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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir'de konumlu olan “Ayazma 4.Etap Projesi”nin arsa satis karsiligi gelir
paylasimiisi sozlesmesinden yiiklenici lehine dogan degerine yonelik 2024REV915 no.lu 31.12.2024 tarihinde
hazirlanan degerleme ¢alismasidir. Degerleme konusu tasinmaz, 22.310,37 m? yiz dlgiimune sahip arsa olup
henliz insai faaliyetlere baglanmamistir. Projenin toplam buglinkii degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN 29.08.2023 TARiHLi “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIM iSi SOZLESMESi” NDEN

YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2024

2 k] 90 I (7 789.415.000.-TL Yediytizseksendokuzmilyondortyiizonbesbin.-TL
(KDV Haric) s ¥ ¥ ¥ 3oin.
3:53':)::::;"“ Degeri 947.300.000.-TL  Dokuzyiizkirkyedimilyoniigyiizbin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
29.01.2024 tarih, 256 no.lu s6zlesmeye ve 13.12.2024 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Fikriye Gizem OZBAY

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda 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 onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

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

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

Misterinin  degerleme ¢alismasini  etkileyen herhangi bir talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

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

ADRES Basaksehir/istanbul

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

ARSA YUZ 6LCUMU 22.310,37 m?

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

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

RAPOR TARIHi 31.12.2024

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

789.415.000.-TL

947.300.000.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2024
tarihinde, 2024REV915 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, Tabyalar Mevkii, 1424 ada 5 parsel no.lu
gayrimenkulin arsa satis karsiligi gelir paylasimi isi s6zlesmesinden yiklenici lehine dogan degerinin
31.12.2024 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Fikriye Gizem OZBAY yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 24.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 256 no.lu ve 29.01.2024 tarihli dayanak s6zlesmesine ve 13.12.2024 tarihli ek
protokole bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 256 no.lu ve 29.01.2024 tarihli dayanak sozlesmesi ve 13.12.2024 tarihli ek protokol
kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, Tabyalar Mevkii, 1424 ada 5 parsel no.lu
gayrimenkuliin arsa satis karsihg gelir paylasimi isi s6zlesmesinden yiklenici lehine dogan degerinin
31.12.2024 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

Rapor 1 29.12.2023 2023REV755 689.225.000

Doguscan IGDIR

Rapor 2 04.04.2023 2023A173 Ozan KOLCUOGLU

825.485.000

Tarafimizca hazirlanan 2023A179 no.lu raporda tagsinmazin toplam degeri takdir edilmis olup yine tarafimizca
hazirlanan 2023REV755 no.lu raporda ise tasinmazin yiiklenici lehine dogan hakki degeri takdir edilmistir.

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” statislne alinmistir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. Olimpa Basaksehir/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Fuzul Gayrimenkul Yatirim 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
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 gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi 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
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85.000.000 1,5
80.000.000 1
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70.000.000 0
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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——— )%
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18,34%
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Bilinmeyen 5%
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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 dig
talebin blylimeye pozitif katkisi strmustir. Bu
sonuclarla yillik bazda blyime %3,2 olmustur.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik 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. Bdylece TUFE ile UFE
arasindaki makas 17,6 vylzde puan olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigi

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

0,00 ~

-77,93

2020
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

25.00% Ceyreklere Gore Bilyliime

20,00% (% degisim)
15,00%
10,00% 2,10%
5,00% N
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v| | ||||||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60%
40%
47,09%
20%
0%
§z5E82528=5a82853825¢
2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK
Ekim ayinda ihracat yillik bazda %3,1 yukselerek
23,5 milyar dolar olurken ithalatta degisim

gorilmemis, 29,4 milyar dolar olmustur. 2023
Ekim’de %77,5 olan ihracatin ithalati karsilama
orani %79,9’a ¢ikmistir. Dis ticaret agigl ise 6,6
milyar dolardan 5,9 milyar dolara gerilemistir.
Veriler, dis ticaret ana pazarlarindaki ayrismaya
karsin ihracatta yiikselise isaret etmistir. ithalat
tarafinda ise, cekirdek ithalattaki artisa ragmen
enerji ve altin alt kalemlerindeki gerilemenin
dengeleyici bir etki yaptigi géralmistdr.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Basaksehir
Mabhallesi ikitelli-2
Koyii -

