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

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir'de konumlu olan “2 Adet Bagimsiz Bolim”{in toplam pazar degerine
yonelik 2024REV907 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 9.333,15 m?
ylz o6lglimiine sahip arsa lizerinde, A blokta bulunan 2 adet yasal durumda “Konut” nitelikli bagimsiz
bolimlerdir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 17.425.000.-TL Onyedimilyondortylizyirmibesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 17.599.250.-TL Onyedimilyonbesyilizdoksandokuzbinikiytzelli.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 75.980.-TL/ay Yetmisbesmilyondokuzytizseksenbin.-TL/ay
Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 76.740.-TL/ay Yetmisaltimilyonyediyizkirkbin.-TL/ay

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 Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
29.01.2024 tarih, 256 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Giildah YILMAZ

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


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

b N N N N N N SN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

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 (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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 onayi 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
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam milkiyet

GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeni ile hazirlanmstir.

Degerleme  g¢alismasini  etkileyecek

bulunmamaktadir.

Tasinmazlar kiract kullaniminda oldugu
dogrultusunda ¢alisma  tasinmazlarin
gerceklestirilmistir.

Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu
dogrultusunda ¢alisma  tasinmazlarin
gerceklestirilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Bagsaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cd.

Basaksehir/istanbul

Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cd.

Basaksehir/istanbul

herhangi  bir  0zel

varsayim

icin mdsteri talebi ve bilgisi
icine  girilmeden  disaridan

icin musteri talebi ve bilgisi
icine giriilmeden disaridan

423. Sokak A Blok No:10

423. Sokak A Blok No:13

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 566 ada 1 no.lu parsel, A Blok

10 ve 13 no.lu bagimsiz bélimler
9.333,15 m?

Lejant: Ticaret KAKS: 2,00

Ticaret

Hmaks: Serbest

Bagimsiz béliim sayisi: 41
Yol kotu Ustl kat sayisi: 11
Otopark Kapasitesi: 80 arag
Konut

Toplam insaat Alani

Toplam insaat Alani

Yapim yili: 2014
Yol kotu alti kat sayisi: 3

Asansor Kapasitesi: 2 sahis asansori

10.004,47 m?

10.004,47 m?
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Toplam Satilabilir Alan ‘ 10.004,47 m?
Konut Satilabilir Alani ‘ 262 m?
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIiHi 31.12.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 17.425.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 17.599.250.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihinde
hazirlanmis olup 2024REV907 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 566 ada, 1 parsel no.lu ana tasinmaz lizerinde
bulunan A blok 10 ve 13 no.lu bagimsiz bolimlerin 31.12.2024 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No:
404244) kontroliinde, Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Gildah YILMAZ yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amagl olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 05.12.2024 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
yliktumldltklerini belirleyen 256 no.lu ve 29.01.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 256 no.lu ve 29.01.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir
ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 566 ada, 1 parsel no.lu ana tasinmaz lzerinde bulunan A blok 10 ve 13 no.lu
bagimsiz bolimlerin 31.12.2024 tarihli toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu igin musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda ¢alisma tasinmazlarin igine
giriimeden disaridan gergeklestirilmistir. Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 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 bulunmaktadir.

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

Raporl  31.12.2023  2023REV747 v o CUOELU 13.360.000
Doguscan IGDIR
*
Rapor 2 13.01.2023  2022REV955 v o CUOELU 14.541.000
Dog IGDIR
Rapor3*  15.08.2022 2022A495 oguscan IG 14.541.000

Ozan KOLCUOGLU

*jlgili raporlarda ayni blokta konumlu 10, 13 ve 14 numarali bagimsiz béliimler icin deder takdiri yapilmistir.

