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Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi

Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. No:8 i¢ Kapi No:1 Basaksehir/istanbul

Sayin Murat ALTAY,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir'de konumlu olan “1 Adet Diikkan”in pazar degerine yonelik 2022REV949
no.lu 13.01.2023 tarihinde hazirlanan 19.04.2023 tarihinde revize edilen degerleme ¢alismasidir. Degerleme
konusu tasinmaz, 6.566,30 m? yiiz 6lciimiine sahip arsa Gzerinde 150 m? briit, 143,25 m? net kapali alandan
olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022

Rapor Tarihi 13.01.2023

Revize Rapor Tarihi 19.04.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 7.425.000.-TL Yedimilyondortylizyirmibesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 8.761.500.-TL Sekizmilyonyediylizaltmigbirbinbesyiz.-TL

*Tasinmazin 31.12.2019 tarihli pazar degeri 1.520.000 TL (KDV Harig), 31.12.2020 tarihli pazar degeri
1.705.000 TL (KDV Harig) ve 31.12.2021 tarihli pazar degeri 4.140.000 TL (KDV Harig) olarak hesaplanmustir.

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 Standartlari (1VS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
05.07.2022 tarih, 1702 no.lu sozlesme ile 01.09.2022 ve 21.03.2023 tarihli ek protokole istinaden
hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan
kullanilmasi midmkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden,

Buse OZYURT
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 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 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 onceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili 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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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU
iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Yoénetici Ozeti

BiLGILER

Standart

Tam miulkiyet

Halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayitl gayrimenkuller olmalari nedeni ile

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

LER

Basaksehir Mahallesi Hiirriyet Bulvari No:121/A Basaksehir/istanbul

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, Kartaltepe Mevkisi, 369 ada 1
no.lu parsel, C Blok, 6 No.lu Bagimsiz Bolim

6.566,30 m?

Lejant: Ticaret Alani KAKS: 3,00 Hmaks: Serbest
Ticaret

C Blok:

Bagimsiz bélim sayisi: 31 Yapim yili: 2013

Yol kotu Ustl kat sayisi: 8

Otopark Kapasitesi: 265 arag

Dikkan
Toplam insaat Alani

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani

6 No.lu Bagimsiz Bolim Brit Alani:

FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALiZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

%4,50

22,221l

Yol kotu alti kat sayisi: 3

Asansor Kapasitesi: 2 adet sahis asansori

12.534,31 m?
6.816,33 m?

150 m?
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BiRiM SATIS DEGERI 49.500.-TL/m?
BiRiM KiRA DEGERI 175.-TL/m?%/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIiHi 31.12.2022
RAPOR TARIHi 13.01.2023
REVIZE RAPOR TARIiHi 19.04.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 7.425.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 8.761.500.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 13.01.2023
13.01.2023 tarihinde hazirlanmis ve 19.04.2023 tarihinde revize edilmis olup 2022REV949 rapor numarasl
ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci
Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, Kartaltepe Mevkisi, 369 ada 1 no.lu parsel lizerinde

konumlu C Blok, 6 no.lu bagimsiz bolimin 31.12.2022 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 Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; halka arzi diisiiniilen sirketin aktifinde kayith gayrimenkuller olmalari nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Buse OZYURT (Lisans No: 923952) yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi bilgi amagli verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 22.12.2022 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
13.01.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamis ve 19.04.2023 tarihinde
raporu revize etmislerdir. Bu sirede gayrimenkul mahaliile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi
yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimleriile 01.09.2022 ve
21.03.2023 tarihli ek protokole bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1702 no.lu ve 05.07.2022 tarihli dayanak sozlesmesi ile 01.09.2022 ve 21.03.2022
tarihli ek protokol hiikiimleri kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, Kartaltepe
Mevkisi, 369 ada 1 no.lu parsel tizerinde konumlu C Blok, 6 no.lu bagimsiz bélimin 13.01.2023 tarihli pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini 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 Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 15.08.2022 2022A498 Ece KADIOGLU 6.675.000
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” 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. No:8 i¢ Kapi No:1 Basaksehir/istanbul adresinde
faaliyet gdsteren Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi 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 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmastir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

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

0% 5% 10% 15% 20%

TUIK

istanbul

2021 yilinda, Tarkiye niifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylzde 2,4 oraninda artis géstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
s 19%
I ) 6%
I 3%
I 1%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK

I 23%
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25%

Nifus Biyikliigii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 15
80.000.000 10
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70.000.000 I I I I I I | | 0,5
65.000.000 0,0
SS9 33IL825828 S
RRIRIRIRKRIRERESL
mmmm Nifus Blyukliglih — ==@==Nfus Artig Hizi
Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve...
Okuma-Yazma Bilmeyen mm
Ortaokul veya Dengi... n——
ilkdgretim Mezunu  —
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Lise veya Dengi Okul... n—s—ss——
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T0iK 0% 5% 10%15%20%25%30%

18,71%

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu
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Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... m— ] 7%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yili Gglincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim  ayinda enflasyon  piyasa  ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
ayhk enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
12000 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-100,00 -

