi kazi ve dolgu yapilarak dizenlenebilir. Dizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul edilecektir.
Binalarin giris kotlari vaziyet planinda belirlenir. Binalar genellikle tabii zeminden kot alacaktir. Ancak
topografya 6zelliklerinden dolayi yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla binalar
yoldan kotlandirilabilecegi gibi adalarda tabii zeminin korunmasina 6zen gosterecek sekilde bir 6lcl
sinirlamasina bagl kalmadan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zemin tizerinden kot
alabileceklerdir. Tesviye edilen zemin altinda otoparklar yapilabilir. Apartmanlarda bodrum kat
yapilmamasi durumunda mistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici dairesi)

zemin katlarda diizenlenebilir. iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet
bolimleri insaat emsaline dahil degildir.

Planlama alaninda bulunan her tirlu yapi parselinde ilgili kurum goérisleri dogrultusunda belirlenecek
olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo, telekom yapilari, santral
binalari vb. kullanilmak Gzere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil degildir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 15.08.2016 onay tarihli, 1/1.000 Olcekli “Kayabasi
Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta
olup Hmax: Serbest KAKS: 1,35 yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Basaksehir Belediyesi'nde 25.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Onayh Mimari Proje 18.06.2020 200414 7.894,06 Yeni Yapi C-2 Blok icin hazirlanmigtir.
Onayh Mimari Proje 02.03.2021 2106773 7.894,06 Tadilat C-2 Blok i¢in hazirlanmigtir.
Onayh Mimari Proje 24.03.2021 383 7.894,06 Kat irtifak C-2 Blok icin hazirlanmigtir.

34 Adet Mesken: 5.701,28 m?
Ortak alan: 2.192,78 m?
34 Adet Mesken: 5.701,28 m?
Ortak alan: 2.192,78 m?

Yapi Kullanma izni 09.06.2023 159 15.261,29 Yeni Yapi Ortak alan: 15.261,29 m?

34 Adet Mesken: 5.701,28 m?
Ortak alan: 2.192,78 m?

Yapi Ruhsati 19.06.2020 266 7.894,06 Yeni Yapi

Yapi Ruhsati 24.03.2021 383 7.894,06 Tadilat

Yapi Kullanma izni 09.06.2023 146 7.894,06 Tadilat

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi Piripasa Mah. Dirlik Sk. No:10 Beyoglu/istanbul adresinde faaliyet gésteren BK Yapi Denetim
Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin 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
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 24.03.2021 tarihli “Mimari Proje” ve 09.06.2023 tarih, 146 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireclerini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu tasinmazin bulundugu “Bina” igin
Y22346743EBBA numarali, 2020 yili itibariyla 10 yil gegerlilik siiresi olan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sé6zlesme bulunmamaktadir.

17



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

TSKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Aciklama
Konu calisma bir projeye yonelik hazirlanmamis olup 1 adet bagimsiz bélime yonelik ¢calisma yapilmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Kayabasi Mah. Lokman Hekim Sk. Avrasya Konutlari C-2 Blok Daire 4
Basaksehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Basaksehir ilcesi Avrupa Yakasi’'nda konumlu olup c¢evresinde
Klcukcekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkdy ilceleri bulunmaktadir. 2023 Adrese Dayali Niifis Kayit
Sistemine gore 509.915 kisilik niifusa sahip olup nifusun blyiik cogunlugu orta ve Ust gelir seviyesine sahiptir.

Tasinmazin bulundugu Basaksehir ilgesi, istanbul'un énemli ulasim akslarindan biri olan TEM Otoyolu'na
oldukga yakin bir konumda yer almaktadir ve ilgeye ulasim bu otoyol lizerinden saglanmaktadir. Ayrica, bir
diger 6nemli ulasim aksi olan D-100 Karayolu'na ise Kuzey Marmara Otoyolu ve Basin Ekspres Yolu lizerinden
baglantilar ile ulasim mimkindur.

Konu tasinmazin konumlandigi Kayabasi Mahallesi Basaksehir’in {i¢ ana bolgesinden biridir. Degerleme
konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede son yillarda konut yapilasmalari hiz kazanmis olup bdlge
genelinde ticaret ve konut fonksiyonlu karma projeler mevcuttur.

Degerleme Konusu A
¢ . )
Tasinmazin Yaklasik T ) %
2 2 Ea Egba5E R \

Konumu [ N\
' g AUy Y N Kuzey Marmara Sultangazi
W B | Otoyolu S

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Avrasya Konutlari Gazi Mustafa Kemal Bulvari'na cepheli olup
Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi'nin karsisinda konumlanmaktadir. Konu tasinmazin yakin
cevresinde ise TOKi Kayasehir Millet Bahgesi, Bahcetepe Iistanbul, Nidapark Basaksehir, Basaksehir Evleri 1.
Etap ve Basaksehir Millet Bahgesi gibi bolge icinde bilinirligi yiksek yapilar ve lokasyonlar yer almaktadir.