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 Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

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


http://www.tskbgd.com.tr/
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VERILER
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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 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

e 11%
e 18%
I ) 0%
I ) 3%
I ) 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUiK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2023 yilinda, Turkiye 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 goOstermistir. Hane halki
blylkliginiin ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, istanbul ili icin yas grubuna gére niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayis| m—— 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi  n——— 3%
30-44 yas grubu kisi sayisi nEEEE  ————— )%
15-29 yas grubu kisi sayisi I S 3,
0-14 yas grubu kisi sayisi I T ],

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

TUIK, 2023

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2
85.000.000 1,5
80.000.000 1
75.000.000 0,5
70.000.000 0

< wn \o) M~ (o] )] o i o~ o

d4 d4 d4 94 94 4 & o &

o o o o o o o o o o

N & § & & & & & ] &

NUfus BlyUklUigli  ==@==N{ifus Artis Hizi

Bilinmeyen 1%
Ylksek Lisans ve Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... m——— 13%
ilkogretim Mezunu S — —————  ]7%
Yiksekokul veya Fakilte... n—s ——— 159
Lise veya Dengi Okul Mezunu =~ me.——————— 7 ? %,
ilkokul Mezunu  n——— )%

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

18,34%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 5%

Yiiksek Lisans ve Doktora... 3%

Okuma-Yazma Bilmeyen 0%
Ortaokul veya Dengi Okul... ——— 7%

ilkégretim Mezunu ~ ee——— 5%
Yiksekokul veya Fakdlte... n—s ————— 1 3%
Lise veya Dengi Okul... e . ——-.————— ) 3%
ilkokul Mezunu T — —TT——  ]9%,

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

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
ceyreklik bazda %0,1 artmistir. Béylece yillik biylime
hizi takvim etkisinden arindiriimis veride %5,4’ten
%2,8’e inmistir. Arindirilmamis seride yillik bliylime
orani ise %5,3’'ten %2,5’e gerilemistir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1
trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen
katki azalirken net dis talebin biylimeye pozitif katkisi
sirmustar.

Eylul ayinda tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%3,0 artarken yillik bazda agustos ayindaki %52,0’dan
%49,4’e inmistir. Ana egilim gostergelerindeki ylikselis
fiyat baskisindaki hafiflemenin duraksamis
olabilecegini ortaya koymustur. Eylil ayinda manset
rakama en yilksek katki konut ve gida gruplarindan

gelmistir. Yurtici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ayhk

bazda %1,4 artarken yillik bazda agustos ayindaki

%35,8’den %33,1’e inmistir. Boylece TUFE ile UFE yillik

arasindaki makas 16,3 yiizde puan olmustur.

Konut Satislari

250
(% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
200
150
100
S I
0 __:——___;—————:_!———!!__!!!!_!ii———i!———i—!:ii———!zi:;!!
- Il lllll lIl lll llll lll
-100
QT v g v g v T 8 T @ v
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Kaynak:TUIK

Konut satislari agustos ayinda bir 6nceki aya kiyasla
%5,6, bir dnceki yilin ayni ayina kiyasla ise %9,9 artis
gostermistir. Yillik degisim temmuz ayinda ise %16,0
seviyesinde kaydedilmistir. 2024'ln en ylksek aylik
konut satis rakaminin kaydedildigi agustos ayinda
¢alisma glinli basina satigslar temmuzun ardindan
ikinci sirada yer almistir. Yilhk %15,1 artis gosteren
¢alisma glnl basina satislar art arda ikinci ay uzun
donem ortalamasinin (izerinde gercgeklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislar ise yillk %26
azalarak toplam satiglardan %1,7 pay almistir.

Konut fiyatlari agustos ayinda bir dnceki aya kiyasla
%1,0, bir 6nceki yilin ayni ayina kiyasla ise %27,4 artis
gostermistir. Konut fiyatlarindaki yillik artis bir
onceki ay %34,4 olarak kaydedilmisti. Mevsimsel
etkilerden arindirilmis ayhk reel degisimin li¢ aylik
ortalamasi eyliil ayinda art arda onbirinci ay negatif
bolgede kalmistir. Tirkiye genelinde vyillik reel
degisim-%1,9
olmustur. Uclincii ceyrek itibariyla Tiirkiye genelinde
ise 33.910 TL/m?

degisim-%14,7 olurken aylk reel

konut birim fiyati olarak

gerceklesmistir.
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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 Kartaltepe

Ada No 566

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 2 Bloklu Betonarme Bina Ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 9.333,15 m?