-80,00 -

-103,33

-60,00
-40,00 -
-20,00

0,00 -

2018
Kaynak:TUIK

2021 2022

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 3,90%
oo | Tl
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| | ||| ||||||v|| ||| ||||||v| | ||| ||||||v| | ||| ||||||v|| ||| |||||
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
o) 4 .
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore) 85,51%
80%
60%
40%
20%
0%
ST I =R - B B = v - . B 20 . S Y i~ o B Y i v
CZJIWEZIgWEZgWEZoWsZzod
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Basaksehir
Mahallesi ikitelli 2
Kéyii -

Sokagi -

Mevki Kartaltepe
Ada No 369

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Ug Bloktan Olusan Betonarme Mesken ve Diikkan ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii  6.566,30 m?
Bagimsiz Boliim Blok C

Bagimsiz Boliim Kat Zemin
Bagimsiz Bolim No 6

Bagimsiz Boliim Niteligi Dikkan
Arsa Pay/Payda 172/21000

Malik / Hisse

Fuzul Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 06.01.2023 tarih, saat 10:53 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz iizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e ...KM’ne gevrilmistir. (19.09.2013 tarih ve 13965 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani: 10.12.2012 (10.12.2012 tarih ve 14348 yevmiye no ile)
Serhler Hanesinde;

e 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (99 Yilhig1 1 TL bedelle TEDAS lehine kira serhi) (27.04.2012
tarih ve 4616 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Tasinmaz (zerindeki kira serhi, kurumun rutin uygulamasi olup tasinmazin degerine herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir. Kat milkiyeti tesisi ve yonetim plani beyanlarinin da tasinmazin degerine herhangi bir
etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligd Web Tapu Hizmetleri'nden 06.01.2023 tarih, saat 10:53 itibariyla alinan
TAKBIS Uizerinde yapilan incelemelere gére son ¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz lizerinde
herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

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 degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, Hirriyet Bulvari Gzerinde ilgenin glineyinde ve dogusunda sanayi ve
ticaret alanlari, kuzeyinde ve batisinda ise Hmaks: Serbest Emsal: 1,50-1,75 konut alanlari bulunmaktadir.

Basaksehir imar ve Sehircilik Miidirligiinde 22.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Basaksehir 1. Etap Toplu Konutlari Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 19.02.1997

Lejand: Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 3,00

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

Plan Notlari

e Ticaret Alanlar’'nda; uygulama i.B.S.B.’ce onaylanan avan projeye gore yapilacaktir.

e Ticaret alanlarinda yanici, parlayici, patlayici, kimyevi depolar, Gretimsel amach isyerleri, kliclik imalat ve
v.b. gibi cevreye koku, kirlilik ve giirilti yayan islevler ve depolar yer alamaz. Zemin katlar ve (st katlarda
magazalar, cok katl alisveris merkezleri vb. yapilabilir. Ust katlarda avukat, mimar, miihendis vb. biirolar

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 19.02.1997 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Basaksehir
1. Etap Toplu Konutlari Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup E: 3,00
ve Hmaks: Serbest yapilasma kosullarina sahip olup son (¢ yillik donemde tasinmazin konumlu oldugu
parselin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Basaksehir Belediyesi’'nde 22.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

369 ada 1 no.lu parsel / C Blok
Yasal Belge Tarih No Alan (m?)  Verilis Amaci Y ETE]
Mesken: 3.786,63 m?, Diikkan: 2.150,57 m?

Onayl Mimari Proje ~ 19.10.2010 6587  12.699,84  YeniYapi Ortalk Mahal: 6.810,64 e

Onayl Mimari Proje ~ 24.06.2011 Bila 12.589,65 Tadilat Mesken: Zﬁiﬁa:‘:f:?g:;:52}:fo'5 7 m?

Onayl Mimari Proje  26.09.2012 451690  12.534,31 Tadilat Mesken: g;ii'ﬁa?;’:?::;zszﬁ? 523 m?
Yapi Ruhsati 28102010  2010/339 12.699,84  Yenivap  Veskem: g:éiﬁa:‘;:?ggg 42;:50'5 7 m?
Yapi Ruhsati 20.12.2011  2011/489  12.589,65 Tadilat Mesken: zz{ziﬁa?;:?gggzszifo'S 7m?
Yapi Ruhsati 09.11.2012  2012/587  12.534,31 Tadilat Mesken: giiiﬁar::f:?gg?z;szﬁ? 5,23 m?

Yapi Kullanma izni ~ 30.07.2013 26 12.534,31 Tadilat Mesken: 3.786,83 m?, Dukkan: 2.095,23 m*

Ortak Mahal: 6.652,45 m?
Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Tantavi Mah. Sair Nedim Cad. No:11 Umraniye/istanbul adresinde faaliyet gésteren Prizma
Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ic¢in 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 Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 26.09.2012 tarihli ve 451690 no.lu “Onayli Mimari Proje”
09.11.2012 tarih ve 2012/587 no.lu “Yapi Ruhsati” ile 30.07.2013 tarih, 26 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup kat milkiyetine gecerek yasal siireclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin dizenlenmis
07.10.2012 tarih ve S348D2BS8709C sayili C sinifi enerji performansina sahip enerji verimlilik sertifikasi
bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin

Aciklama

Degerleme calismasi bir projenin degerleme calismasi icin yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Basaksehir Mahallesi Hiirriyet Bulvari No:121/A Basaksehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 Basaksehir ilgesi, Avrupa Yakasi’'nda konumlanmakta olup ¢evresinde
Kiiclikgekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkdy ilgeleri bulunmaktadir. ilce, 2021 ADNKS’ye goére 503.243
kisilik nifusa sahip olup nifusun bilyiik cogunlugu orta ve Ust gelir seviyesine sahip sakinlerden olusmaktadir.