Sokagi -

Mevki Tabyalar
Ada No 1424
Parsel No 5

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

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

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaza ait 24.12.2024 tarihinde saat 13:16’da alinmis TAKBIS kaydina gére degerleme
konusu tasinmaz lGzerinde herhangi bir takyidat kayidi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

EMLAK KONUT GYO
I TASINAMAZA ATT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasimmaz AdaTarsal 415
Zemin No {122581048 Yiizalgim 2231037 o
fidige ISTANBUL/BASARSEHIR Ana Tag. Ntlk (ARSA
Huram Ad Bagaksehir
Mah/Eoy Ad AEITELLI-2
Mevkii TABYALAR
Cilt/Sayfa No 172716956
Eayit Durum Aknf
MULKIYET BILGILERT
Sistem No  Malilk EbirliziNo  Hisse PayPayda Metrekare o Sebebi- Tarih - Terkin Sebebi-Tarih -
Yev. Yev.
735525139 EMLAK EONUT GAYRIMENEUL YATIRIM ORTAKLIGIA §. - 11 22310.37 Trampa-D8/03/2023-8715
iporek
Alacalh Miisterelomi? Barg Faiz DereceiSira Siire Tesis Tarih - Yev. Bargln SDF Hakin
BU BELGE EMLAK EONUT GYO A §. ILE TAPU EADASTRO GENEL MUDURLUGT ARASINDA 3007 2017 TARTHINDE IMZAT ANAN PROTOKOL KAPSAMIND A DUZENT ENMISTIR
Raperlavan - Umit DELILOGLU
Rapor Tarih ve Saat: 24.12.2024 1316

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

Degerleme konusu tasinmaz 08.03.2023 tarih, 8715 yevmiye no ile trampa isleminden Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. milkiyetine gecmistir.

12



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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede glincel durumda insai faaliyetler yeni gerceklesmekte
olup konu tasinmazlarin yakin cevresinde 9-10 kath blok nizaml konut alanlarinin insaati bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde insai faaliyetler baslamamistir.

Basaksehir Belediyesi’'nden 24.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

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

Plan Onay Tarihi: 24.07.2017

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,50

e TAKS: 0,50

® Hpas: 10 Kat

e insaat Nizami: Serbest

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

o.p
[

e Yapilacak her tiirlt binada “Binalarda enerji performans Yonetmelig
esastir.

hikUmlerinin dikkate alinmasi

e Bina cepheleri veya ¢atilarda gilines enerjisinden yararlanilabilecektir.

e Yapi gruplarina entegre edilmis gri su artima sistemlerinin gelistiriimesi ile yagmur hasadi; yagmur
ve drenaj suyunun depolanarak, cevre sulamasinda kullaniimasina yonelik tedbirler alinmasi esastir.

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

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

e Planlama alani igerisinde bitlin yapilarda Hmax: 10 kattir.

e Yapi ¢cekme mesafeleri icerisinde zemin Ustl otopark yapilabilir. Planlama alani icerisisnde yapi
adalarinda zemin alti kapal otopark yapilabilir.

e Dogal zemini yol kotu listlinde olan binalarin 6n bahge setinin altinda veya kismen bina bodrumunda
kapali otopark/garaj yapilabilir ve bina bodrum katiyla irtibatlanabilir, 6n bahge mesafesine tabii
degildir. Binalarin bodrum veya zemin katinda yan ve arka bahcelerde veya bir baska ada/parselde
kapali otopark yapilabilir.

e Planlama alaninin batinidnde uygulama net parsel alani Gizerinden yapilacaktir.

13
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Ozel Hiikiimler

e Gelisme konut alanlarinda E: 1,50 olarak uygulama yapilacaktir.

e Konut adalarinda emsal degerinin %10’'unu gegmemek kosuluyla halkin ginlik ihtiyaglarini
karsilamaya yonelik bagimsiz ticari kullanimlar yapilabilir.