Bagimsiz Bolim

Blok No Bagimsiz Bolim No . Kat No Arsa Payi Malik/Hisse
Niteligi
A 10 Konut 3 47/9333 Fuzul Gayrimenkul
A 13 Konut 3 47/9333 Yatirnnm Ortakhgi A.S. /

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Musteri tarafindan iletilen Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 20.12.2024 tarih,
saat 10:54 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar iizerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde miistereken:

Beyanlar Hanesinde;

e KM’ne gevrilmistir. (16.06.2015 tarih, 11560 yevmiye no ile)

e Yonetim plani: 17.07.2012 (18.07.2012 tarih, 8116 yevmiye no ile)
Serhler Hanesinde;

e 1TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi serhi bulunmaktadir. (12415 nolu Trafo Merkezi Yeri ve Kablo Gegis
Glzergahi icin 99 yilhig1 1 TL bedelle BEDAS lehine kira serhi) (Lehtar: Bogazigi Elektrik Dagitim A.S.)
(02.06.2010 tarih, 5559 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin ipotek bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazlarin tamaminin (izerinde BEDAS
lehine olan kira s6zlesmesi serhi bulunmakta olup bu madde rutin bir uygulama oldugundan, tasinmazlarin
degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-10:54

‘weblopu t

fapunun kisayolul

Kaydi Olusturan: YASAR GARK ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
175824760459 20241219-1753-F02163 76045
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 566/1
Tasinmaz Kimlik No: 78318405 AT Yuzélgim(m?2): 9333.15
il/llge: ISTANBUL/BASAKSEHIR Bagimsiz Bolim Nitelik: KONUT
Kurum Adi: Bagaksehir Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Ad: IKITELLI-2 YazOlgimi:
Mevkil: KARTALTEPE Nz Bolim Net

- YuzOlgimii:
e 384/37989 Blok/Kat/Giris/BBNo: A/3//10
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda: 47/9333

Ana Tasinmaz Nitelik: 2 BLOKLU BETONARME BINA VE
ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Beyan ....KM ne Cevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Basaksehir -
16-06-201513:14 -
11560

Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Basaksehir -
16-06-201513:14 -
11560

Beyan Yénetim Plani : 17/07/2012( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) Basaksehir -
18-07-2012 16:44 -
8116

Beyan Yénetim Plani : 17/07/2012( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Basaksehir -
18-07-201216:44 -
8116

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

741635333 (SN:8461878) FUZUL GAYRIMENKUL - 1/1 - - Tiizel

YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI Kisiliklerin
v Unvan

Degisikligi

07-04-2023
13191

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi FUZUL (SN:4758287) BOGAZIGI ELEKTRIK Bagaksehir -
vardir. (12415 nolu Trafo Merkezi Yerive | GAYRIMENKU| DAGITIM A.S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 02-06-2010 16:29 -
Kablo Gegis Giizergahi igin 99 yilhgi 1 TL. L YATIRIM 5559
bedelle BEDAS lehine kira serhi) ORTAKLIGI
2/3
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ANONIM
SIRKETI VKN
Serh 1 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi FUZUL (SN:4758287) BOGAZIGI ELEKTRIK Basaksehir -
vardir. ( 12415 nolu Trafo Merkezi Yeri ve | GAYRIMENKU| DAGITIM A.S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 02-06-2010 16:29 -
Kablo Gegis Glizergahi i¢in 99 yiligi 1 TL. L YATIRIM 5559
bedelle BEDAS lehine kira gerhi ) ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi FUZUL (SN:4758287) BOGAZIGI ELEKTRIK Basaksehir -
vardir. (12415 nolu Trafo Merkezi Yeri ve GAYRIMENKU| DAGITIM A.S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 02-06-2010 16:29 -
Kablo Gegis Giizergahi igin 99 yilhgi 1 TL. L YATIRIM 5559
bedelle BEDAS lehine kira serhi ) ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) V90f-Y5fZmuU kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-10:54

‘weblopu tt

fapunun kisayoly

Kaydi Olusturan: YASAR GARK ( TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.)