Konu tasinmazin konumlandigi ikitelli Mahallesi, ilcenin en yogun sanayi ve ticari bélgesi konumundadir.
Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede son yillarda konut yapilasmalari hiz kazanmis olup
bolge genelinde ticaret ve konut fonksiyonlu karma projeler mevcuttur.

Tasinmazin konumlu oldugu Basaksehir ilgesi, istanbul’un en dnemli akslarindan olan TEM Otoyolu’na
oldukga yakin bir konumda olup ilgeye ulasim bu aks lizerinden saglanmaktadir. Ayni zamanda bir diger
onemli aks olan D-100 Karayolu {izerinden, Basin Ekspres Yolu ve Kuzey Marmara Baglanti Yolu vasitasiyla
ilceye ulasim saglanmaktadir.

e f (Va3 VS Basaksehir
Sazlidere .
Baraji

Degerleme Konusu | A [ 2 AVl Kuzey Marmara
Tasinmazin Yaklasik o\ T : Baglanti Yolu
Konumu \

I il s F : 105 o
i 17 3 ) E-
i (] i R~ o B .

Olimpiyat

Kiiglikcekmece
Golu

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Kent Neriva Sitesi, Hiirriyet Bulvari’na cepheli olup ikitelli Organize
Sanayi Bolgesi karsisinda konumlanmaktadir. Konu tasinmazin yakin gevresinde Prestij Park Basaksehir,
Starpark Evleri, Mostar Life Sitesi, Basak Vadi Konutlari gibi konut siteleri, Cahit Zarifoglu ilkokulu, Mehmet
Emin Sara¢ Anadolu imam Hatip Lisesi, Hayrettin Atmaca Cami ve Basaksehir Sehir Hastanesi gibi kamusal
yapilar bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmaz Basaksehir'in ana ulasim akslarindan biri olan Hirriyet Bulvari (zerinde
konumlandigindan TEM Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu baglantilarina oldukga kolay
ulasim imkanina sahip olup tasinmaza 6zel araglarla erisim oldukga kolaydir. Ayrica Basak Konutlari metro
duragi s6z konusu tasinmaza 400 m uzaklikta konumludur.
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i

Olimpiyat : Basak Konutlari
Stadi Yolu Metro Duragi

' . < o e
4

Mostar
Life Sitesi

Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

; \'4¥ -
ikitelli Organize
Sanayi Bolgesi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Basaksehir Devlet Hastanesi 5km
Kuzey Marmara Otoyolu 9 km
TEM Otoyolu 10 km
D-100 Karayolu 17,7 km
istanbul Havalimani 28,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, 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 ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi'nde konumlu Kent Neriva
Projesi’nin zemin katinda, C Blok’ta yer alan 6 no.lu bagimsiz bolimdir. Degerleme konusu tasinmaz onayli
mimari projesinde ve tapu kaydinda “Dukkan” niteligindedir.

Onayli mimari projesine gore bagimsiz béliimiin konumlandigi ana tasinmaz, 6.566,30 m? yiiz él¢iimiine sahip
arsa Uzerinde konumlanmis olup tapu kaydina gére “Ug Bloktan Olusan Betonarme Mesken ve Diikkan ve
Arsasi” niteligindedir. S6z konusu ana tasinmaz Uzerinde A, B ve C Blok olmak Uzere toplam 3 adet blok
bulunmakta olup A Blok, 4 bodrum + zemin + 16 normal kat + ¢ati kati olmak Uizere toplam 22 kattan, B Blok,
3 bodrum + zemin olmak (zere toplam 4 kattan, degerleme konusu tasinmazin da lizerinde konumlu oldugu
CBlok ise 3 bodrum + zemin + 7 normal kat olmak (izere toplam 11 kattan olusmaktadir.

;4;1-—1—’?

,aa-Tﬁ.r_

FDIOK ™

|

== e
- vrru.ur}u 141,88

Kent Neriva Projesi dahilinde toplam 112 bagimsiz béliim bulunmakta olup bu bagimsiz bolimlerden 29 adedi
diikkan nitelikli, 83 adedi ise konut niteliklidir. A Blok’ta 1. bodrum + zemin katlarda toplam 9 adet diikkan
bulumakta olup 1. normal kattan 16. normal kata kadar toplam 62 adet konut bulunmaktadir. B Blok’ta
bodrum ve zemin katlarda 10 adet diikkan bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin da konumlu oldugu
C Blok’ta ise bodrum ve zemin katlarda 10 adet diikkan bulunmak olup 1. kattan 7. normal kata kadar toplam
21 adet konut bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu ana tasinmazin 2., 3. ve 4.
bodrum katlarinda toplam 265 araglik kapali otopark bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Hiirriyet Bulvari, ticari kullanimin yogunlastig bir bolge olup ticari
potansiyeli ve reklam kabiliyeti yiksektir. Ancak degerleme konusu 6 no.lu bagimsiz b6élim direkt olarak
Hirriyet Bulvari’'na cepheli olmayip yan parselde konumlu binaya cepheli oldugundan ticari kabiliyeti kisithidir.