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

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin dlizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

14
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmaz icin Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. arasinda yapilmis 29.08.2023 tarih 55323 no.lu “istanbul Basaksehir Ayazma 4. Etap Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylasimi isi” s6zlesmesi bulunmakta olup konu proje icin yapi ruhsatinin onay asamasinda
oldugu tespit edilmis ve henliz insai faaliyetlere baslanmamistir.

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

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

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

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

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

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

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Basaksehir ilcesi, Avrupa Yakasi’'nda konumlu olup c¢evresinde
Kigukcekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkdy ilceleri bulunmaktadir. 2023 Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemine gore 509.915 kisilik ntifusa sahip olup niifusun blylk ¢cogunlugu orta ve (st gelir seviyesine sahip
sakinlerden ve yabanci uyruklu vatandaslardan olusmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu Basaksehir ilgesi, istanbul’un en &nemli akslarindan olan TEM Otoyolu’na
oldukga yakin bir konumda olup ilgeye ulasim bu aks 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

Tasinmazin Yaklasik Konumu N_/ Basaksehir

]

Esenyurt

™~
N
e
¥

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

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

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

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

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

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

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

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

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

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

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

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

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

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

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

e Tasinmazin gorinurlik ve reklam kabiliyeti oldukga ylksektir.

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

e Konu tasinmaz yapilasma kosullari bakimindan oldukga avantajlidir.

e Tasinmazin yakin gevresinde bilinirligi yliksek yapilar bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

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

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélge konut projelerinin gelisim gosterdigi bolgelerden biridir.

e Tasinmazin bulundugu bolge konut talebinin yiiksek oldugu bir bolgedir.

X TEHDITLER

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

e Ekonomideki dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkuliin “Arsa” niteligine sahip olmasi ve
yapilasma hakkinin olmasi sebebi ile yer aldigl pazarda, arsanin imar durumuna gore insa edilebilir
fonksiyonlarin satis bedellerine ulasilabilmesi, pazarda benzer nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle
degerlendirilmesi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu parsel tGzerinde herhangi bir
insai faaliyet bagslamamis ve heniliz maliyet harcanmadigi gelistirici firmadan 6grenilmis olup maliyet yaklasimi
uygulanmamistir.

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

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

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU
Uzman Konut
Gayrimenkul

Serdar Senol

Otto 34 Gayrimenkul istanbul Yatirim Ajansi Basaksehir Belediye

0 (542) 845 89 89 0(530) 240 43 28 0(532) 113 27 09 e R Baskanlii

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 3 3
Satig Fiyati (TL) 140.000.000 325.000.000 15.000.000 57.000.000 1.700.000.000

Yiiz Olgiimii (m?) 1.915 4.397 225 888 36.378

Birim Fiyati (TL/m?2) 73.107 73.914 66.667 64.189 46.732

Satig Durumu Satihk Satihk Satihk Satihk/Teklif Almis Satilmis/Muammen Bedel
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 15%

Pazarlik Payi -18% -25% -5% -11% 0%

Irtibat Bilgisi Gayrimenkul

=
()
6 &
: TEJ Miulkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Hisseli Hisseli Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 10% 10% 0%
LRSS Satig Kogullar Standart Standart Standart Standart Standart
g © 0% 0% 0% 0% 0%
= Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0%
- Yapilagsma Hakki 1,50 0,75 1,75 1,50 1,50
GE’ 0% 20% -10% 0% 0%
= Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
=8 Konum Cok Daha Dezavantajli Kisith Derecede Dezavantajli  Cok Daha Dezavantajli Cok Daha Dezavantajli Dezavantajli
2 20% 5% 20% 20% 10%
E’ Yiiz Ol¢iimii Daha Ktk Kaguk Cok Daha Kuglik Cok Daha Kuiglik Blyuk
’>°_ -15% -10% -20% -20% 10%
E Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0% 0% 0%
§. Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazla benzer imar lejandina sahip arsalarin
birim satis degerlerinin konum, yiz 6l¢lim{, yapilasma hakki, topografik yapisi, miilkiyet durumu gibi etkenlere bagli olarak degisiklik gosterdigi buna istinaden
konu tasinmazin birim satis degerinin 63.000-64.000.-TL/m? araliginda olabiliecegi tespit edilmistir.
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Satilik Konut Emsalleri