Makbuz No Dekont No Basvuru No
175824760459 20241219-1753-F02163 76045
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 566/1
Tasinmaz Kimlik No: 78318408 AT Yiizélgim(m2): 9333.15
il/llge: ISTANBUL/BASAKSEHIR Bagimsiz Bolim Nitelik: KONUT
Kurum Ad: Basaksehir Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: IKITELLI-2 YuzOlglimd:
Mevkii; KARTALTEPE Nimagz Bolim Net

- YuzOlgumi:
CilvSayfa No: 384/37992 Blok/Kal/Giris/BBNo: A/3//13
Kayrt Durum: Akdtif Arsa Pay/Payda: 47/9333

Ana Tasinmaz Nitelik: 2 BLOKLU BETONARME BINA VE
ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan ...KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Basaksehir -
16-06-201513:14 -
11560
1/3
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Basaksehir -
16-06-201513:14 -

Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

11560

Beyan

Yonetim Plani : 17/07/2012( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

18-

Basaksehir -
07-2012 16:44 -
8116

Beyan

Yonetim Plani : 17/07/2012( $ablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

18-

Basaksehir -
07-201216:44 -
8116

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Metrekare [ Toplam

Metrekare

Hisse Pay/
Payda

Sebebi-Tarih-

Edinme

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

741635336

\

(SN:8461878) FUZUL GAYRIMENKUL -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

171 - -

Tazel
Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
07-04-2023
13191

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi FUZUL (SN:4758287) BOGAZIGI ELEKTRIK Basaksehir -
vardir. ( 12415 nolu Trafo Merkezi Yeri ve GAYRIMENKU| DAGITIM A.S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 02-06-2010 16:29 -
Kablo Gegis Giizergahi igin 99 yilhgi 1 TL. L YATIRIM 5559
bedelle BEDAS lehine kira gerhi ) ORTAKLIGI
2/3
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi FUZUL (SN:4758287) BOGAZICI ELEKTRIK Basaksehir -
vardir. ( 12415 nolu Trafo Merkezi Yeri ve GAYRIMENKU| DAGITIM A.S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 02-06-2010 16:29 -
Kablo Gegis Giizergahi igin 99 yilhgi 1 TL. L YATIRIM 5559
bedelle BEDAS lehine kira gerhi ) ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi FUZUL (SN:4758287) BOGAZICI ELEKTRIK Basaksehir -
vardir. ( 12415 nolu Trafo Merkezi Yeri ve | GAYRIMENKU| DAGITIM A.S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 02-06-2010 16:29 -
Kablo Gegis Giizergahi igin 99 yilign 1 TL. L YATIRIM 5559
bedelle BEDAS lehine kira gerhi ) ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) v_K-AOTU763 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

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

islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu
tasinmazlarin 07.04.2023 tarih ve 13191 yevmiye no ile tiizel kisilerin unvan degisikligi nedeniyle Fuzul
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi milkiyetine gectigi tespit edilmistir.
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3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore 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 bdlge Basaksehir Mahallesi’nin merkezi niteliginde olup konu
tasinmazlarin yakin gevresinde konut+ticaret fonksiyonlari mevcut olup taginmazlarla ayni parsel lizerinde 1
adet aligveris merkezi yer almaktadir. Taginmazlarin yakin gevresinde genellikle 4-5 katli blok ve ayrik nizamli
konut alanlari yer almaktadir. Ek olarak, bélgede egitim tesisi, park ve kentsel hizmet alanlari yer almaktadir.

Basaksehir Belediyesi’'nin E-Belediye sisteminde 05.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 08.07.2021 tarihli onayh imar durum belgesine gére degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

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

Lejand: Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,00

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Serbest

e Cekme Mesafeleri: -

Plan Notlari

e Planlama alaninda yapilacak yapilar icin alinacak énlemlerin tiir(i, sekli ve tasima degerleri, uygulama
asamasinda parsel bazinda yapilacak olan sondaja dayali jeolojik/jeoteknik etiitler dogrultusunda
belirlenecektir.

e Tve K+T sembolii ile gosterilen ticaret alanlarinda uygulama ilge belediyesince onaylanacak avan projeye
gore yapilacaktir.

e Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi Sivil Havacilik Genel Madurligi’nin 24.07.2012 tarih ve
B.11.1.5G.0.10.01.05.2549-14211 sayili Genelgesinde belirtilen esaslarin dikkate alinmasi gerekmektedir.