Degerleme konusu tasinmaz dikkan vasifli olup net 143,48 m?, briit 150 m? kapali alana sahiptir. Konu
tasinmaz mevcut durumda natamam durumda olup bu sekilde pazarlanmaktadir. S6z konusu tasinmaz 4,95
m tavan yuksekligine sahiptir.
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ALT YOLA GECQIS

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Bina Adi CBlok
insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

3 adet bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat

Bina Toplam insaat Alani

12.534,31 m?

Yas! ~9

Dis Cephe Siva (st dis cephe boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 2 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapal Otopark

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

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Diikkan (Yasal ve mevcut duruma gére)
Alani 150 m? (brit alan)

Zemin Beton

Duvar Siva

Tavan Brut beton

Aydinlatma -

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

Mahalinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu 6 no.lu bagimsiz bolimiin kat, kattaki konum ve briit
alani itibariyla onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu gorilmistr.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumda herhangi bir aykiriligi bulunmamakta olup 3194 Sayih
imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldigl binanin ticari potansiyeli ylksektir.

e  Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule metro, otobis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulagim
rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

e  Degerleme konusu tasinmaz konumu itibari ile TEM Otoyolu ve Kuzey Marmara Otoyolu arasinda oldukga yliksek
erisilebilirlige sahiptir.

e S0z konusu tasinmazin yer aldigl ana gayrimenkuliin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmaz yan parselde konumlu binaya cepheli oldugundan dolayi reklam kabiliyeti ve
goranarlGgu Hurriyet Bulvari cepheli dikkanlara gore kismen daha diistiktir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz karma projeler ve yeni konut projelerinin gelismekte oldugu bir bolge igerisinde
konulanmaktadir.

% TEHDITLER

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

e Ekonomideki dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de olumsuz yonde
etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de lilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “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 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 Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme 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 basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullin “Diikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve c¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmigstir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyeti tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislintldiginden bu
yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel 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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.

28



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

CATAMYNGLY INCaR W

Diikkan Emsalleri / Satis
Briit
Satis
Durumu/
Zamani

No Bilgi Kaynagi Konum

Alani

(m?)

Kapali

Satis Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Basaksehir

Altin Emlak
Mabhallesi'nde

Satihk
1 0(531)7932700
konumludur.

160

8.050.000

50.313

* Vadisehir Sitesi icerisinde konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha az
yogun oldugu bir lokasyonda konumludur.

* Yaklasik 4 yillik bir yapida yer almaktadir.

* Shell & core olarak satistadir.

* 80 m? zemin kat, 80 m? bodrum kat ile 20 m? 6n kullanim
alanindan olugmaktadir.

* Pazarhk payl mevcuttur.

istanbul Emlak Basaksehir
2 Ajansi Mahallesi'nde
0(552) 786 86 92 konumludur.

Satihk 350

18.500.000

52.857

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Bulvar istanbul
projesinde konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin yogun
olmadigi bir lokasyonda konumludur.

* Yaklasik 4 yillik bir yapida yer almaktadir.

* 150 m?2 zemin kat, 120 m?2 asma kat ile 80 m? bodrum kattan
olusmaktadir.

* i¢ci dekorasyonludur.

* Pazarhk payl mevcuttur.

Marla Basaksehir
3 Gayrimenkul Mahallesi'nde
0(212) 4333232 konumludur.

Satihk 200

11.250.000

56.250

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Newista
Basaksehir projesinin bitisiginde konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin kismen daha
yogun oldugu bir lokasyonda konumludur.

* Yaklasik 4 yillik bir yapida yer almaktadir.

* Zemin kattan olusmaktadir.

* i¢ci dekorasyonludur.

* Pazarhk payl mevcuttur.
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Satis KzLu;:h Satis Fiyati Blrll:;ast?tls
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu/ Alani Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Basaksehir
Arterium projesinde konumludur.
. * Degerleme konusu taginmazla gore yaya ve arag trafiginin
Realty World Ba§ak§e.|h|r daha yogun oldugu bir lokasyonda konumludur.
0(212) 48598 00 Mahallesinde  Satilik 80 >-000.000 62.500 Yaklastk 5-6 yillik bir yapida yer almaktadir.
konumludur. . i
Ici dekorasyonludur.
* Zemin katta konumlu tek hacimden meydana gelmektedir.
* Pazarhk payl mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Mostarlife
projesinde konumludur.
. * Degerleme konusu taginmazla gore yaya ve arag trafiginin
5 Altin Emlak MBasaFgfn; Satilik 200 13.000.000  65.000 daha yogun oldugu bir lokasyonda konumludur.
0(533) 480 73 65 kSnjmeIlledr:Jre aul T ' * Yaklasik 4 yillik bir yapida yer almaktadir.