Satis Briit Satig Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik  Durumu Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Alani (m?)
/Zamani (TL) (TL/m?)
* Oyakkent Silliet projesinde konumludur.
Ovakkent Satis Ofisi Basaksehir :son.utr)rﬁ itiba-rl(yjlla benzlerd:(r, ;
yakkent Satis Ofisi L eni bir projede yer almaktadir.
! 021240109 00 Mahallesi'nde - Konut satilik 212 22.000.000 103.842 * 2026 yil sonunda teslim edilmesi planlanmaktadir.
konumludur. * 441 daire tivindedi
pindedir.
* Pegin satis fiyatidir.
* Mavera 4 Lounge projesinde konumludur.
* Konum itibariyla tasinmaza kismen dezavantajlidir.
* Yeni bir projede yer almaktadir.
) Mavera Satis Ofisi M Khaylfbéfld K Satilik 354 41.130.000 116.062 * Hemen teslim gercgeklestiriimektedir.
0(533) 271 29 61 kjnjmﬁ:dzre onut atil o ' * 541 daire tipindedir.
' * 485 m2 teras alani tahsis edilmistir.
* Pesin satis fiyati.
* 1. katta konumludur.
* Luxera Nevbahar projesidinde yer almaktadir.
* Konum olarak olduk¢a dezavantajlidir.
* Yeni bir projede yer almaktadir. Proje 2-3 ay 6dnce tamamlanmistir.
Luxera Satis Ofisi samlar satilmis / * Binanin Seniin kaYclnda yer almaktadjlr. ! ’
3 Mahallesi'nde Konut  Yaklasik 1 220 18.500.000 84.091 N .
444 34 35 konumludur. ay 6nce * 441 daire tipindedir.
* Satis %30 pesinat ve 12 ay vade ile 18.500.000 TL fiyat ile
gerceklesmistir. Pesin fiyatinin 16.000.000 TL oldugu bilgisi
edinilmistir.
* Mavera Boutique projesinde konumludur.
* Konum itibariyla tasinmaza gore benzerdir.
* Yeni bir projede yer almaktadir.
4 Mavera Satis Ofisi Nfif ﬁbk,alz K Satilik 202 18.540.000 91.782 * Hemen trv)eslijm ge\ll’gekle§tirilmektedir.
0(533) 271 29 61 kjnjm'elZ'erre onut atil =50 : * 4,5+1 daire tipindedir.
' * 165 m2 teras alani tahsis edilmistir.
* Pesin satis fiyatidir.
* 1. katta konumludur.
. * Yeni bir projede yer almaktadir.
Oyakkent Satis Ofisi Basaksehir * 2026 yil sonunda teslim edilmesi planlanmaktadir.
6 Mahallesi'nde Konut Satilik 124 12.000.000 96.649 . .
021240109 00 konumludur. * Pesin satis fiyatidir.

* 2+1 daire tipindedir.
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Satig . . Birim Satis
o . o Briit Satis Fiyati . v o .
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik  Durumu - Fiyati Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
Alani (m?) 3
/Zamani (TL) (TL/m?)
* Yeni bir projede yer almaktadir.
Ebruli Satis Ofisi Ziya Gokalp * Haziran 2027 tarihinde teslim edilmesi planlanmaktadir.
7 2 Mahallesi'nde Konut Satihk 133 14.671.800 110.314 * jlk satista %10, 12. ve 24. ay %15 pesinat ve kalan tutar icin 42 ay
0501 359 84 99 L
konumludur. vade farksiz taksit imkani sunulmaktadir.

* 2+1 tip dairedir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu projenin konumlu oldugu bdlgede yapilan incelemelerde, konut satis bedellerinin; brit alanina, bulundugu konuma, bilinirligi yiksek bir
projede konumlu olup olmamasina, binadaki katina, cephe durumuna, ic mekan o6zelliklerine, tadilat yapilip yapilmamis olmasina, giivenlik, otopark ve sosyal
tesis imkanlari gibi faktorlere baglh olarak degisikenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler dogrultusunda, s6z konusu proje kapsaminda benzer
niteliklere sahip konutlarin brit birim satis degerinin 100.000-110.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Satilik Diikkan Emsalleri

Birim Satig
Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(TL) (TL/m?)