e Madde 3: Arazi zemin kotundan itibaren 150 metre ve daha fazla ylkseklikte yapilacak tiim yapilar
icin yapim dncesinde Sivil Havacilik Genel Mudurligi’nden izin ainmalidir.

e Madde 5: Havaalani Mania Planlar Uzerinde belirtilen yikseklik degerleri deniz seviyesine gore
belirlenmis olup Havaalani Mania Planlari sinirlari  dahilinde yapilacak olan imar plani
diizenlemelerindeki Hmax yiksekliklerinin yapilarin ¢ati, baca, anten v.b. tim mustemilat dahil en
Ust noktasi dikkate alinarak belirlenmelidir.

e Konut alanlarinda egimden dolayi agiga cikan kat oldugunda 1. bodrum kat iskan edilebilir. iskan edilen
bodrum kat emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde agiga ¢cikan bodrum kat ortak alan
(siginak, komdrliik, tesisat, otopark vb.) olarak kullanilacaktir.

e Zemin kata acik ve kapali ¢ikma yapilamaz.
e (Cekme kat yapilamaz.

e Acik ve kapali cikmalar emsale dahildir.
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e Ticaret alanlarinda; is merkezi, bliro, alisveris merkezi, cok katl magaza, carsi, konaklama tesisleri, otel,
motel, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu, lokanta, gazino, yonetim binalari, banka ve finans
kurumlari yer alabilir.

|| =~
(| £~

Onayli imar Plani

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 03.06.2011 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “ikitelli
Gecekondu Onleme Bolgesi (Onurkent) Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alan” lejandinda
kalmakta olup Hmax: Serbest, KAKS: 2,00 yapilasma kosullarina sahiptir. Son Ug yillik dénemde parselin hukuki
durumunda herhangi br degisiklik meydana gelmemistir.

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

Basaksehir Belediyesi E-Belediye sistemi (zerinden 05.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayli Mimari Proje 25.05.2012 . 39.435,70 Yeni Yapi A ve B blok toplam ingaat alani
Toplam 28 adet i¢ kapi igin verilmistir. 3
Yapi Ruhsati 02.03.2009 367 36.282 Yeni Yapi bodrum kat+zemin kat+12 normal katli

ofis+dlikkan ingaati ruhsatidir.
Toplam 28 adet i¢ kapi igin verilmistir. 3
isim bodrum kat+zemin kat+10 normal katli
Degisikligi konut+diikkan ingaati ruhsati, yapi denetim
firmesi isim degisikligi icin verilmistir.

Yapi Ruhsati 25.05.2014 245 6.467,89
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Toplam 28 adet igkapi igin verilmigtir. 3

Yapi Ruhsati 07.06.2012 240 6.467,89 ilave+Tadilat  bodrum kat+zemin kat+10 normal kath
konut+diikkan insaati ruhsatidir.
Yap! Kullanma izni 23.10.2014 120 6.467,89 Isim A blok; konut, diikan ve ortak alanlar igin

Degisikligi diizenlenmigstir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Etiler Biyikl Mehmet Pasa Sk. No:10/12 Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Hisar
Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. ve Merkezefendi Mah. Mevlana Cad. No:93/31 Zeytinburnu/istanbul adresinde
faaliyet gosteren ilkim Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller 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 tasinmazlara iliskin; 25.05.2012 tarihli “Mimari Proje” ve 23.10.2014 tarih, 120 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireclerini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul igin diizenlenmis gecerlilik
suresi 24.03.2012-24.03.2022 tarihleri arasinda olan enerji verimlilik sertifikasi bulunmakta olup glincel
durumda, tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasinin siiresi dolmustur.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Konu c¢alisma bir projeye yonelik hazirlanmamis olup 2 adet bagimsiz bélime yonelik calisma yapilmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cd. 423. Sokak A Blok No: 10 ve 13
Basaksehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Basaksehir ilgesi Avrupa Yakasi'nda konumlanmakta olup
cevresinde Kicikcekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkoy ilceleri bulunmaktadir. Nifusun blyuk
cogunlugu orta ve Ust gelir seviyesine sahip sakinlerden ve yabanci uyruklu vatandaslardan olusmaktadir.