Tasinmaz Basaksehir'in ana ulasim akslarindan biri olan Gazi Mustafa Kemal Bulvari Uzerinde
konumlandigindan TEM Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu baglantilarina oldukga kolay
ulasim imkanina sahip olup 6zel aragla erisim oldukga kolaydir.
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Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

TOKi Kayabasi
Millet Bahgesi
NG

Gazi Mustafa
Kemal Bulvari
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Yer Mesafe (~)
Basaksehir Devlet Hastanesi 5 km
Kuzey Marmara Otoyolu 9 km
D-100 Karayolu 17,7 km
istanbul Havalimani 28,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi, 993 ada 4 no.lu parsel izerinde
konumlu Avrasya Konutlari’'nin zemin katinda yer alan 4 no.lu bagimsiz bélimdir. Degerleme konusu
tasinmaz onayl mimari projesinde “Konut” olarak projelendirilmistir.

Onayli mimari projesine gore bagimsiz bélimlerin konumlandigl ana tasinmaz 39.031,98 m2 yiiz ol¢limiine
sahip arsa lUzerinde konumlanmaktadir. Konu ana tasinmaz lzerinde Al, A2, B1, B2, B3, C1, C2, D1, D2, E1,
E2,E3,E4,T1,T2,T3, T4, TS5 ve T6 olmak lizere toplam 19 adet bloktan olusmaktadir. Avrasya Konutlariiginde
toplam 500 adet bagimsiz boliim bulunmakta olup 453 adet konut, 47 adet diikkan kullanim niteligine sahip
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede karma konut projeleri gelisim gostermektedir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldig1 Avrasya Konutlari bélgenin 6nemli ulasim akslarindan olan Gazi Mustafa Kemal
Bulvari’'na cephelidir. Avrasya Konutlari icinde kafe ve restoranlarin yer aldigi carsi, sosyal tesis alanlari,
ylzme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari, ylrlyUs parkuru, otopark ve giivenlik hizmetlerinin yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Avrasya Konutlari projesine ait vaziyet plani asagida belirtilmistir.

Vaziyet Plani
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Kat milkiyetine esas onayli mimari projesine gére 1 no.lu bagimsiz bolim zemin katta konumlanmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz kat milkiyetine esas onayli mimari projesine goére 4+1 daire tipinde
projelendirilmis olup 3 adet yatak odasi, oturma odasi, salon, mutfak, WC, banyo, balkon mahallerinden
olusmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmaza ait 2. bodrum katinda konumlu 4,27 m? depo mahali
bulunmaktadir.
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Degerleme ¢alismasina konu olan bagimsiz boliime iligskin kat plani asagida detaylica sunulmustur.

ﬁtf_ﬁ_ﬂm ; @

4 No.lu Bagimsiz
BAZA

Boliim

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 7.894,06 m?

Yasi 1

Dis Cephe Siva Ustu 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 Kapal Otopark

Diger Yangin tesisati, ortak depo, giivenlik

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci Konut (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 167,18 m? (4 no.lu bagimsiz bélim briit alani) (Yasal ve mevcut duruma gére)
Zemin Seramik-granit, i1slak hacimlerde fayans

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazin uyumlu oldugu gorilmastar.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir aykirilik
bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

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

e Degerleme konusu tasinmaz bulundugu bolge icinde merkezi lokasyonda konumlanmaktadir.

e Tasinmazin yer aldig Avrasya Konutlari, bolgenin ana ulasim akslarindan olan Gazi Mustafa Kemal Bulvari’na
cephelidir.

e istanbul Havalimanr’na yakin lokasyonda konumlanmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgeye toplu ulasim imkanlari kisithdir.

v FIRSATLAR

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

e Konu tasinmazin konumlu oldugu bolge orta ve (st gelir seviyesine sahip sakinler ve yabanci uyruklu vatandaslar
tarafindan tercih edilmektedir.

e Bolgede toplu ulasim imkanini gelistirmeye yonelik proje calismalari yirGitilmektedir.