* i¢i dekorasyonludur.
* 150 m? zemin kat ile 50 m? bodrum kattan olusmaktadir.
* Pazarlik payl mevcuttur.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme konusu tasinmaza benzer
nitelikteki diikkanlarin satis bedellerinin konumuna, bulundugu projenin niteligine, bina yasina, yola cephelerine, reklam kabiliyetine, dekorasyonlu
olup olmamasina, kapah alan kullanimi ve acik alan kullanimi gibi 6zelliklere bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu
degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin Hirriyet Bulvar’'na cephesinin bulunmamasi durumu da gbéz Onlinde
bulundurularak, s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip bir ditkkanin birim satis degerinin 49.000-50.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit
edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis —31.12.2019

Satis Briit Satis Birim Satig
o . Durumu  Kapal Fiyati Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum / Alant Konu Tasinmaza Gére Degerlendirme
2
Zamani (m?) (Tt (TL/m?)
* Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha az yogun oldugu bir
Sahibinden Basaksehir lokasyonda konumludur.
1 Mahallesi'nde  Satilik 130 1.300.000 10.000 * Yaklasik 5-10 yillik bir yapida yer almaktadir.
0(544) 871 02 48 i
konumludur. Ici dekorasyonludur.

* 105 m? zemin kat, 25 m? asma kat kullanim alanindan olusmaktadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Kayasehir projesinde
konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin yogun olmadigi bir
lokasyonda konumludur.

* Yaklasik 3 yillik bir yapida yer almaktadir.

* Zemin kattan olusmaktadir.

* i¢ci dekorasyonludur.

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Kayasehir projesinde
konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin kismen daha yogun

Pirlanta Basaksehir
2 Gayrimenkul Mahallesi'nde  Satilik 105 1.100.000 10.476
0(212)597 7172 konumludur.

. Basaksehir o L
Elva Gayrimenkul . oldugu bir lokasyonda konumludur.
3 0(212) 47108 84 T::S:Lﬁzldtie Satilik 60 650.000 10.833 * Yaklasik 4 yillik bir yapida yer almaktadir.

* Zemin kattan olusmaktadir.
* i¢ci dekorasyonludur.
* Pazarlk payr mevcuttur.
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Diikkan Emsalleri / Satis —31.12.2020

Satis Briit Satis Birim Satig
o . Durumu  Kapal Fiyati Fiyati . . .
No  Bilgi Kaynag Konum / Alant . Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
Zamani (m?) (Tt (TL/m?)
* Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin yogun olmadigi bir
istanbul Emlak Basaksehir lokasyonda konumludur.
1 Ajansi Mahallesi'nde  Satilik 260 2.500.000 9.615 * Yaklasik 5 yillik bir yapida yer almaktadir.
0(552) 786 86 92 konumludur. * 140 m? zemin kat, 120 m? asma kattan olusmaktadir.
* i¢ci dekorasyonludur.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha az yogun oldugu bir
Erginsoy Emlak Basaksehir lokasyonda konumludur.
2 0 (535) 688 61 53 Mahallesi'nde  Satilik 70 800.000 11.429 * Yaklaglk 10 yillik bir yapida yer almaktadir.
konumludur. * |¢i dekorasyonludur.
* Zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlk payr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha yogun oldugu bir
Altun Emlak Basaksehir lokasyonda konumludur.
0(530) 746 17 21 Mahallesi'nde  Satilik 130 1.600.000 12.308 * Yakla§|k 5-10 yillik bir yapida yer almaktadir.
konumludur. * |¢i dekorasyonludur.

* Zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlk payr mevcuttur.
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Diikkan Emsalleri / Satis —31.12.2021

Satis Briit Satis Fivati Birim Satig
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu/ Kapali 3Ty Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani Alani (m?) (TL) (TL/m?3)
* [stog Sitesi icerisinde konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha yogun
Sultan Emlak Basaksehir oldugu bir lokasyonda konumludur.
1 Mahallesi'nde Satihk 75 2.000.000 26.667  * Yaklasik 5-10 yillik bir yapida yer almaktadir.
0(533)47337 20 i
konumludur. Ici dekorasyonludur.
* Zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Basaksehir
Arterium projesinde konumludur.
. * Degerleme konusu tasinmazla gore yaya ve arag trafiginin daha
Senay Emlak: Basaksehir yogun oldugu bir lokasyonda konumludur
0(542)60399 71 Mahallesi'nde Satilik 110 3.000.000 27.273 & Yaklasik 5-6 yillik bir yapida yer almaktadir.
konumludur. .
* Zemin kattan olusmaktadir.
* i¢ci dekorasyonludur.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* [stog Sitesi icerisinde konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha yogun
Altin Emlak Basaksehir oldugu bir lokasyonda konumludur.
3 Mahallesi'nde Satihk 75 2.100.000 28.000  * Yaklasik 5-10 yillik bir yapida yer almaktadir.
0(532) 769 89 85 .
konumludur. * |¢i dekorasyonludur.

* Zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlk payr mevcuttur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede ve yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme konusu tasinmaza benzer
nitelikteki diikkanlarin satis bedellerinin konumuna, bulundugu projenin niteligine, bina yasina, yola cephelerine, reklam kabiliyetine, dekorasyonlu
olup olmamasina, kapali alan kullanimi ve acik alan kullanimi gibi 6zelliklere bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu
degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin Hirriyet Bulvar’na cephesinin bulunmamasi durumu da gbéz Onlinde
bulundurularak, s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip bir ditkkanin 2019 yili icin birim satis degerinin 10.000-10.500.-TL/m? araliginda;
2020 yili igin birim satis degerinin 11.000-11.500.-TL/m? araliginda; 2021 yili icin birim satis degerinin 27.000-28.000.-TL/m? araliginda olabilecegi

tespit edilmistir.
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*Gecmise doniik arsa emsalleri, misteri talebi dogrultusunda tasinmazin 31.12.2019, 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli degerlerinin hesaplanmasi amaciyla
eklenmis olup asagidaki tabloda yillar bazinda hesaplanan pazar degerleri belirtilmistir.

31.12.2019 Tarihli Pazar Degeri 1.520.000 TL
31.12.2020 Tarihli Pazar Degeri 1.705.000 TL
31.12.2021 Tarihli Pazar Degeri 4.140.000 TL
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Diikkan Emsalleri / Kira

Briit Kira Birim Kira
Alani Fiyati Fiyati Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
(m?)  (TL/ay) (TL/ay/m?)

Kira Durumu/

No Bilgi Kaynag Konum Zamani

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Bulvar istanbul
projesinde konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin yogun olmadigi bir
lokasyonda konumludur.

* Yaklasik 4 yillik bir yapida yer almaktadir.

* Zemin kattan olugsmaktadir.

* ici dekorasyonludur.

* Pazarhk payl mevcuttur.

Turyap Bulvar Basaksehir
1 istanbul Mabhallesi'nde Kiralik 180  30.000 167
0(546) 764 1454 konumludur.

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Miss istanbul Carsi'da
konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaz ile yaya trafiginin benzer oldugu

Basaksehir
Trendplus Emlak . . lokasyonda konumludur.
2 0(532) 3474235 Mahallesi'nde Kiralik 40 8.000 200 * Yaklasik 15 yillik bir yapida yer almaktadir.
konumludur. .
* Zemin kattan olusmaktadir.
* i¢i dekorasyonludur.
* Pazarhk payl mevcuttur.
* Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumlu Gékova Caddesi'nde
konumludur.
. * Degerleme konusu tasinmaza gore yaya trafiginin daha az yogun
Abid Emlak Basaksehir oldugu lokasyonda konumludur
i' i 12. 2 '
0(212) 48544 29 hlfc?:l?:-:ﬁzldtie Kiralik 60 >00 08 * Yaklasik 15 yillik bir yapida yer almaktadir.

* Zemin kattan olusmaktadir.
* i¢ci dekorasyonludur.
* Pazarhk payl mevcuttur.
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Kira Durumu/ It Kira Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Zaman Alani Fiyati Fiyati Konu Tagsinmaza Gére Degerlendirme
(m?)  (TL/ay) (TL/ay/m?)

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu Nidapark Basaksehir
projesinde konumludur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore yaya ve arag trafiginin benzer
oldugu bir lokasyonda konumludur.
Kiralanm|§/YakIa§|k 84 14.000 167 *S6z kSTusu tasinmaz Olimpiyat Stadi Yolu lizerinde konumludur.
4 ay 6nce * 30 m? 6n kullanim hakki mevcuttur.
* Asma kat yapimina uygundur.
* Yaklasik 5 yillik bir yapida yer almaktadir.
* Shell&core olarak kiralanmistir.
* Zemin katta konumlu tek hacimden meydana gelmektedir.

Trendx Basaksehir
4 Gayrimenkul: Mahallesi'nde
02128015333  konumludur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme konusu tasinmaza benzer
nitelikteki diikkanlarin kira bedellerinin, tasinmazin konumuna, bulundugu projenin niteligine, bina yasina, yola cephelerine, reklam kabiliyetine,
dekorasyonlu olup olmamasina, kapali alan kullanimi ve acik alan kullanimi gibi 6zelliklere bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim
bu degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin Hirriyet Bulvar’’na cephesi bulunmamasi durumu da g6z Onlinde
bulundurularak, s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip bir diikkanin aylik birim kira degerinin 174-176.-TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit
edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATIS

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 50.313 52.857 56.250 62.500 65.000

© N Pazarlik Payi -5% -10% -5% -5% -5%
E § Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
t‘n? :g = Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
% = g Yenileme Masraflari 0% -5% -5% -5% -5%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

- Konum 5% 4% -5% -5% -10%

§ = % Bina Yasi/Kalitesi -2% -2% -5% -5% -5%
g :g ~_§ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
o> g Kullanim Alani 2% 10% 5% -9% 5%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 50.187 50.616 48.227 45.689 52.796

KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 167 200 208 167

© < Pazarlik Payi -5% 0% -10% 0%
g = é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t‘néu :g = Satis Kogullari 0% 0% 0% 0%
= > g Yenileme Masraflari -5% 0% 0% -5%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 12%

< Konum 10% 0% 10% 5%

E = % Bina Yasi/Kalitesi -2% 5% 0% -5%
g :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
8>3 Kullanm Alan 2% 12% 11% -10%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 165,46 186,00 185,63 159,60

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Bagimsiz 2 - « 2 o
Blok No B5liim No Kat Kapali Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Tasinmazin Degeri (TL)
C 6 Zemin 150,00 49.500 7.425.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI (TL) 7.425.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda “Maliyet Yaklagimi” yontemi kullaniimamugtir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin 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 miulklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 350 m? alanli diikkan, pazarlik bedeli disildiigiinde 16.000.000
TL fiyat ile satilik olup sahibi tarafindan aylik 55.000 TL bedel ile kiralanabilecegi belirtilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 55.000 TL / Ay / 16.000.000 TL = 0,041

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bodlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 174-176
TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %4,50 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Blok N Bagimsiz Kat Kapali Alan Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orant  Tasinmazin Degeri
ok No g a
Boldm No (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
C 6 Zemin 150 175 26.250 4,50% 7.000.000

TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI (TL) 7.000.000
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karar ile yurirlige 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 taginmaz icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

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 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
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 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
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 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Uzeri 18%

* 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.