Konu tasinmazlar Basaksehir Mahallesi’'nde konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu Basaksehir Mahallesi, ilce icin planlanan uydukentin ilk etabinin baslandigi bolgedir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu Basaksehir ilcesi, istanbul’un en énemli akslarindan olan TEM Otoyolu’na
oldukga yakin bir konumda olup ilgeye ulasim bu aks lzerinden saglanmaktadir. Ayni zamanda bir diger
onemli aks olan D-100 Karayolu’na ise Kuzey Marmara Otoyolu’ndan ve Basin Ekspres Yolu’'ndan baglantilar
saglanarak ilgeye ulasim saglanmaktadir.

‘-} / .".‘.'
" =

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu
\* : i Kuzey Marmara
Otoyolu

Esenyurt

LA

Degerleme konusu ta§|nmazlar|n bulundugu Olimpa Re2|dans Cahit Zanfoglu Cadde5| uzerlnde konumludur
Konu tasinmazlarla ayni parsel izerinde Olimpa AVM bulunmakta olup Olimpa Park, Mavera Evleri, Nurettin
Topgu ilkégretim Okulu, Onurkent Parki, Basaksehir Halk Egitim Merkezi gibi bolge icinde bilinirligi yiksek
lokasyonlar yer almaktadir.

Tasinmazlar Basaksehir'in ana ulasim akslarindan biri olan Mimar Kemalettin Bulvari {zerinde
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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Cahit Zarifoglu
Caddesi

* | Degerleme Konusu 0l 5 e AR Prof.Dr. Necmettin
*% | Tasinmazlarin Konumu ‘, S AW W= Erbakan Caddesi

g e

\ Basaksehir Halk
Egitim Merkezi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Basaksehir Cam ve Sakura 2,5 km
Sehir Hastanesi
TEM Otoyolu 7 km
Kuzey Marmara Otoyolu 5km

366 /d8 D-100 Karayolu 15 km

1 no.lu Parsel istanbul Havalimani 28 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Basaksehir Mahallesi, 566 ada 1 no.lu parsel
Gzerinde konumlu Olimpa Rezidans’in 3. katinda yer alan 10 ve 13 no.lu bagimsiz bélimlerdir. Degerleme
konusu tasinmazlar mimari projesinde ve tapu kaydinda “Konut” vasfinda olup miilkiyeti “Fuzul Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi”ne aittir.

Degerleme konusu tasinmazlarin izerinde konumlu oldugu 566 ada 1 no.lu parsel geometrik formu acgisindan
cokgen seklindedir. Ana tasinmaz topografik yapisi acisindan az egimli bir parsel olup ana tasinmazin
kuzeybati cephesi Cahit Zarifoglu Caddesi’'ne, kuzeydogu cephesi Erdem Beyazit Caddesi’'ne cephelidir. Konu
ana tasinmazin Cahit Zarifoglu Caddesi’ne yaklasik 105 m, Erdem Beyazit Caddesi’ne yaklasik 110 m cephesi
bulunmaktadir.

Onayli mimari projesi ve tapu projesine gore konu bagimsiz bélimlerin konumlandigl ana tasinmaz 9.333,15
m? yiiz dlcimiine sahip olup ayni parsel tizerinde Olimpa AVM de yer almaktadir. A ve B bloklarindan olusan
proje toplam 39.435,70 m? insaat alanina sahip olup 3 bodrum kat+zemin kat+10 normal kat ve toplam 41
adet bagimsiz boélimden olusmaktadir. Mevcut durumda ana tasinmaz (izerindeki insai faaliyetler
tamamlanmis olup degerleme konusu tasinmazlar kiracihidir.

Bina icinde katlar arasinda erisim 2 adet asansor ile saglanmakta olup kat hollinde yangin giris holl, yangin
merdiveni bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmazin mimari ve tapu projeleri birbiri ile
uyumlu olup degerleme konusu tasinmazlarin tamami 3+1 tipli dairelerdir.

* Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu icin miisteri talebi ve bilgisi dodrultusunda calisma tasinmazlarin

icine girilmeden disaridan gerceklestirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 10 no.lu bagimsiz bélim binanin 3. katinda konumlu olup tasinmazin
kuzey ve bati yonlerine bakan 2 adet cephesi bulunmaktadir. Konu tasinmazlardan 13 no.lu bagimsiz bolim
blogun 3. katinda konumlu olup tasinmazin dogu ve gliney yonlerine bakan 2 adet cephesi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar, onayli mimari projesine gore yasal durumda ve mevcut durumda 131 m? kat
brit alanina sahip olup salon, mutfak, oturma odasi, yatak odasi, ebeveyn yatak odasi, ebeveyn banyosu,
banyo, tesisat odasi ve balkon hacimlerinden olusmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Karma

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 3 bodrum kat + zemim kat + 10 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 39.435,70 m?

Yas! ~10

Dis Cephe Metal plaka ve cam cephe kaplamasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitmali kalorifer

Asansor 2 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Su deposu, siginak, ortak depo
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldudu icin miisteri talebi ve bilgisi dodrultusunda calisma tasinmazlarin
icine girilmeden disaridan gerceklestirilmistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Dis mekandan yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmalarda onayli mimari projesine gére herhangi

bir aykirihga rastlanmamustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumda herhangi bir aykiriliklari bulunmamakta olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.

25



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

SKB

——
GATRUREMALL ELERLEYE

BOLUM 6

SWOT ANALIzi




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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule, otobiis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim rahat
bir sekilde saglanabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 ana gayirmenkul ticari potansiyeli ylksek olan Erdem Beyazit Caddesi
Uzerinde konumludur.

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

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigl ana gayrimenkuliin otopark, gtivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

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

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar yaklasik 10 yasindadir. i¢c mekan &zellikleri gériilemedigi icin tadilat ihtiyac
konusunda bir goris bildirilememistir.

v FIRSATLAR

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

e Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge orta ve Ust gelir seviyesine sahip sakinler tarafindan tercih
edilmektedir.

X TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta 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 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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi1”; gayrimenkulin “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 milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigiinden bu
yaklasim kullanilmamustir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Konut/ Satig

Irtibat Bilgisi

Karsilastirilan
Etmenler

Mobad Danigsmanlik ve Dig Ticaret

0 (534) 225 95 57

1

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Barbaros Gayrimenkul
0 (542) 585 02 01

2

Festa Gayrimenkul insaat
0(531) 355 52 95

3

SYS insaat Emlak
0(533) 208 38 70

4

Diizeltilmis Deger

-Karsilastirma tablosu 3.katta yer alan 10 numarali bagimsiz béliim dikkate alinarak hazirlanmistir.

Satis Fiyati (TL) 7.600.000 10.000.000 11.750.000 9.000.000
Alani (m?) 136 150 195 135
Birim Fiyati (TL/m?) 55.882 66.667 60.256 66.667
Kiralama Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
~ Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi -2% -5% -4% -5%
: g Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
E= 0% 0% 0% 0%
m‘:’ :gs Satis Kosullari Acil Satig Standart Standart Standart
£ 15% 0% 0% 0%
= Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 5% 0% 0%
5 Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
© 0% 0% 0% 0%
% Kullanim Alani Benzer Kisitl Derecede Biylk Blyuk Benzer
:gs 0% 5% 10% 0%
x Bina Yagi 7 7 7 7
[ 0% 0% 0% 0%
2 Bulundugu
E Kat/Manzara Kisith Derecede Dezavantajli Kisith Derecede Avantajli Kisith Derecede Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli
E 5% -5% 5% 5%
o Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
e 0% 0% 0% 0%
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede yapilan arastirmalar sonucunda bolgedeki birim satis degerlerinin; konum, dairenin bulundugu kat
sayisl, bina yasl, ic mekan kalitesi, sitede konumlu olma hali ve daire tipi gibi durumlara gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Bu dogrultuda
degerleme konusu tasinmazlarin birim satis degerinin 66.000-67.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut/ Kiralik