Satig Briit Alan1  Satis Fiyati

No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik Durumu/ (m?)

* Ebruli Bahgesehir Projesinde konumludur.
* Konum itibariyla benzerdir.
* Yeni projede konumludur.
. . * Haziran 2027 teslim edilmesi planlanmaktadir.
Ebruli Satis Ofisi Ziya Gokalp * {lk satista %30, 12. ve 24. ay %15 pesinat ve kalan
. .. 05U, . . ()
0501 359 84 99 Mahalles'nde Dakkan Satilik 276 41.891.400 151780\ 1ar icin 30 ay vade farksiz taksit imkani
konumludur.
sunulmaktadir.
* 35 m2 depo kullanimi bulunmaktadir.
* Zemin kat birim satis degeri 155.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.

* Ebruli Bahgesehir Projesinde konumludur.
* Konum itibariyla benzerdir.
* Yeni projede konumludur.
. . * Haziran 2027 teslim edilmesi planlanmaktadir.
Ebruli Satis Ofisi Ziya Gokalp * jlk satista %30, 12. ve 24. ay %15 pesinat ve kalan
Mahallesi' Ditkk lik 237 1.128.72 131.34 T S ey
0501 359 84 100 ahallesi'nde uKKan Satil 3 3 8.720 31.345 tutar icin 30 ay vade farksiz taksit imkani
konumludur.
sunulmaktadir.
* 66 m? depo kullanimi bulunmaktadir.
* Zemin kat birim satis degeri 155.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.

* Avrasya-1 Projesinde konumludur.

* Konum itibariyla benzerdir.

* Zemin katta yer almaktadir.

* [kinci el satistir.

* 25 m? depo kullanimi bulunmaktadir.

* Zemin kat birim satis degeri 75.000 TL/m? olarak

hesaplanmistir.
* Pazarlik payi bulumaktadir.

PRO-X Kayabasi
3 GAYRIMENKUL Mabhallesi'nde Dukkan Satilik 120 8.200.000 68.333
0(533)4133442 konumludur.
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sati Brit Alani  Satis Fiyat: Dl Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik 3 2 S Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Durumu/ (m?) 3
(TL) (TL/m?)
* Hayat Park Olimpiyat Projesinde konumludur.
* Konum itibariyla kismen dezavantajlidir.
PRESTIJ Teklif Almis / * Zemin katta yer almaktadir.
4 GAYRIMENKUL Ziya Goékalp Mah. Diikkan 3 235 23.000.000 97.872  *kinci el satistir.

0(553) 605 92 67 1 hafta énce

* 25 m? depo kullanimi bulunmaktadir.
* Zemin kat birim satis degeri 150.000 TL/m? olarak

hesaplanmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar sonucu bélgede konumlu diikkanlarin satis bedellerinin bulunduklari konuma,
kat adetlerine, kapali alanlarina, bulundugu bina yasina, insai nitelikleri vb. 6zelliklere bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu
degerlendirmeler dogrultusunda, bolgede insa edilecek yeni bir projede yer alacak ticari Unitelerin; birim satis degerinin 135.000-145.000.-TL/m? araliginda

olabilecegi tespit edilmigtir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin 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.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (L)
1424 ada 5 parsel 22.310,37 63.500 1.416.710.000
TOPLAM DEGERI 1.416.710.000
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

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

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varhigin nakit akis tiruyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gortlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem gdérecegi pazarlarin konumu,
e Varhigin émrind/vadesini ve girdilerin tutarhihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin stiresi ile uyumlu olacak sekilde 5 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkulilin yer aldig piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %21,69
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Risk primi: %3,06
indirgeme orani: %24,75 olarak hesaplanmistir.

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

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

. Gayrimenkullerin biitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandig kabul edilmistir.

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

. Calismalarda KDV haricg olarak hesaplamalar yapilmistir.

o Proje kapsaminda 6ngoriilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

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

o Maliyetin yillara dagilimda %50’si 2025 yil, %50’si 2026 yilinda yapilacagl varsayillmigtir. 2025 vyili
enflasyon farki olarak toplam hesaplanan maliyetin %50’nin lizerine %30 enflasyon farki dahil edilmistir.

o Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi
varsaylmistir.