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu bagimsiz bélimin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 19.02.1997 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Basaksehir
1. Etap Toplu Konutlari Uygulama imar Plani” kapsaminda” Ticaret Alani” lejandinda kalmaktadir. Parsel
Gzerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi birbiri
ile uyumludur.

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 26.09.2012 tarihli ve 451690 no.lu “Onayli Mimari Proje”
09.11.2012 tarih ve 2012/587 no.lu “Yapi Ruhsati” ile 30.07.2013 tarih, 26 no.lu “Yapi Kullanma izin
Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanh olup kat miilkiyetine gecerek yasal streglerini tamamlamistir.

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

S0z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “diikkan” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve
portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline “diikkan” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Bolim 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
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

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

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaza ait takyidat kayitlarinda tasinmazin kat milkiyetine cevrildigi ve yonetim
planina iliskin beyanlar bulunmakta olup s6z konusu beyan tasinmazin yasal stireclerini tamamladigini belirtir
kayitlar olup tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir herhangi bir sinirlama olusturmamaktadir. Ayrica TEDAS
lehine kira serhi bulunmakta olup bu serh kurumun rutin uygulamasi oldugundan tasinmazin devrine ve
degerine herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz tizerinde bulunan takyidat kayitlarinda, tasinmazin 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 “dikkan” nitelikli bagimsiz bélim olup arsa niteliginde degildir.

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 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 7.425.000
Gelir Yaklagimi 7.000.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasgilmis olup
somut verilere ulasiimigtir.
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Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miulk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilagstirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmisgtir.

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

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022

Rapor Tarihi 13.01.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 7.425.000.-TL Yedimilyondortytizyirmibegbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 8.761.500.-TL Sekizmilyonyediyizaltmisbirbinbesytiz.-TL

*Tasinmazin 31.12.2019 tarihli pazar degeri 1.520.000 TL (KDV Harig), 31.12.2020 tarihli pazar degeri
1.705.000 TL (KDV Harig) ve 31.12.2021 tarihli pazar degeri 4.140.000 TL (KDV Harig) olarak hesaplanmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Buse OZYURT
Ece KADIOGLU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Vaziyet Plani
5 Yap! Ruhsatlari
6 Yapi Kullanma izin Belgeleri
7 Fotograflar
8 Ozgecmisler
9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

I | ISTANBUL
le: BASAKSEHIR
M*ﬁhﬁ(ﬂy; IKITELLE2

Ad}‘ 369
Yu'x Gioimi:  6.566,30 m2
MlizRg:

TASINMAZ BILGILERI

(I BLOKTAN OLUSAN BETONARME MESKEN VE
DUKKAN VE ARSASI

Nn:falol: Arsa Payn: Proje m®
DOKKAN 17221000

BIMWKN No: Bagimaiz B&kim No: CinfSayfa No:
|-/ ZEMIN é 397 - 39261

gz
i
<8

Ad SoyadSsba Adit Hisi83i-
I;g UL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
1

| Edinme Nadsai; [‘?‘?@w
| Tuzel Kigilikierln Onvan Dengfﬁuy W 4
i ;\ I8 > A

| “Tesch TarhiYevmeye No:
| 07042023 - 13191

TESCILE iLISKIN
BILGILER

Mamy-fml ahgunakd ayni ve salisi fesklar (18 Sadh ve befrtmerss igin Lspu si¥ing mivacaat edimess gevehmokiedir:
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Ek 2: Takyidat Belgesi

Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUOGLU

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMACLIDIR.

fweblopu

FAPUNAA Fuhapule

Tarih: 6-1-202310:53

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Makbuz No Dekont No
175823000502 20230105-1753-F00944 50
TAPU KAYIT BILGIS

Zemin Tipt: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 369/1

Tagnmaz Kimlik No: 79507154 AT Yuzblghm(m2); 6566.30

ige: ISTANBUL/BASAKSEHIR Bagimstz Bolim Nitelik: DUKKAN

Kurum Adi: Bagakgehir mmw

Mahalle/Kiy Ad: IKITELLE2

Mevkil: KARTALTEPE VWN@

Cilt/Sayfa No: 397/39261 T T
Alsa Paym 172/21000

Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik; 0 BLOKTAN OLUSAN BE TONARME