Irtibat Bilgisi

Mehmet Emlak
0(532) 22018 16

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU/KONUT

Leylak Emlak
0 (541)8425775

Seckin Emlak
0 (530)7012780

Damas 34 Gayrimenkul
0(539) 320 03 77

Diizeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

Karsilastirilan
Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 38.000 42.000 32.000 40.000
Alani (m?) 145 160 135 145
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 262 263 237 276
Kiralama Durumu 1 ay 6nce kiralanmis 3 ay 6nce kiralanmis Kiralik Kiralik
Piyasa Diizeltmesi 1% 7% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% 0% -2% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Kisitli Derecede Dezavantajli Benzer
0% 0% 5% 0%
Kullanim Alani Kisitl Derecede Bliyiik Kisitl Derecede Blyiik Benzer Kisitl Derecede Buyik
5% 5% 0% 5%
Bina Yasi 7 5 20 7
0% -1% 9% 0%
Bulundugu
Kat/Manzara Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Avantajl Benzer Kisitl Derecede Dezavantajl
5% -5% 0% 5%
Konfor Kosullari Benzer Kisitl Derecede Dezavantajli Dezavantajli Benzer
0% 5% 10% 0%

-Karsilastirma tablosu 3.katta yer alan 10 numarali bagimsiz bélim dikkate alinarak hazirlanmistir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede yapilan arastirmalar sonucunda bolgedeki birim kira degerlerinin; konum, dairenin bulundugu kat sayisi,
bina yasl, ic mekan kalitesi, sitede konumlu olma hali ve daire tipi gibi durumlara gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Bu dogrultuda degerleme
konusu tasinmazlarin birim kira degerinin 288-290-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi
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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 gz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL PAZAR DEGERI

Daire Briit Alani Tasinmazin Degeri

Kat Bagimsiz Boliim No Birim Deger (TL/m?)

(m?) (TL)
3 10 131,00 66.500 8.711.500
13 131,00 66.500 8.711.500
TOPLAM DEGERI 17.423.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 17.425.000
Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in 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 milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Basaksehir, site icerisinde konumlu 145 m? alanl konut, aylik 40.000 TL fiyat ile kiraya cikarilmis olup
9.250.000.-TL'ye satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 40.000 TL / Ay / 9.250.000 TL = 0,051891

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 288-290
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %5,25 olarak kabul edilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL PAZAR DEGERI

Daire
b SO iy o T oeer
(m?)
3 10 131 290,0 37.990 5,25% 8.683.429
13 131 290,0 37.990 5,25% 8.683.429
TOPLAM DEGERI 17.366.857
TOPLAM YAKLASIK DEGERi 17.365.000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar icin %1 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

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

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 03.06.2011 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “ikitelli
Gecekondu Onleme Bélgesi (Onurkent) Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda
kalmaktadir. Parsel izerindeki yapi Yapi Kullanma izin Belgesi’ni almis, kat miilkiyetine ge¢cmis oldugundan
yasal slreclerini tamamlamistir.

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

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

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakhg portféyine “konut” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Tasinmazlar kiraci kullaniminda oldugu icin misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda calisma tasinmazlarin igine
girilmeden disaridan gerceklestirilmis olup degerleme konusu gayrimenkullin kullanim amaci ile i¢c mekan
insaat ve teknik 6zelliklerine raporda yer verilmemistir.

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

egerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazlarin tamaminin lzerinde BEDAS
lehine olan kira s6zlesmesi serhi ve ipotek kaydi bulunmakta olup bu madde rutin bir uygulama oldugundan,
tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin ipotek bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “konut” niteliginde olup alimindan itibaren Uzerinde proje gelistirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklagsimi alt ydntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 17.425.000
Gelir Yaklagimi 17.365.000
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Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar ile benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 17.425.000.-TL Onyedimilyondortytizyirmibesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 17.599.250.-TL Onyedimilyonbesytzdoksandokuzbinikiytzelli.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 75.980.-TL/ay Yetmisbesmilyondokuzytzseksenbin.-TL/ay
Pazar Kirasi (KDV Dahil) 76.740.-TL/ay Yetmisaltimilyonyediylzkirkbin.-TL/ay

Degerlemeye Yardim Eden
Giildali YILMAZ

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