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

o S6z konusu projede konut satislarinin 2025 yilinda baslayacagi 2028 yilinda ise satisin tamamlanacagi
Ongoralmastar.

o Yillik fiyat artisi TCMB’nin yayinlamis oldugu beklenti anketi dikkate alinarak ongérilmustir. Fiyat artisi,
ilk yil %22,75, ikinci yil %17,00, ticlincl yil %14,50 olarak alinmustir.

o Degerleme ¢alismasinda 5 yillik TL bazh devlet tahvilinin son 5 yillik ortalamasi olan %21,69 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmistir.

o Degerleme ¢alismasinda risk priminin %3,06 olacagi dngorilmustdr.

o indirgeme orani %24,75 olarak éngdrilmistir.

o Arsadan elde edilecek hasilattan miteahhit firmanin %60 pay alacak sekilde anlasildigi 68renilmistir.
. Proje buinyesinde yer alacak konutlarin birim satis bedellerinin 105.000.-TL/m? olacagi varsayilmistir.
o Proje biinyesinde yer alacak diikkanlarin birim satis bedellerinin 140.000.-TL/m? olacagi varsayilmistir.

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

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

Taraflar arasinda Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Gelir Orani %40 (Ylzdekirk), Yiklenici Payi Gelir Orani %60
(YUzdealtmis) olarak belirlenmistir. Proje kapsaminda ongoriilen arsa satisi karsihgl satis toplam geliri
4.125.000.000.-TL olup yiiklenici payi toplam geliri 2.475.000.000.-TL'dir.
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S6z konusu sodzlesme kapsaminda arsa sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.nin proje
gelistiricisi olarak Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. belirlenmis ve arsa lizerine yapilacak projenin
satisindan dogan hasilatin %60’inin gelistirici firmaya kalacagi anlasilmaktadir. S6z konusu gelistirici firma
sadece insaati yapmak ve projenin hasilatini saglamakla sorumlu olup arsa devri s6z konusu degildir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim ingaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 41.997,36 28.500 1.196.924.760

Ticaret Fonksiyonu 3.778,65 23.000 86.908.950

Otopark 20.117,20 7.700 154.902.440
Toplam 65.893,21 1.438.736.150

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.438.736.150,00 10% 143.873.615

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.438.736.150,00 6,0% 86.324.169

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 1.438.736.150,00
Altyapi Maliyeti 143.873.615,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 86.324.169,00

Toplam (TL) 1.668.933.934,00

Proje Genel Giderleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.668.933.934,00 10% 166.893.393

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 1.438.736.150
Altyapi Maliyeti 143.873.615
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 86.324.169
Proje Genel Giderleri 166.893.393

Toplam (TL) 1.835.827.327

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027
Oran 0% 50% 50% 0%
Maliyet (TL) 0 917.913.664 1.193.287.763 0
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Konut Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL) 105.000,00

Ticaret Fonksiyonu
Pagal Birim Satis Degeri (TL/m?) 140.000,00

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,0%

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36
Satis Orani (%) 0,00% 40,00% 40,00% 20,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 16.798,94 16.798,94 8.399,47 0,00 0,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) 105.000,00 128.887,50 150.798,38 172.664,14 194.247,16
Toplam Konut Gelirleri 0 1.763.889.120 2.165.173.895 1.266.626.728 0 0

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65
Satis Orani (%) 0,00% 40,00% 60,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) 0,00 1.511,46 2.267,19 0,00 0,00 0,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) 140.000,00 171.850,00 201.064,50 230.218,85 258.996,21
Toplam Ticari Unite

Gelirleri 211.604.400 389.616.602 0

Proje Toplam Gelirleri 0 1.975.493.520 2.554.790.496 1.266.626.728

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 21,69% 21,69% 21,69%

Risk Primi 2,06% 3,06% 4,06%

indirgeme Orani 23,75% 24,75% 25,75%

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 3.932.986.742 3.877.607.373 3.823.567.657

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 3.932.990.000 3.877.610.000 3.823.570.000
Arsa Sahibi Hasilat Paylasim Orani ‘ 40% ‘ 1.551.045.000.-TL

Degerleme konusu sozlesmede, ihaleyi yapan Emlak Konut GYO A.S adina hasilat payi orani %40 olup toplam
gelirlerin bugunkii degeri Uzerinden Emlak GYO hissesine disen deger 1.551.045.000.-TL olarak
hesaplanmistir.
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Nakit akislar tablosuna yiklenici 6demelerini ve maliyetlerini dahil ettigimizde yikleniciye ait projenin
buglinki degerine ulagiyoruz.