MESKEN VE DUKKAN VE ARSASI

[ smt | Agiklama | Malik/Lettar | Tesis Kurum Tarib- | Terkin |
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ...KM ne Gevrilmigtir.{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir) Bagakgehir -
19-09-2013 1622 -
13965
Beyan .KM ne Cevrilmigtir.{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir.) Bagakgehir -
19-09-2013 16:22 -
13965
Beyan Yonetim Plani: 10/12/2012( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmess) Bagakgehi -
10-12-2012 15:25 -
14348
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik E Birligi | Hisse Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No ‘Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yewmiye
277426406 (SN:5731739) FUZUL YAP! INSAAT mn 0.00 0.00 Kat Irtifak
PAZARLAMA ANONIM SIRKET! V Tesisi
10-12-2012
14348
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Agiklama Kisith Makk Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
i (Hisse) Ad Yevmiye s?::
. Yevmiye
Serh 1 TL bedel kargilsinda kira stizlegmess | FUZUL YAPI | (SN:5273) TURKIVE ELEKTRIK DAGITIM Bagakgehir -
vardr, ( 99 YILLIGI | TL BEDELLE TEDAS INGAAT AS. (TEDAS) VKN:S790013397 27-04-201212:24 -
LEHINE KIRA SERHI ) PAZARLAMA 4616
2/3
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ANONIM
SIRKETI
VKN

Serh

1 TL bedel kargihginda kira sozlegmesi
vardir, (99 YILLIGI 1 TL BEDELLE TEDAS
LEHINE KIRA SERHI )

FUZUL YAPI
INSAAT
PAZARLAMA
ANONIM
SIRKETI
VKN

(SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
A.S. (TEDAS) VKN-8790013397

Bagaksgehir -
270420121224 -
4616

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) utfiTdfbO3cv kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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L]
Ek 5: Yapi Ruhsatlari
ran e :'m
|STMB!.!. i BAGAKSEHIR [ |11 pmnrm T2 mw phies ey Lk 14 b o Gk
S ,_ [ yrmse lanermose | 18024907 | 16.41.2009
oy QASAKSENR | Jemona [ joarmmn )
burcke: BARAKSEHR. ... Vewsemes | D | Jeommanen 6.566,30
b, e, oot kok e 33 l T B a T Thoa wadd eora i |77, T ek Skl 0.
SHEST—N orbee [Trowe [l | Sssebyab Topw s | 2022 | 370
fin b Mow o | lerame [ [Toksatsmn [ (RO mor oy [k Rabe iparts |35 P gk 25 Fahario povih i
Erwee A ham S Passire |6 Bchec |7.Balmscbiinee [ 3%0m T_]'-m-u-
.| e 1 e | e |
ap) Sahibinin 3 ot Miteahhidinin - S e 7
127, 25 Sgadh, wncan, TC el no = |32 A sapach, weaey, TC birde no. 85, Adk strvids, Lvaanl
BASEAKANLIK TOPLU KONUT Wi [FUDUL VAR INGAAT PAZARLANA A | MAKHUT AXBAL - 22991848 NIYAZI ENVER KABA-MIMAR
IDARES| BASKANLIGH [ Iwrs - -
& mmwmm T T T RomiEm 285134 I3 Odsdiqupmbelgess. |8 Tkewee ==
AN ———— —— | cotetgR
5 vwmtu |5 Gafh g vl Gevei 0. 136, Vg e, &5 O 563 hauenbeign po - 0da ol 0 =
18150014332 MARMARA KURUMLAR 2880064638 34.14.2010.5.000514 / 20830
ST = 7 Bt i, [ Siceyie A 135, Sbra o;‘l\'q_-M'aw-h T[S aemdan | O Skependd | M Remera
@1.90.2008 18206 | 2002.2010 Zﬂlﬂlﬂ1
BILKENT PLAZA B4 BLOK ECErT —‘ P B e % ~
n_| BILKENTIANKARA SAN HALIFE MARFEVZULLAH /| A TORKAL S5t NOZHETIYE GONGAf—— 4
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Ek 7: Fotograflar

T
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisiligi B&lim{ (2004-2009)
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica, Cartografica y Topografica
(2008-2009 Gz Yariyili)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. W
Ocak 2020-... . . Yonetici
/Ozel Projeler Departmani

Ocak 2016- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

.. . Yonetici Yardimcisi
2019 /Ozel Projeler Departmani

Ocak 2014- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

is Tecriibesi i . Kidemli Degerleme Uzmani
2015 /Ozel Projeler Departmani
Ocak 2011- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. .
. . Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani
. Foreks Gayrimenkul Degerleme ve .
Eylil 2010- Ocak 2011 Degerleme Uzmani
Danigmanlik A. $
Sertifikalar

SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman

sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon
Genel Midur Yardimcisi

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ) .
Istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Strdurulebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Genel Midir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Midiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi - .
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayl Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)
Yabanci Diller ingilizce (iyi diizey)

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@ SPL

wrmnyt- Fn;a_.aq

Tarih : 20.01.2015 No : 4083562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtir.

¢ m’I;O\G{J\ Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR ¢{V)
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‘S} SPL

Scrmm Piy:sw

slama Seal Im Kurulusy

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sen:VIIL No:34 sayil *Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esasiar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

QW‘L Bj‘;q "' !"'
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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TDUuB

AT e S e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C. Kimiik No: 47380691008 - Lisans No: 2403562 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“*Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan $ (besg) yillik mesleki tecrube

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

S\
=
1l

TOREITE pelem A vy Al ofe

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402283 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

/ ;
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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