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 sektorind de olumsuz yonde
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 basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Konut” 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 sonug vermeyecegi dislinildigliinden bu
yaklasim kullaniimamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde gtz
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 / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Damas 34 Gayrimenkul
0 (501) 100 08 88

Elmas Group Gayrimenkul Global World Tetikler
0(532) 712 03 98 0 (545) 462 37 38

Elmas Group Gayrimenkul Etap Gyd

Irtibat Bilgisi
0(532) 712 03 98 0(507) 93934 34

Karsilastirilan

Diizeltilmis Deger

Etmenler 1 2 3 4 4
Satis Fiyati (TL) 13.000.000 13.850.000 13.500.000 14.000.000 13.975.000
Alani (m?) 170 170 165 180 180
Birim Fiyati (TL/m?) 76.471 81.471 81.818 77.778 77.639
Satig Durumu Satilmis / 4 ay 6nce Satihk Satihk Satilik Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 1% 0% 0% 0% 0%
g ™ Pazarlik Payi 0% -8% -9% 5% -5%
: ) Milkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
m‘:’ 2] Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
5 Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
© 0% 0% 0% 0% 0%
% Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
§ 0% 0% 0% 0% 0%
2 Bina Yas! 1 1 1 1 1
[ 0% 0% 0% 0% 0%
2 Bulundugu Kisith Derecede Kisith Derecede Kisith Derecede Kisitl Derecede Kisitl Derecede
§ Kat/Manzara Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
£ 5% 5% 5% 5% 5%
288 Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0% 0%
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge ve yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmaz ile ayni sitede yer alan
emsaller bulunmis olup daire brit alani, bulundugu kat, bahce kullanim imkani, ic mekan kalitesi gibi durumlar dikkate alinarak konu tasinmazin birim
satis degerinin 77.000-81.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU
Emreal Gayrimenkul

Turyap Basaksehir Avrasya Altin Emlak Avrasya Konutlar

Alim-Satima Yonelik

Irtibat Bilgisi Mives Gayrimenkul Mives Gayrimenkul Danismanlik Konutlari Temsilciligi
0 (532) 068 76 84 0 (532) 068 76 84 0(553) 731 87 04 0(532) 71313 99 0 (535) 623 56 34
Karsilastirilan Etmenler 2 2 3 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 65.000 95.000 110.000 39.999 39.500
Alani (m?) 170 215 215 100 100
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 382 442 512 400 395
Kiralama Durumu Kiralanmig/ 1 ay 6nce Kirahk Kiralk Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -13% -25% -8% -7%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Kisitl Derecede Kiglik Kisitl Derecede Kiglik
0% 0% 0% -5% -5%
Bina Yasi 1 1 1 1 1
0% 0% 0% 0% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Dezavantajli Dezavantaijli
0% 0% 0% 10% 10%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

0%

0%

0%

0%

0%
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge ve yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmaz ile ayni sitede yer alan
emsaller bulunmis olup daire briit alani, bulundugu kat, bahce kullanim imkani, ic mekan kalitesi gibi durumlar dikkate alinarak konu tasinmazin birim
kira degerinin 380-390.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi / Konut
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Bagimsiz Bolim Daire Briit Alani .. . 2 Tasinmazin Degeri
Blok No No (m?) Birim Deger (TL/m?) )
C-2 4 167,68 78.000 13.079.000
TASINMAZIN DEGERI 13.079.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERi 13.080.000
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 miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir tGreten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site icerisinde konumlu ara katta yer alan 165 m? alanli konutun,
13.000.000 TL ile satilabilecegi ve aylik 65.000 TL fiyat ile kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 65.000 TL / Ay / 13.000.000.-TL = 0,060

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore konut kira degerlerinin; 380-390.-
TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, konut icin
kapitalizasyon orani %6,00 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPIiTALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Blok No Kat Bagimsiz B6liim Daire Briit Alani Birim Deger Aylik Kira  Kap. Orani Ta;‘::‘:izm
No (m?) (TL/m?/ay) (TL) (%) ( TgL)
-2 B.?Zf,e 4 167,68 385,00 64.557 6,00% 12.911.360

TASINMAZIN DEGERi  12.911.360
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERi  12.910.000
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin 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 kullanimi ile uyumlu olarak “Konut” amach
kullanimidir.
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7.7 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz 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

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? Rayic 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? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 22.04.2016 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Kayabasi
Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama imar Plan” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda
kalmaktadir. Parsel izerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile
mimari projesi birbiri ile uyumludur.

e 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

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

Bu aglklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline “bina” 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 tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, 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

Degerleme konusu tasinmazlar “konut” niteliginde olup alimindan itibaren lzerinde proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.
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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 yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 13.080.000
Gelir Yaklagimi 12.910.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig)  13.080.000.-TL Onigmilyonseksenbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 15.696.000.-TL Onbesmilyonaltiylizdoksanaltibin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 65.000.-TL Altmisbesbin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 78.000.-TL Yetmissekizbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Ecem BOLAT
Yasar CARK Doguscan IGDIR, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 411337 Lisans No: 404244
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