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028  31.12.2029
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36 41.997,36
Satig Orani (%) 0,00% 40,00% 40,00% 20,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 16.798,94 16.798,94 8.399,47 0,00 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 105.000,00 128.887,50 150.798,38 172.664,14  194.247,16
Toplam Konut Gelirleri 0 1.763.889.120 2.165.173.895 1.266.626.728

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65 3.778,65
Satis Orani (%) 0,00% 40,00% 60,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) 0,00 1.511,46 2.267,19 0,00 0,00 0,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) 140.000,00 171.850,00 201.064,50 230.218,85 258.996,21
Toplam Ticari Unite Gelirleri 211.604.400 389.616.602 0 0 0
Proje Toplam Gelirleri 0 1.975.493.520 2.554.790.496 1.266.626.728 0 0
insaat Maliyeti 0 917.913.664 1.193.287.763 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 17.638.891 21.651.739 12.666.267 0 0
Net Nakit Akiglar 0 1.039.940.965 1.339.850.995 1.253.960.461 (1] 0
Arsa Sahibi Gelirleri 0 790.197.408 1.021.916.199 506.650.691 0 0
Miiteahhit Gelirleri 0 249.743.557 317.934.796  747.309.770 0 0

Proje Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 21,69% 21,69% 21,69%
Risk Primi 2,06% 3,06% 4,06%
indirgeme Orani 23,75% 24,75% 25,75%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.376.952.113 2.340.460.368 2.304.905.843
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 2.376.950.000 2.340.460.000 2.304.910.000
Arsa Sahibi 40%

Miuteahhit 60%

Miuteahhit Agisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 21,69% 21,69% 21,69%
Risk Primi 2,06% 3,06% 4,06%
indirgeme Orani 23,75% 24,75% 25,75%
Net Bugiinkii Deger (TL) 803.757.416 789.417.418 775.478.780
Net Bugiinkii Deger (TL) 803.755.000 789.415.000 775.480.000
Arsa Degeri (TL) 1.551.042.949

Yaklasik Arsa Degeri (TL) 1.551.045.000

Miteahhit Yaklasik Geliri (TL) 789.415.000
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7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden proje bulunan tasinmazin bos arsa degeri 1.551.045.000.-TL projenin
bugiinki degeri ise 2.340.460.000.-TL olarak hesaplanmistir.

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

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

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

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

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

7.7 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu proje i¢in %20 KDV uygulamasi yapilimistir.

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%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TLise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda tasinmazin devredilebilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 24.07.2017 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Atatirk
Olimpiyat Parki Uygulama imar Plan” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. Mevcut
durumda parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup konu parsel “Arsa” niteligindedir.

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

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

Bu aglklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirm ortakligi portfoytine “Hak” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.
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ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz degerleme tarihiitibariyla “arsa” vasfinda olup konu tasinmaz lizerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim TL
Gelir Yaklasimi 789.415.000
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilmesi muhtemel proje kapsaminda yer almasi planlanan
fonksiyonlarin satis hizlarina ve satis bedellerine iliskin pazar arastirmasi yapilmis ve nakit akisi tablolarinda

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

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

TASINMAZIN 29.08.2023 TARiHLi “ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIM iSi SOZLESMESi”NDEN

YUKLENICi LEHINE DOGAN HAKKIN DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2024

Dogan Hakkin Degeri 789.415.000.-TL  Yediyizseksendokuzmilyonddrtytizonbesbin.-TL
(KDV Haric) 10 U0 ¥ 4 i #oIn-
Dogan Hakkin Degeri . o W

(KDV Dahil) 947.300.000.-TL Dokuzyizkirkyedimilyonti¢ytizbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Fikriye Gizem OZBAY

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